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Wstep pierwszego redaktora naczelnego

Kazda rocznica, a szczegdl-
nie okragta, sktania do wspo-
minania poczatkéw. W bie-
zacym roku mingto 25 lat
od utworzenia ,Nowego
Przegladu Notarialnego”,
ktory nawigzuje do wczedniej
wydawanego przez polskich
notariuszy pisma pod nazwg
»Przeglad Notarialny” i w za-
sadzie jest kontynuacja tego
periodyku. Jako pierwszy re-
daktor naczelny i wspottwor-
ca ,Nowego Przegladu Nota-
rialnego” chcialbym podzieli¢ si¢ kilkoma refleksjami dotyczacymi
powstawania tego pisma i przypomnie¢ kilka faktéw z historii.
Pierwszy numer wspomnianego ,,Przegladu Notarialnego” uka-
zal si¢ w styczniu 1922 r., a wiec po trzech latach od odzyskania
niepodleglosdci przez nasza Ojczyzne. Pismo to zostalo utworzone
w Krakowie przez notariuszy malopolskich ,,w wykonaniu uchwa-
ty Krakowskiego Kolegium notarialnego z dnia 30 pazdzierni-
ka 1921 roku i za zgoda delegatéw izb notarialnych we Lwowie
i w Przemyslu”, o czym poinformowala redakcja czasopisma. Inicja-
torem, twodrca i duszg pisma byl 6wczesny prezes izby krakowskiej
Tadeusz Starzewski, ktéry kierowal ,,Przegladem Notarialnym”




JUBILEUSZ CWIERCWIECZA Zbigniew Klejment

az do swojej $mierci w 1931 r. Pierwszy numer tego pisma byl po-
$wiecony w duzej mierze tematyce ujednolicenia prawa notarialne-
go. Otwieral go artykul wspottworcy pdzniejszego ujednoliconego
prawa notarialnego prof. dr. Wiadystawa Leopolda Jaworskiego
O potrzebie notariatu. Zamieszczono réwniez w tym numerze pro-
jekt ,,Ustawy notarjatu”. Do czerwca 1933 r. ,,Przeglad Notarial-
ny” wychodzit w Krakowie jako pismo notariuszy izb notarial-
nych w Krakowie, we Lwowie i w Przemyslu nakltadem poczatkowo
Izby Notarialnej w Krakowie, a od 1923 r. nakltadem wszystkich
matopolskich izb notarialnych. Poczatkowo jako ,,dwumiesigecznik
poswigcony sprawom notariatu”, a od 1924 r. jako ,kwartalnik
poswigcony sprawom notariatu i hipoteki”. W 1932 r. do redak-
cji przystapito Zrzeszenie Notariuszéw i Pisarzy Hipotecznych
w Warszawie.

W zwiazku z trwajacymi pracami nad ujednoliceniem prawa
notarialnego, ktérych uwienczeniem bylo Rozporzadzenie Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Prawo
o notariacie (weszto w zycie 1 stycznia 1934 r.), w potowie 1933 r.
przeniesiono siedzibe ,,Przegladu Notarialnego” do Warszawy.
Pismo zostalo przejete od malopolskich izb notarialnych przez
Zarzad Gléwny Zrzeszenia Notariuszéw i Pisarzy Hipotecznych
i od tej pory stalo si¢ organem Notariatu Polskiego — dwutygo-
dnikiem po$wigconym sprawom zawodowym i zagadnieniom
prawnym z dziedziny teorii i praktyki notariatu. W numerze 3
z 1933 r. (pierwszym, ktoéry ukazal si¢ w Warszawie) Zarzad Glow-
ny Zrzeszenia Notariuszow i Pisarzy Hipotecznych zlozyt ,, Izbom
Notarialnym w Krakowie, we Lwowie i w Przemyslu wyrazy gle-
bokiego uznania za ofiarng dla dobra sprawy gotowos$¢ przenie-
sienia »Przeglagdu Notarialnego« do stolicy Panstwa, gdzie cen-
tralny organ notariatu polskiego winien si¢ oczywiscie ukazywac.
»Przeglad Notarialny« ma za sobg dwanascie lat chlubnej pracy
dla dobra notariatu. Powolany do zycia z inicjatywy i wysitku
$p. Tadeusza Starzewskiego, wybitnego obywatela i rejenta, »Prze-
glad Notarialny« pod naczelnym kierownictwem Prezesa Izby
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Wistep pierwszego redaktora naczelnego

Notarialnej w Krakowie Doktora Stanistawa Steina oraz pod re-
dakcja rejenta Doktora Stefana Breyera stat si¢ powazng placowka
myséli prawniczej — inadal nig, mamy nieptonne przekonanie,
pozostanie”’. Do inicjatywy tej przylaczyli si¢ notariusze w okregu
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, ktdérzy ,,z szczerg radoscia witaja
przeniesienie »Przegladu Notarialnego« z Krakowa do Warszawy
i przeistoczenie go na organ calego notariatu polskiego™. Prze-
wodniczgcym Komitetu Redakcyjnego pozostal nadal not. dr Sta-
nistaw Stein - prezes Rady Notarialnej w Krakowie, ktéry funk-
cje te sprawowal przez caly okres istnienia tego pisma w okresie
IT Rzeczypospolitej, tj. od 1922 r. do wybuchu II wojny §wiatowej.

Od 1934 r. w sktad komitetu redakcyjnego wchodzili przedsta-
wiciele, w tym prezesi badz byli prezesi, wszystkich rad notarial-
nych (w Warszawie, Krakowie, Poznaniu, we Lwowie, w Lublinie,
Wilnie, Katowicach), w tym wieloletni prezes Rady Notarialnej
w Warszawie not. Zygmunt Hiibner, a przed wejsciem w Zycie Pra-
wa o notariacie z 1933 r. prezes ww. Zarzadu Gléwnego Zrzeszenia
Notariuszéw i Pisarzy Hipotecznych. W pismie tym publikowato
wielu znanych i cenionych prawnikéw, w tym m.in. prof. dr Mau-
rycy Allerhand (autor m.in. stynnego komentarza z 1935 r. do Ko-
deksu handlowego) czy not. dr Stefan Breyer. Ostatni przed wybu-
chem II wojny $wiatowej numer 15/16 ,,Przegladu Notarialnego”
ukazal sie w polowie sierpnia 1939 r. Wyjatkowo zamieszczono
w nim niezwigzany z charakterem tego pisma tekst mowy wygto-
szonej przez Naczelnego Wodza 6 sierpnia 1939 r. podczas jubi-
leuszowego (z okazji 25-lecia) zjazdu legionistéw. Opublikowano
takze odezwe Komitetu Organizacyjnego IV Zjazdu Prawnikow
Polskich, ktéry miat si¢ odby¢ w Gdyni w dniach 3-6 wrzeénia
1939 r. W numerze z sierpnia 1939 r. podano takze ostatnie dane
o stanie osobowym notariuszy. Wedlug stanu na 11 lipca 1939 r.

! ,Przeglad Notarialny” 1933, R. 12, nr 3, 5. 3.
2 Ibidem,s. 4.
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w Polsce bylo 845 notariuszy, w tym w Izbie Notarialnej w War-
szawie — 197°.

Po wybuchu wojny nastapila przerwa w dzialalnosci ,,Przegladu
Notarialnego”. W 1947 r. w Toruniu ukazat si¢ pierwszy po woj-
nie numer ,,Przegladu Notarialnego™, ktérego redaktorem pro-
wadzgcym byl znany notariusz warszawski dr Wiktor Natanson.
Periodyk ten odrodzit si¢ jako ,,miesigcznik po$wiecony sprawom
zawodowym i zagadnieniom prawnym z dziedziny teorii i praktyki
notariatu, wydawany przez Izb¢ Notarialng okregu Sadu Apelacyj-
nego w Warszawie przy wspotudziale wszystkich Izb Notarialnych
w Panstwie”. W numerze tym pozegnano wielu zmarlych w mi-
nionym okresie wspanialych notariuszy, w tym dotychczasowego
przewodniczacego komitetu redakcyjnego tego pisma i wielolet-
niego prezesa Rady Notarialnej w Krakowie not. dr. Stanistawa
Steina, ktéry zmart pod koniec maja 1945 r., oraz powszechnie sza-
nowanych notariuszy warszawskich: Mariana Kurmana, Zygmunta
Nowickiego i Jakuba Glassa, a takze ,,zameczonego przez siepaczy
hitlerowskich w mordowni o$wiecimskiej” not. Wlodzimierza Da-
browskiego — prezesa Rady Notarialnej w Katowicach. W nume-
rze tym znalazlo si¢ wiele bardzo ciekawych artykuléw, zaréwno
z zakresu teorii, jak i praktyki notarialnej, ktérych autorami byli
wybitni prawnicy: prof. dr Fryderyk Zoll, prof. dr Jan Wasilkowski,
not. dr Stefan Breyer i not. dr Wiktor Natanson. W pi$mie ukazalo
si¢ bardzo duzo interesujacych publikacji dotyczacych wyktadni
prawa, praktyki notarialnej i spraw organizacyjnych notariatu.
Niestety, czasopismo to ukazywalo si¢ jedynie przez cztery lata,
ostatni numer wyszed! w Toruniu na poczatku 1951 r.’, gdyz ustawa
z 25 maja 1951 r. notariat zostal upanstwowiony i zniesiono samo-
rzad notarialny.

»Przeglad Notarialny” odegral doniosta role w ksztaltowa-
niu jednolitego notariatu w Polsce. Pismo bylo ,glosem” calego

> ,Przeglad Notarialny”1939, R. 18, nr 15/16, s. 6.
* ,Przeglad Notarialny” 1947, R. 19, t. 1, nr 1.
> ,Przeglad Notarialny” 1951, R. 23, nr 1/2/3.
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Wistep pierwszego redaktora naczelnego

notariatu, gdyz poczawszy od 1933 r. w sktad komitetu redakcyj-
nego wchodzili prezesi lub byli prezesi wszystkich rad notarial-
nych. Nalezy pamigtaé, ze ani pod rzadami Prawa o notariacie
z 1933 r., ani tym bardziej przed jego uchwaleniem nigdy nie bylo
w Polsce centralnego, ogélnopolskiego organu samorzadu nota-
rialnego. Podobnie jak obecnie samorzad notarialny skladat sie
z notariuszy zrzeszonych w izbach notarialnych (przed II wojna
$wiatowg — siedmiu), ktérych wlasciwos$¢ miejscowa odpowiadata
wlasciwosciom sadow apelacyjnych. Tak wigc po wojnie od 1946 r.
bylo dziewig¢ izb notarialnych z siedzibami: w Warszawie (z tym-
czasowg siedzibg w Lodzi), Lublinie, Krakowie, Poznaniu, Toru-
niu, Gdansku, Olsztynie, Katowicach i we Wroctawiu, przy czym
izby notarialne na terenie Ziem Odzyskanych, tj. z siedzibami we
Wroctawiu, w Gdansku i w Olsztynie, mialy by¢ dopiero zorgani-
zowane, a notariusze z tych terenéw mieli tymczasowo przynale-
ze¢ do sgsiadujacych izb notarialnych: z Wroctawia do Katowic,
a z Gdanska i z Olsztyna do Torunia. Obecne funkcje Krajowej
Rady Notarialnej pelnity cyklicznie odbywajace si¢ Konferencje
Prezeséw i Wiceprezeséw Rad Notarialnych, za pomoca dziataja-
cego w Warszawie przy redakcji ,,Przegladu Notarialnego” Sekre-
tariatu Miedzyizbowego Rad Notarialnych.

Na skutek zmian ustrojowych, do ktérych przyczynily sie poro-
zumienia polityczne Okraglego Stolu (6 lutego — 5 kwietnia 1989 r.)
oraz wybory parlamentarne przeprowadzone w dniach 4 i 18 czerw-
ca 1989 r., mozliwe staly sie takze istotne przeobrazenia w notaria-
cie. Dzigki olbrzymiemu zaangazowaniu wielu polskich notariuszy
ustawg z 14 lutego 1991 r. zostal przywrécony w Polsce zaréwno
wolny notariat, jak i wolny, a wiec w pelni niezalezny, samorzad
notarialny.

Po pierwszych latach funkcjonowania samorzadu notarial-
nego coraz czesciej w Izbie Notarialnej w Warszawie rozma-
wialiémy o ,,Przegladzie Notarialnym”, ktérego przedwojenne
numery znajdowaly si¢ w bibliotece naszej Izby i wielu z nas czy-
talo je wowczas z wielkim sentymentem. DostrzegaliSmy potrzebe

nr1(94)2024 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 9
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przywrdcenia do zycia tego wydawnictwa, czujac sie jego swoistymi
nastepcami, jako ze od 1933 r. az do likwidacji samorzadu nota-
rialnego w 1951 r., ,Przeglad Notarialny” mial siedzibe w Warsza-
wie (po II wojnie §wiatowej administracja pisma znajdowata si¢
w Toruniu, gdzie réwniez drukowano periodyk) i wydawany byt
»przez Izbe Notarialng okregu Sadu Apelacyjnego w Warszawie
przy wspoétudziale wszystkich Izb Notarialnych w Panstwie”.
Jednoglo$nie podjeta uchwala Rada Izby Notarialnej w Warsza-
wie utworzyla ,Nowy Przeglad Notarialny” — nowy, azeby pod-
kresli¢, iz nie jest to prosta kontynuacja ,,Przegladu Notarialnego”,
gdyz od ostatniego numeru tego wielce zastuzonego dla notariatu
periodyku nastgpity zasadnicze zmiany. Bylo to jednak nawigzanie
i swoista kontynuacja dzialalnosci ,,Przegladu Notarialnego”.
Pierwszy numer ,Nowego Przegladu Notarialnego” ukazal si¢
na poczatku 1999 r. Bardzo istotny w tym udziat mial $p. redaktor
Andrzej Matachowski, ktéry byl pierwszym sekretarzem redakcji
i cztonkiem kolegium redakcyjnego. W sktad pierwszego kolegium
redakcyjnego weszly osoby, ktére chyba najbardziej przyczynity
si¢ do powstania tego pisma: notariusze Izby Notarialnej w War-
szawie: Wojciech Fortunski, Zenon Jablonski, Krzysztof Laski,
Leszek Zabielski i ja jako redaktor naczelny oraz wspanialy wykla-
dowca, sedzia Sadu Najwyzszego dr Gerard Bieniek (zmart 21 lipca
2011 r.), potrafigcy udziela¢ jednoznacznych odpowiedzi na pyta-
nia i nurtujace notariuszy watpliwosci prawne. Pierwszy numer
otwieral artykut Podziaty nieruchomosci autorstwa wspomnianego
SSN Gerarda Bienka. W czasopi$mie zamieszczono réwniez m.in.
przyjety przez Rade Izby Notarialnej w Warszawie pierwszy swoisty
»pakiet wizytacyjny” obejmujacy zasady przeprowadzania wizytacji
i lustracji wraz ze wzorem protokolu z wizytacji kancelarii nota-
rialnej. W pierwszym numerze znalazly sie takze ciekawe uwagi
dos$wiadczonych wizytatoréw - przewodniczacego Zespotu Wizy-
tacyjnego w Izbie Notarialnej w Warszawie not. Stanistawa Kalusin-
skiego i not. Jolanty Barej — na temat praktyki notarialnej. Ponadto
w dziale ,,Z kart historii” przypomniano pigkng opini¢ o notariacie
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Wistep pierwszego redaktora naczelnego

napisang z okazji 15-lecia istnienia ,,Przegladu Notarialnego” przez
6wczesnego ministra sprawiedliwosci Witolda Grabowskiego.

Od tej pory ,Nowy Przeglad Notarialny” z pewnymi turbulen-
cjami ukazuje si¢ nieprzerwanie, w czym jest duza zastuga sekre-
tarzy redakcji. Zmieniali si¢ redaktorzy naczelni i skiad kolegium
(obecnie zespotu) redakcyjnego, ale nie zmienita sie¢ linia tego wy-
dawnictwa. Nadal stuzy przede wszystkim notariuszom, publikujac
duzo materiatéw dotyczacych praktyki notarialnej i relacjonujac
wydarzenia w dziale ,,Z Zycia samorzadu notarialnego”.

Majac powyzsze na uwadze i zwazywszy na to, ze ,Nowy Prze-
glad Notarialny” jest kontynuatorem ,,Przegladu Notarialnego”,
mozna pokusic si¢ o stwierdzenie, ze w pierwszym kwartale biezga-
cego roku obchodzimy nie tylko 25. rocznice powstania ,,Nowego
Przegladu Notarialnego”, ale takze 102. rocznic¢ powstania tego
periodyku, ktéry do 1951 r. wydawany byt pod nazwa ,,Przeglad
Notarialny”.

Nalezy nadto zauwazy¢, ze od stycznia 2016 r. Izba Notarial-
na w Krakowie wydaje bardzo ciekawy i estetyczny kwartalnik
»Krakowski Przeglad Notarialny”, $wietnie prowadzony przez
not. Krzysztofa Maja.

W ,,Nowym Przegladzie Notarialnym” publikowato wielu wspa-
niatych autoréw. Zamieszczono duzo dobrych i bardzo pomocnych
w praktyce notarialnej materialéw. Chcialbym przypomnie¢ (i pole-
ci¢) jeden z najlepszych tekstow, ktéry ukazat sie na tamach naszego
Jubilata — artykul notariusza Zenona Jabtonskiego (pierwszego pre-
zesa Krajowej Rady Notarialnej) O beneficjentach i nie tylko®, ktéry
powinien by¢ lekturg obowigzkowa nie tylko dla notariuszy, lecz
takze dla wszystkich innych prawnikéw, w tym przede wszystkim
legislatoréw.

To wielki honor i zaszczyt, Ze mialem przyjemnos¢ wspdtuczest-
niczy¢ z wieloma wspanialymi ludzmi w tworzeniu i wydawaniu
»Nowego Przegladu Notarialnego”. Ciesze sig, ze czasopismo wcigz

¢ ,Nowy Przeglad Notarialny” 2019, nr 3 (79), s. 37-50.
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istnieje i nieprzerwanie wydawane s3 kolejne numery tego pisma
oraz ze mam tak wspanialych nastepcow, dzieki ktérym mam po-
czucie spokoju o przyszlo$¢ tego wydawnictwa. Wydaje sig, ze obec-
ne kierownictwo ,,Nowego Przegladu Notarialnego” jest bardzo
kompetentne, ma duzo energii i ciekawe pomysty, co wielce upraw-
dopodabnia, ze przed ,,Nowy Przegladem Notarialnym” jest wspa-
niala przyszlos¢.

ZBIGNIEW KLEJMENT - notariusz w Legionowie









Rozmowa z redaktor naczelna
notariusz Anng Szmigiera-
-Wyrzykowska

Bardzo dzi¢kuje¢ za mozliwos¢
spotkania. Impulsem

do rozmowy z Panig jako
redaktor naczelna ,,Nowego
Przegladu Notarialnego” jest
jubileusz czasopisma. Prosze
opowiedzieg, jak to sie¢ stalo,
ze to wlasnie Pani powierzono
funkcje redaktor naczelnej
czasopisma wydawanego
przez Rade Izby Notarialnej
w Warszawie.

Dzigkuje za propozycje roz-
mowy. W zwigzku z 25-leciem
czasopisma dobrze stworzy¢
okazje do dyskusji o przesztosci
i przysztosci ,Nowego Przegladu Notarialnego”. Objelam funkcje
redaktor naczelnej w marcu 2021 roku, wraz z poczatkiem mojej
kadencji jako cztonka Rady Izby Notarialnej w Warszawie. Podczas
pierwszego posiedzenia nowej kadencji byly przydzielane kom-
petencje w poszczegdlnych dziedzinach. Pamigtam ten moment
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JUBILEUSZ CWIERCWIECZA

bardzo dobrze. Jestem wdzieczna Prezes Ewie Serafin za zaufanie
i powierzenie mi funkcji redaktor naczelnej. Dlaczego wtasnie ja?
Podejrzewam, ze moglo mie¢ na to wplyw moje wyksztalcenie
lingwistyczne. Ukonczytam studia podyplomowe w Instytucie Lin-
gwistyki Stosowanej Uniwersytetu Warszawskiego. Udzielatam si¢
takze wczes$niej, jeszcze jako aplikantka, podczas Dni Otwartych
Notariatu, potem takze w wystapieniach publicznych w radio i te-
lewizji, na ktore kierowata mnie Krajowa Rada Notarialna. Od za-
wsze uwielbiam prace ze stowem, kreowanie tekstow. Zdarza mi sie
dawac ujscie emocjom przez pisanie wierszy. Styszatam, ze podobno
mam lekkie pidro.

Czy obowiazki redaktor naczelnej przyjeta Pani

z entuzjazmem? Czy miala Pani jakie§ watpliwosci? ,,Nowy
Przeglad Notarialny” jest poczytnym kwartalnikiem,
rozpowszechnianym wsrdéd notariuszy najwi¢kszej izby
notarialnej w kraju. Ale nie tylko, trafia przeciez na biurka
innych praktykow prawa: radcéw prawnych, adwokatow,
sedziow itd. Kierowanie pracami czasopisma to niewatpliwie
duzy zaszczyt, ale tez duza odpowiedzialnos¢.

Nie ukrywam, Ze pierwsze posiedzenia wigzaly sie¢ dla mnie z duza
trema, nie wiedziatam czego si¢ spodziewac, a liczba spraw i dtugos¢
posiedzen przekroczyly moje wyobrazenia. Najwazniejsza byla or-
ganizacja, pogodzenie nowej pracy samorzadowej z pracg zawodowg
w swojej kancelarii notarialnej oraz z zyciem osobistym — mam dwie
male corki. Istotne bylo uwierzenie w siebie i skierowanie energii
na rozwoj. Praca redaktora naczelnego charakteryzuje sie spora
samodzielno$cia. Polega na koordynacji pracy redakeji, nadzorze
nad kolportazem, drukarnia, nawigzywaniu kontaktéw z autorami,
regulowaniem kwestii formalnych, prowadzeniem kolegium redak-
cyjnego, a takze nadzorze nad caloksztaltem pisma. Aby moglo sie
regularnie ukazywa¢, nalezy zabiega¢ o ciekawe publikacje doty-
czace aktualnej problematyki praktyki notarialnej, czasem zacheca¢
i motywowac autoréw, nie zapominajac jednak — mimo ze nasze
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czasopismo nie ma charakteru komercyjnego i nie zarabia ani na re-
klamach, ani na prenumeracie - o swego rodzaju marketingu.

Powstala strona czasopisma, na ktorej publikujemy kolejne nu-
mery pisma, oraz profil w mediach spolecznosciowych. To wazne,
aby czasopismo bylo poczytne i rozpoznawalne. Dzieki temu moze-
my réwniez wybiera¢ sposrdd propozycji do publikacji, ale przede
wszystkim trafia do wigkszej liczby odbiorcéw, szczegdlnie w wersji
elektronicznej. Zwigksza to liczbe cytowan, ale co najwazniejsze roz-
powszechnia tworzong przez nas doktryne. Staralam sie z rozwaga
zaktualizowac liste odbiorcow - instytucji publicznych, w tym sadéw,
ministerstw i innych organizacji, aby glos naszego srodowiska lub
naukowcow z nim zwigzanych, mial jak najwickszy zasieg. To odpo-
wiedzialne, obcigzajace czasowo, cho¢ tez niezwykle satysfakcjonu-
jace zajecie. Na szcze$cie w pracy wydawniczej i redakcyjnej moge
liczy¢ na wsparcie doswiadczonej sekretarz redakcji, pani Anety
Muszel. Ta praca angazuje mnie takze emocjonalnie, gdyz wkladam
W nig serce, co niewatpliwie ostadza po$wiecane temu wieczory czy
weekendy i mam nadzieje przynosi efekty. Ale oczywiscie wszyst-
ko ma swojg cene i trzeba swdj zapal wykorzystywa¢ takze w in-
nych dziedzinach Zycia i do wypelniania pozostalych obowigzkéw
samorzadowych.

Wszystko dzialo si¢ szybko, bylo tyle nowych spraw do przyswoje-
nia, ze nie zastanawiatam si¢ nad zaszczytem, zdecydowanie bardziej
przejmowalam si¢ odpowiedzialnosécig. Czulam si¢ do$¢ pewnie
w zakresie merytorycznym czy pracy z tekstem, ale brakowato mi
wiedzy wydawniczej. W koncu, przy takim rozdziale funkeji w Ra-
dzie, stalam si¢ nie tylko redaktor naczelng, lecz takze osoba odpo-
wiedzialng za czasopismo z ramienia wydawnictwa, ktérym jest Izba
Notarialna w Warszawie. Dlatego tez postanowilam poszerzy¢ swoja
wiedze w tym zakresie i ukonczy¢ kurs dla wydawcéw czasopism na-
ukowych organizowany przez Polskie Towarzystwo Wydawcow Ksig-
zek. Szkolenie prowadzita redaktor czasopism Wydawnictw Uniwer-
sytetu Warszawskiego. Teraz, po trzech latach, z ogromng satysfakcja
przyjmuje prosby réznych instytucji panstwowych o egzemplarze
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pisma, zapytania mtodych naukowcéw o dostep do numeréw archi-
walnych. Utozsamiam si¢ z czasopismem 1i to daje mi zapal do dal-
szego dzialania.

Czy wiedza uzyskana na przywolanym kursie przydala si¢ Pani
jako redaktor naczelnej?

Tak, jak najbardziej. Uzyskana wiedza, a takze przekazane na kur-
sie praktyczne wskazowki, dalty mozliwos$¢ poréwnania tego, jak
funkcjonuje nasze czasopismo i jak funkcjonujg inne, daty mi wigk-
szg pewnos$¢ w tym, co robie. Kurs poszerzyt moje horyzonty, glow-
nie w kwestiach organizacyjnych, warsztatu prowadzenia wydawnic-
twa. Na zajeciach poruszono choc¢by tematyke formalnych aspektow
zawierania umow z autorami tekstow, zostaliSmy przeszkoleni z za-
kresu prawa autorskiego i prasowego, promocji wydawnictw, po-
zyskiwania publikacji czy tez wymogoéw dotyczacych wydawania
czasopism w formie elektroniczne;j.

Czy jest Pani znana historia naszego czasopisma? Czy ktorys
z redaktorow jest dla Pani inspiracja?

Pierwszy numer ,,Nowego Przegladu Notarialnego” ukazal si¢
na poczatku 1999 roku z inicjatywy 6wczesnego Prezesa Rady Izby
Notarialnej w Warszawie, a zarazem pierwszego redaktora naczel-
nego pisma — notariusza Zbigniewa Klejmenta. Jak podkreslal w sto-
wie wstepnym do pierwszego numeru, tytul czasopisma nawigzy-
wal do przedwojennego ,,Przegladu Notarialnego”, cho¢ ,,Nowy
Przeglad Notarialny” mial nie by¢ jego bezposrednig kontynuacja.
Roéznil je chocby fakt, ze przed wojna byla to publikacja wydawana
przez wszystkie izby notarialne i adresowana do wszystkich nota-
riuszy, a w 1999 roku ,,Nowy Przeglad Notarialny” stal si¢ glownie
pismem notariuszy Izby Notarialnej w Warszawie i dla jej notariu-
szy. Obecnie, szczegolnie ze wzgledu na bezplatny, otwarty dostep
do publikacji w formie interaktywnego pliku na stronie internetowej
Izby, wzrést jego zasieg ogdlnokrajowy. Przez wiele lat tradycja bylo,
ze role redaktora naczelnego pelnit kazdorazowy prezes Rady. Wraz
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ze wzrostem ilo$ci pracy funkcja ta zaczela by¢ powierzana innym
osobom. Obowigzki bezposrednio przejelam od notariusza Krzysz-
tofa Buka, ktdry zgodzil si¢ pozosta¢ w zespole redakcyjnym. Dzigki
temu zawsze moge liczy¢ na jego pomoc.

Prawdziwym autorytetem, nie tylko w zakresie prowadzenia cza-
sopisma, ale generalnie wykonywania zawodu notariusza, jest dla
mnie notariusz Czestawa Kolcun. Miatam niewatpliwy zaszczyt od-
bywac¢ aplikacje pod jej patronatem i obserwowa¢ prace w kancelarii,
ale takze czerpac z jej niezwyklej osobowosci. Okres, w ktérym uczy-
tam si¢ zawodu pod jej opieka, przypad! na czas sprawowania przez
Panig Notariusz funkcji prezes Rady Izby Notarialnej w Warszawie
oraz redaktor naczelnej czasopisma. Przejmujac stery redakeji, prze-
prowadzitam z bylg patron emocjonujacy dla mnie wywiad, ktéry
ukazal si¢ w pierwszym, prowadzonym juz przeze mnie, numerze
(nr 1 [83] z 2021 roku). Byl znacznie dluzszy niz ostatecznie opu-
blikowana wersja, niektdre refleksje czasami musimy zachowa¢ dla
siebie. Ciesze si¢, Ze mimo przej$cia na emeryture notariusz Czestawa
Kotcun zgodzila si¢ pozosta¢ w sktadzie zespolu redakcyjnego i dzie-
li¢ si¢ z nami swoja energia, wiedza i doswiadczeniem. Jakis$ czas
temu mialam przyjemnos¢ uczestniczy¢ w konferencji razem z Panig
Notariusz. Wzruszylam sie, gdy publicznie nazwala mnie ,kolezan-
kg notariusz”. W przerwach rozmawialy$my o sprawach ,,Nowego
Przegladu Notarialnego” i dostalam od niej wlasnorecznie napisane
notatki z recenzja jednej z publikacji. To sg takie niezapomniane
chwile i drobne gesty, ktore dodaja skrzydet.

Numer 1 (1) z 1999 roku otrzymatam w ubieglym roku w pre-
zencie, byl to dla mnie naprawde wyjatkowy upominek. Wigkszos¢
kolejnych archiwalnych numerdéw czasopisma znajduje si¢ w biblio-
teczce mojej kancelarii, zostaly podarowane moim wspoélniczkom
przez emerytowang notariusz. Zdarza mi si¢ wraca¢ do niektérych
z sentymentu za notariatem, ktéry znam z opowiesci, za inng rze-
czywistoscig (chocby technologiczng), zdjeciami notariuszy, ktérych
Wwszyscy znamy, ale czesto nie pamietamy z tamtych lat i poszukiwaé
inspiracji dla wspolczesnej wersji czasopisma.
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W trakcie pelnienia przez Pania funkgcji redaktor naczelnej
»Nowy Przeglad Notarialny” zostal wpisany na ministerialna
liste czasopism punktowanych. Prosze powiedzie¢ pokrétce,
jak wyglada taka procedura i czy bylo trudno znalez¢ si¢ na tej
liscie. Co w praktyce oznacza, ze pismo jest punktowane?

O przyznaniu punktéw i umieszczeniu na liScie ministerialnej do-
wiedziatam sie od kolezanki, zaraz po opublikowaniu listy. Owczesne
ministerstwo zmienito zasady przyznawania punktéw na bardziej
uznaniowe, wylaczony zostat udzial Komisji Ewaluacji Nauki. Obej-
mujac funkcje redaktor naczelnej, myslalam o wystapieniu o przy-
znanie punktéw, natomiast nie miatam jeszcze jasnosci, czy jeste$my
do tego przygotowani. Dostali$my 20 punktéw i byt to impuls do dal-
szych zmian. Wpis na liste rozbudzit nasze ambicje i zaostrzyl apetyt
na wigkszg liczbe punktow. Jakis czas pdzniej na nasz wniosek Mini-
ster przyznal nam 100 punktéw. Niestety mozna powiedzie¢, ze wy-
darzylo si¢ to w niesprzyjajgcym momencie, ostatnia lista przyjeta
przez Ministra zostala automatycznie uchylona przez nowy resort,
bez przeprowadzenia ewaluacji.

Obecnie w mojej opinii spelniamy wymogi, aby otrzyma¢ wiecej
niz 20 punktéw, co mam nadzieje nastgpi. Niestety trudno jest te-
raz oceni¢, jakie beda kryteria i procedury, ale przygotowujemy sie
do tego caly czas. ,Nowy Przeglad Notarialny” z pewnoscig zastuguje
na miano czasopisma naukowego. Publikujg w nim znamienici spe-
cjalisci z dziedziny prawa, eksperci w tematyce zwigzanej z praktyka
notariatu, wielu z nich ze znacznym dorobkiem naukowym i z tytu-
fami naukowymi. Nie jest to juz czasopismo lokalne, jednakze nie ma
co ukrywad¢, ze nie staniemy sie czasopismem o zasiggu miedzyna-
rodowym. Jest to zwigzane z tym, ze tematyka notarialna na gruncie
prawa polskiego pozostaje w kregu zainteresowan raczej wylacznie
notariuszy, instytucji i praktykéw prawa w Polsce.

Ogodlnie rzecz biorac to, Ze jestesmy czasopismem punktowanym,
daje autorom prawo do wliczenia publikacji w ,,Nowym Przegladzie
Notarialnym” do dorobku naukowego i uzyskania dzieki temu punk-
tow. Tu tez nastepowaly rézne zmiany przez lata, np. w zakresie tego,
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czy punktacja liczy si¢ wstecz i na ktéry mo-ment nalezy ja oceniac.
Jednakze nawet przy 20 punktach, szczegdlnie mlodzi naukowcy,
coraz czesciej zglaszaja che¢ publikacji, np. w trakcie przewodu dok-
torskiego. Motywuje to nas do zachowania poziomu, odpowiedniej
proporcji miedzy tresciami spotecznymi, wydarzeniami samorza-
dowymi a publikacjami stricte naukowymi. Zdaje sobie sprawe,
ze redaktor naczelna powinna takze rozwija¢ si¢ naukowo i coraz
powazniej o tym mysle. Opublikowatam w naszym czasopi$mie je-
den artykut (nie liczac publikacji z okresu aplikacji o notariacie hisz-
panskim), bardziej jezykoznawczy niz prawniczy, dos¢ przewrotny
- o feminatywach w notariacie (nr 3/4 (88/89) z 2022 roku).

Jakie sa zasady publikacji artykulow w ,,Nowym Przegladzie
Notarialnym”. Kim sg autorzy artykulow?

Propozycje publikacji przesylane sg przez autoréw czlonkom ze-
spotu redakcyjnego, bezposrednio do mnie, pani sekretarz redakcji
lub na adres mailowy redakcji. Razem z panig sekretarz weryfikuje-
my je wstepnie i odsytamy do recenzji. Recenzje sg nastepnie przed-
stawiane i omawiane podczas obrad zespotu redakcyjnego, ktéry
ocenia, czy dany artykut jest istotny z punktu widzenia zalozen na-
szego czasopisma, ale takze czy jest poprawny merytorycznie. Po ak-
ceptacji przechodzimy do prac redakcyjnych. Pani Aneta Muszel
redaguje material jezykowo, czasem ja konsultuje zmiany, ktére moga
wplywac na merytoryczne brzmienie. Zdarza sig, ze publikacja wra-
ca jeszcze do recenzenta, zawsze trafia tez do autora do ostatecznej
akceptacji. Wydawnictwo podpisuje z autorem umowe autorskg do-
tyczacg m.in. praw autorskich. Za publikacje w naszym czasopismie
placimy autorom wynagrodzenie, co nie jest tak oczywiste w innych
dziedzinach i czasopismach naukowych. Staramy si¢ wydawa¢ nume-
ry regularnie, aktualnie pismo jest kwartalnikiem, z zalozenia bylo
dwumiesi¢cznikiem, stad takze sprzeczne informacje w réznych zro-
dlach, ktore zostaly juz uregulowane formalnie w Rejestrze Dzienni-
kéw i Czasopism. Aktualnie wdrazamy system zanonimizowanych
recenzji, wymagany niegdys przy ewaluacji czasopism naukowych,
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tzw. double-blind peer review, zgodnie z ktérym recenzent nie zna
nazwiska autora, a autor nie poznaje nazwiska recenzenta.

Autorami artykuléw sg notariusze, sedziowie, naukowcy zwigzani
z tematykg notariatu. Przez lata publikowali na tamach czasopi-
sma: prof. dr hab. Pawel Czubik (sedzia Sadu Najwyzszego), prof. dr
hab. Aleksander Oleszko, dr hab. Grzegorz Wolak, dr hab. Ryszard
Strzelczyk, dr hab. Czestaw Pawel Klak (sedzia Trybunatu Stanu),
dr Pawel Bucon (s¢dzia Sadu Okregowego w Lublinie), dr Krzysztof
Buk. W czasopi$mie w ostatnim czasie zamieszczane byly teksty
notariuszy-praktykéow odnoszace si¢ do biezacych probleméw stoso-
wania prawa, w tym notariusza w Warszawie — Marka Watrakiewi-
cza, notariusza w Piasecznie - Wojciecha Fortunskiego, notariusza
w Warszawie — Mirostawa Kupisa, notariusz w Radzyminie - Anety
Wilkowskiej-Plociennik, notariusz w Warszawie — Katarzyny Nowak,
notariusza w Legionowie — Igora Baranowskiego, notariusz w War-
szawie — Karoliny Wtodarczyk, notariusz w Hrubieszowie — Wiolety
Fabrowskiej i innych.

Od drugiego numeru pod moja redakcja pojawily si¢ tez nowe
autorki stalych rubryk. Wywiady z notariuszami prowadzi moja
rozméwczyni, notariusz w Warszawie — Ewelina Wachowska-Giers,
a wydarzenia samorzadowe przejeta notariusz w Warszawie — Klau-
dia Najdowska, zastepujac w tej roli wieloletnig autorke tej rubryki,
notariusz w Warszawie — Grazyne Cylinska (obecnie emerytowang).

Udalo sie¢ opublikowa¢ dwukrotnie opracowania w ramach cy-
klu stanowiska Zespolu Wizytacyjnego. Licz¢ ze bedzie on konty-
nuowany, ale jako praca swego rodzaju zbiorowa, opracowywanie
tych kwestii trwa znacznie dtuzej. Jest on znaczacy dla naszej pracy,
gdyz tworzona wlasna doktryna, publikowana w naszym czasopi-
$mie naukowym, trafia do wielu istotnych dla naszego czasopisma
odbiorcow.

Staram sie takze namawia¢ do publikacji osoby, ktére nie sg bez-
posrednio kojarzone z notariatem. Artykuly, ktére udalo si¢ w ten
sposdb opublikowad, to m.in.: o rewitalizacji — napisany przez prak-
tykéw wspolpracujacych z m.st. Warszawg (nr 2 [87] z 2022 roku),
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o fundacji rodzinnej, ktdrej autorzy pracowali przy tworzeniu ustawy
(nr 1 [90] z 2023 roku), o btedach jezykowych w aktach notarialnych
(nr 2 [84] z 2021 roku). Ten ostatni, podobnie jak moja publikacja
o feminatywach, mialy na celu zwroci¢ uwage na istote poprawnosci
jezykowej tworzonych przez nas dokumentéw i stanowi¢ swego ro-
dzaju intelektualng prowokacje.

Jak zachecilaby Pani notariuszy do publikacji w ,Nowym
Przegladzie Notarialnym”?

Wazne jest, aby$my pisali o problemach, z ktérymi spotykamy sie
na co dzien w naszej pracy, sugerowali rozwigzania. Pisanie daje bar-
dzo duzo satysfakcji. Jest wielu notariuszy, ktérzy majg bogata prak-
tyke, przemyslenia i warto, aby ich poglady ujrzaly swiatlo dzienne.
Zdaje sobie jednak sprawe, ze przeszkoda moze by¢ brak czasu, przy-
gotowanie publikacji wymaga bowiem bardzo duzego nakladu pracy.
Zachecam, aby sprobowac odnalez¢ sie jako ,,pisarz” nie tylko aktow
notarialnych, lecz takze publikacji naukowych. Kto wie, moze stanie
sie to poczatkiem pracy naukowej lub obudzi inne pasje.

Na rynku notarialnym wydawane sg jeszcze dwa czasopisma
zajmujace si¢ tematyka notariatu - ,Rejent” i ,,Krakowski
Przeglad Notarialny”. Jak Pani postrzega te publikacje? Czy
»Nowy Przeglad Notarialny” konkuruje z tymi pismami,
czy stanowi uzupelnienie tresci publikowanych w tych
czasopismach?

Z pewno$cig miedzy tymi czasopismami nie ma konkurenciji,
przynajmniej ja nie chciatabym tak tego postrzegac i okresla¢. Uwa-
zam, ze cenne jest to, iz na rynku istnieje kilka pism o tematyce
notarialnej. Kazde z nich ma szans¢ na rozwdj, a tematéw i autoréw
nie brakuje, dlatego tez nie stajemy sobie na drodze w sprawach pu-
blikacji. Kazde ma tez troch¢ inny profil. ,Rejent” jest czasopismem
naukowym sensu stricto, moze si¢ pochwali¢ najwyzsza punkta-
cja, liczna redakcja i radg programowa, w sklad ktérej wchodza
najznakomitsi naukowcy, nie tylko z Polski. Posiada odpowiednie
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zaplecze do takich dzialan, wspdtpracuje z instytucjami zagraniczny-
mi, wystepuje w miedzynarodowych bazach. Artykuly publikowane
w ,Rejencie” czesto sg bardziej teoretyczne, zazwyczaj poruszajg tez
tematyke ogdlnokrajows, pismo ukazuje si¢ regularnie co miesigc.
»Krakowski Przeglad Notarialny” zawiera wiele ciekawych, prak-
tycznych publikacji. Réwniez publikowany jest na stronie Izby No-
tarialnej w Krakowie w otwartym dostepie, co umozliwia tatwiejsze
wyszukiwanie treéci i zapoznanie si¢ z nig nawet przez osoby, ktére
nie s3 odbiorcami wersji papierowej. Widze¢ wigksze podobienstwo
krakowskiego wydawnictwa do naszego pisma, gdyz oba najbardziej
koncentruja sie na praktyce naszego zawodu. ,,Nowy Przeglad Nota-
rialny” dodatkowo czesto porusza problemy lokalne, warszawskie,
takie jak sprawy dekretowe czy rewitalizacja. Podziwiam redaktoréw
naczelnych obu pism, ktdrzy stoja na ich czele od lat, i staram si¢
czerpac rowniez z ich do$wiadczenia. Mysle, ze to wspolistnienie
na rynku, a takze jaki$ rodzaj nawet nieformalnej wspdipracy jest
mozliwy i korzystnie wplywa na wszystkie nasze publikacje. Bardzo
czesto autorzy publikujg w tych trzech wydawnictwach, co jest cieka-
wym zjawiskiem i w moim odczuciu, réwniez pozytywnym.

Jakie ma Pani plany zwigzane z kwartalnikiem? Co Pani
zdaniem jest jego mocna strona, a nad czym warto pracowac?

O niektorych planach, takich jak che¢ otrzymania wyzszej punkta-
cji, wspominalam juz wcze$niej. Wiele zmian w obszarze prowadze-
nia czasopisma w trakcie mojej kadencji stanowilo prace formalne
i techniczne. Uporzadkowane zostaly wpisy naszego czasopisma
w rejestrach, zgodnie z ustawg Prawo prasowe uzyskalismy osobny
numer ISSN do nowej wersji elektronicznej.

Czasopismo jest publikowane w wersji elektronicznej w otwartym
dostepie na stronie Izby Notarialnej w Warszawie. Numer 3/4 (88/89)
z 2022 roku jako pierwszy zostal przygotowany w interaktywnej
formie, z aktywnymi linkami, spisem tresci i kolorowymi zdjeciami.
Uwazam, ze w przyszlosci, takze z uwagi na rosnace koszty dru-
ku i kolportazu, wydanie papierowe bedzie bardziej ekskluzywne,
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a podstawowg forma publikacji stanie si¢ wersja elektroniczna. Mam
nadzieje, Ze umozliwi to takze nowa strona internetowa Izby No-
tarialnej w Warszawie. Technicznie mozemy dalej rozwija¢ inte-
raktywne funkcje takiej wersji. Formalnie bylo to spore wyzwanie,
zmieniliSmy np. tre$¢ umoéw autorskich w zwiazku z nowym polem
eksploatacji.

Chcialabym dalej promowa¢ nasze czasopismo, zaczynamy wy-
stepowac jako patron medialny réznego rodzaju wydarzen organizo-
wanych przez nasza Izbe - turnieju tenisowym, konferencjach. Pra-
gnetabym takze, aby na tamach ,,Nowego Przegladu Notarialnego”
publikowalo wigcej notariuszy naszej Izby, aby osoby ktore maja co$
do powiedzenia, odwazyly si¢ zaproponowac swoje materialy. Kieru-
nek rozwoju to takze wprowadzanie kolejnych wymogow wtasciwych
dla czasopism wpisywanych do baz, jak abstrakty, stowa kluczowe,
streszczenia w jezyku angielskim, co ulatwi takze cytowania i wyszu-
kiwanie tre$ci np. w Lexie. By¢ moze nie wszyscy Panstwo wiedza,
ze dostepne s3 tam archiwalne artykuly i ich tezy, czgsto powigzane
z konkretnym przepisem lub ustawa. Niektore z tych zmian wprowa-
dzamy wlasnie od niniejszego numeru.

Mocng strong naszego pisma jest na pewno to, ze tworzg go no-
tariusze, przede wszystkim dla notariuszy, ale mamy takze szerokie
grono innych odbiorcédw, na co dzien zajmujacych sie notariatem -
sadow, ministerstw. Inspiracja do niektdrych tematéw s dla mnie
inne obowigzki samorzadowe, dzigki ktérym zauwazam problemy,
z ktérymi borykaja si¢ czlonkowie naszego samorzadu. Bibliotekar-
ka Rady Izby Notarialnej w Warszawie, pani Marianna Warowna-
-Wypych opracowata skorowidz artykuléw ze wszystkich 25 lat, aby
ulatwic ich wyszukiwanie. Zostanie zamieszczony na stronie interne-
towej czasopisma. Licze, Zze mozliwe bedzie nawigzanie wspolpracy
z zagranicznymi podmiotami. Jak wspomnialam, nasze publikacje
s gléwnie przedmiotem zainteresowania polskich praktykéw, ale
zdarzajg si¢ tez takie tematy, np. cyfryzacja, ktéore moga zainte-
resowaé rowniez notariuszy z innych krajow. Ograniczeniem jak
zwykle jest tez czas, $rodKki i zasoby ludzkie, ktérymi dysponujemy.
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Tak naprawde stale pojawiaja si¢ nowe pomysly w zwigzku ze zmie-
niajacy si¢ rzeczywistoscia, ale takze z doswiadczeniem, ktérego na-
bywam. Nie musze juz dochodzi¢ do pewnych rzeczy sama, tworzy¢
instrukcji obstugi czasopisma, tylko dziala¢. W tym numerze jubi-
leuszowym po raz pierwszy od 25 lat zmieniliSmy grafike okladki,
przyznam ze niektdrzy z rezerwa podchodzili do tego pomystu, ale
zaryzykowalam taka decyzje. Jestem bardzo ciekawa, jaki bedzie
odbiér czytelnikow i zachecam do uwag, na ktdre jestem zawsze
otwarta.

Nie chce Pani wypowiadac si¢ o sobie, ale czy moze jednak
Pani powiedzie¢, jaki jest sekret §wietnej organizacji, ktorej
niewatpliwie wymaga funkcja redaktora naczelnego. Czy jest
to efekt osobistych predyspozycji, czy tez kurséw, szkolen?
Wynika to raczej z moich cech osobowosciowych, od najmtod-
szych lat bylam osobg bardzo dobrze zorganizowang. Dzialam pod
wplywem pozytywnych bodzcéw, ktére mnie motywuja. Wydaje mi
sie, ze istotg zyciowego szczescia jest, aby to, co robimy, sprawiato
nam satysfakcje i rados¢, a stanowisko ktére mi powierzono daje
mi poczucie spelnienia intelektualnego, w taki bardziej kreatywny
i odmienny sposob niz redakcja aktéw notarialnych na co dzien. Wy-
zwaniem redaktora naczelnego jest nie tylko prowadzenie pisma, ale
wydawanie go regularnie. To nie dzieje si¢ samo z siebie, jest to praca
wymagajaca systematycznosci, tym bardziej ze wydawnictwo dyspo-
nuje okrojonym zespotem.

Uwielbia Pani taniec towarzyski, zeglowanie. Zapytam zatem:
jak znalez¢ na to czas?

Faktem jest, ze zycie rodzinne zostalo dodatkowo obcigzone, od-
kad objelam funkcje czlonka rady i redaktor naczelnej. Wychodze
jednak z zalozenia, ze chcialabym zy¢ tak, jak pragne, by moje corki
kiedy$ zyly. Mam nadzieje, Ze to co robig, stanie si¢ dla nich inspira-
cja, tak jak inspiracjg byla i jest dla mnie moja mama, aktualnie pro-
fesor zwyczajny na zdominowanym nadal przez mezczyzn wydziale
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politechnicznym. Zeglowanie stanowi rodzinny sposéb spedzania
wolnego czasu, motyw przewodni wakacji, czasem weekenddw. Ta-
niec zawsze byl moja pasja, chociaz nie jestem profesjonalistka, ko-
rzystam z réznych okazji, zeby si¢ nim nacieszy¢, chociazby w do-
mowym zaciszu. Jest odskocznig od codziennosci, forma ekspresji
emocji i uczué, sposobem na roztadowanie nagromadzonych napigé.

Bardzo dzi¢kuje za rozmowe, jestem przekonana, Ze nie jest
to ostatnie spotkanie z Panig jako redaktor naczelng.

EWELINA WACHOWSKA-GIERS - notariusz w Warszawie.
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»Nowy Przeglad Notarialny”

jako przewodnik rejenta po aktualnych
zagadnieniach transgranicznego
obrotu prawnego - calkowicie
prywatna refleksja

Piszac tekst poniekad ,,wspominkowy” z okazji jubileuszu ¢wier¢-
wiecza ,Nowego Przegladu Notarialnego”, na wstepie musze przy-
znad, ze jest to chyba jedno z tych branzowych czasopism prawni-
czych, ktéremu podczas mojej pracy naukowej bylem najbardziej
wierny. Z przeszto bowiem trzystu tekstéw naukowych mojego
autorstwa dotychczas ogloszonych drukiem ponad pot setki uka-
zalo sie w ,Nowym Przegladzie Notarialnym”. Zadne inne czasopi-
smo czy to branzowe, czy to czysto naukowe nie cieszyto si¢ takim
uznaniem - w zadnym nie opublikowatem bowiem tylu tekstow.
Z wyjatkiem pojedynczych tekstéw osadzonych w realiach pra-
wa polskiego wigkszos¢ artykuléw i glos odnosita si¢ do obrotu
transgranicznego realizowanego z udzialem notariusza. To rejent
bowiem stanowi w polskiej rzeczywistosci forpoczte obrotu praw-
nego z zagranica, to do jego zadan nalezy ocena dopuszczalnosci
przedkladanych mu dokumentéw zagranicznych w konteks$cie
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posiadanej przez nich mocy dowodowej, okreslenie prawa wla-
$ciwego dla stosunkow majatkowych malzenskich czy tez stwier-
dzenie polskiej wlasciwosci jurysdykcyjnej w transgranicznych
sprawach spadkowych. Materia w tym zakresie zmienia si¢ tak-
ze wskutek rozwoju prawa europejskiego. Zmusza to notariusza
do cigglego poglebiania wiedzy w zakresie migdzynarodowego
obrotu prawnego. Przy czym ze wzgledu na konieczno$¢ szyb-
kiego podejmowania decyzji w swojej praktyce (czesto nie ma
czasu na refleksje charakteryzujaca cho¢by postgpowania sadowe)
niewatpliwie musi by¢ on, na tle innych zawodéw prawniczych,
zdecydowanie najlepiej przygotowany. Rozporzadzenie spadkowe
nr 650/2012 sprawilo, ze w zasadzie codzienno$cia dla notariusza
polskiego jest analiza norm prawa mi¢dzynarodowego i europej-
skiego. Niestety stopien komplikacji stanéw faktycznych, na jakie
napotykaja notariusze, istotnie wzrasta. A zatem obrét transgra-
niczny staje si¢ inspiracja do analiz naukowych, te za§ moga po-
maga¢ w rozwigzywaniu zblizonych probleméw praktycznych.
Dlatego dla wspolnego dobra srodowiska notarialnego zdecydo-
walem si¢ opisywac i analizowa¢ na famach kwartalnika w formie
artykutow i glos co ciekawsze kwestie problemowe.

Gdy rozpoczynatem swoja przygode z ,,Nowym Przegladem No-
tarialnym” byt to kwartalnik nowy, obecnie jest to juz czasopismo
»dojrzale”, z 25-letnig tradycja, odwotujace si¢ rowniez w nazwie
do wydawanego przed wojng ,,Przegladu Notarialnego” - cen-
tralnego organu notariatu polskiego, poswieconego sprawom za-
wodowym i zagadnieniom prawnym z dziedziny teorii i praktyki
notariatu. O randze czasopisma moga swiadczy¢ choc¢by punkty
uzyskane przez nie na li§cie prowadzonej przez Ministerstwo Edu-
kacji Narodowej (100 punktéw w roku 2023). Gdy rozpoczynatem
swoja wspolprace z ,Nowym Przegladem Notarialnym”, formalnie
nie bylem jeszcze zwigzany z notariatem (cho¢ tematyka notarial-
ng z punktu widzenia naukowego zajmowalem si¢ juz wéwczas
od kilku lat), potem bylem juz notariuszem, z czasem zwigzanym
z samorzgdem notarialnym, wreszcie gdy odszedtem z zawodu nie
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porzucitem swoich zainteresowan naukowych. Jako jeden z autoréw
»Nowego Przegladu Notarialnego” czuje sie wciaz zwigzany ze $ro-
dowiskiem notarialnym i staram si¢, przynajmniej na plaszczyznie
naukowej (na takiej bowiem jedynie moge), stuzy¢ notariuszom
swoja wiedza, doswiadczeniem i praktyka.

Mo¢j sentyment do ,,Nowego Przegladu Notarialnego” wynika
z kilku przyczyn. Przede wszystkim nalezy podkresli¢ sprawnos¢
procesu wydawniczego. Proces ten jest o wiele szybszy niz w wy-
padku innych czasopism prawniczych. Jest to oczywiscie wytaczna
zastuga komitetu redakcyjnego. Niewatpliwym tego efektem jest
istotna aktualno$¢ prezentowanych tekstéw. Opdznienia procesu
redakcyjnego w innych czasopismach skutkujg niekiedy wydawa-
niem artykuléw dotyczacych nieaktualnego juz w chwili druku sta-
nu prawnego, opdznionym wydawaniem glos do dawno wydanych,
i przez to znanych powszechnie, orzeczen sagdowych. Z taka sytu-
acja nie mamy nigdy do czynienia w ,,Nowym Przegladzie Nota-
rialnym”. Szybko$¢ i aktualno$¢ w przekazywaniu informacji prze-
sadzaja o praktycznosci czasopisma. Co prawda, jako czasopismo
naukowe z prawdziwego zdarzenia ,,Nowy Przeglad Notarialny”
poswiecal i poswigca swoje tamy zagadnieniom takze o znaczeniu
ogodlnorozwojowym dla notariatu, w tym kwestiom historii nota-
riatu. Wazna dla mnie jako autora, ale takze odbiorcy czasopisma
(wlasciwie wszystkie numery czytam zawsze od deski do deski) jest
otwarto$¢ redakcji na teksty nieoczywiste i czesto krytycznie odno-
szace si¢ np. do orzecznictwa sagdowego czy tez prawa lub praktyki
krajowej badz unijnej. Redakcja nie boi si¢ umieszcza¢ na swoich ta-
mach nawet dwdch konkurencyjnych glos (krytycznej i aprobujacej)
do tego samego orzeczenia sagdowego. Sprawia to, ze kwartalnik jest
zywy i przydatny dla czytelnika, ktéry moze z tatwoscig wyrobi¢
sobie wlasny poglad.

Nadto musze przyznaé, ze to, co sprawia, iz z checia pisze
do ,Nowego Przegladu Notarialnego”, to jako$¢ wydawnicza,
a przede wszystkim bardzo profesjonalna redakcja tekstéw. Pani
redaktor Aneta Muszel jest zdecydowanie najlepszym specjalistg

nr1(94)2024 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 31



JUBILEUSZ CWIERCWIECZA Pawel Czubik

w tym zakresie, z jakim miatem okazj¢ kiedykolwiek wspotpraco-
wac. Niejednokrotnie zdarzato mi sig, ze po fatalnych doswiadcze-
niach z korektg moich tekstéw sporzadzang w innych czasopismach
rezygnowatem z dalszej wspotpracy. Wspoélpraca z ,,Nowym Prze-
gladem Notarialnym” byla i jest natomiast w tym aspekcie zawsze
modelowa. Cieszac si¢ na wyjatkowo profesjonalng wspdtprace
z panig Muszel, zawsze o wiele chetniej niz do innych czasopism pi-
sze teksty wlasnie do ,,Nowego Przeglagdu Notarialnego”. Swiadczy
o tym niezbicie ich liczba.

Czes¢ tekstdow mojego autorstwa stanowi efekt doswiadczen
wlasnych (do konca wrzesnia 2018 r. jako notariusza w Izbie No-
tarialnej w Krakowie), a ostatnimi laty przewaznie do§wiadczen
notariuszy wilasnie Izby Notarialnej w Warszawie. Nie ulega bo-
wiem watpliwosci, ze to w Warszawie koncentrowalo sie jeszcze
dwie dekady temu, moim zdaniem, 90% obrotu notarialnego
z zagranica. Od akcesji do UE w 2004 r. stopniowo kwestie trans-
graniczne zaczely rowniez w coraz wigkszym stopniu dotyka¢ no-
tariuszy z prowingcji. Ciekawe przyktady, ktére uzyskuje od moich
Kolezanek i Kolegdéw pleno titulo Notariuszy Izby Warszawskiej,
s3 dla mnie od lat inspiracja do tworzenia tekstow. W jakims$§
sensie czuje sie, takze dzieki czestej obecnosci na tamach ,,No-
wego Przegladu Notarialnego”, warszawiakiem. W tym miejscu
jestem wobec P.T. Panstwa Czytelnikéw zobowigzany do kilku
stéw wyjasnienia.

Moje zwiazki z, jak to sie mowi w Galicji, ,tymczasowa sto-
licg” (©) sg silne. Cho¢ genetycznie jestem owocem po mieczu
historycznej ziemi krakowskiej (nie liczac odleglej w minionych
pokoleniach, podkreslanej w tradycji rodzinnej i pono¢ widocz-
nej w moim charakterze i oczach, domieszki krwi madziarskiej),
a po kadzieli wojewddztwa Iwowskiego na Rusi Czerwonej, a wiec
stuprocentowym ,,Galileuszem” (jak okreslano w Kongresdéwce
ludzi z Galicji w dwudziestoleciu miedzywojennym). Cho¢ moi
Rodzice oraz Zona i Cérka mieszkaja w Krakowie, gdzie ja réw-
niez pracuje¢ na uczelni i to wlasnie pod Wawelem uzyskatem
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zawodowe szlify w notariacie, to studia magisterskie na Wydziale
Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego i spedzonych
w Warszawie na poczatku lat dziewiecdziesigtych XX w. kilka lat
zycia odegraly ogromng role w moim uksztaltowaniu si¢ - za-
réowno zawodowym jako prawnik’, jak i osobistym. Byt to okres
bardzo specyficzny, czas transformacji ustrojowej. Ideologicznie
moj rok studiéw byl wlasciwie bardzo antykomunistyczny, ale
tez mocno skonfliktowany wewnetrznie’>. Wtasnie prywatyzowa-
ny notariat jawil si¢ jako sad bez sporu - ale tez zasadniczo bez
obrzydliwej, a nierozliczonej komunistycznej przesztosci® — oparty
na jakze cenionych wtedy przez nas, dwczesnych studentéw prawa,
walorach wolnego rynku. Poczatki notariatu obserwowalem wiec

! Niewatpliwie to Warszawa uksztaltowata mnie jako prawnika, nie mialem bowiem
zadnych bezposrednich krewnych prawnikéw (jedynie daleki kuzyn mojego Dziad-
ka od strony Taty byl prawnikiem i zakonczyt swoja kariere w latach sze$¢dziesia-
tych XX w. jako s¢dzia w Krosnie lub Jasle - nigdy go nie poznalem). Oboje moi
Rodzice s3 inzynierami, absolwentami Akademii Gérniczo-Hutniczej w Krakowie
(Tato po Wydziale Wiertniczo-Naftowym, Mama po Wydziale Geofizyki). Rodzina
mojego Taty obfitowata w zolnierzy w CK armii i armii II RP (moi $p. Pradziadko-
wie, mdj §p. Dziadek, $p. bracia i kuzynowie mojego Dziadka), ktérzy przelewali
za Franciszka Jozefa i Polske krew w obu wojnach §wiatowych. W dalszej rodzinie
po obu stronach roi si¢ od lekarzy - $p. brat mojej Babci byl w zwigzku z komuni-
stycznym nakazem pracy nestorem interny w Szpitalu Gérniczym powojennego
Bytomia. Na Slasku i w Galicji mam liczne lekarskie kuzynostwo (z kuzynem pro-
fesorem kardiologii inwazyjnej na katowickiej Ligocie wlacznie). Stad tez méj wybor
prawa jako kierunku studiéw byt dla calej rodziny ogromnym zaskoczeniem (tym
bardziej ze juz w III klasie liceum zostalem laureatem olimpiady centralnej z bio-
logii i od tamtej chwili studia medyczne w Krakowie staly przede mna otworem;
wydawaly si¢ tym samym moim przeznaczeniem), nie mniejszym niz sama decyzja
o studiowaniu w Warszawie, z ktora nie mialem i nie mam zupelnie zadnych zwiaz-
koéw rodzinnych.

I niestety tak pozostalo — wystarczy wspomnie¢, ze dwoch moich Kolegéw z roku
znalazlo si¢ wraz ze mna w Sadzie Najwyzszym w 2018 r., a jeden z Kolegdéw z roku
jest aktywnym dzialaczem upolitycznionego stowarzyszenia sedziowskiego Iustitia.
* Woéwczas zapadlo w kraju znamienne dictum, ze sgdownictwo oczysci si¢ samo,

co si¢ w rzeczywistosci nie stalo, a przyjeta polityka odstapienia od dekomunizacji
w sadach doprowadzila w rezultacie do patologii widocznej po dzi$ dzien w Sadzie
Najwyzszym (w ktérym co najmniej dwoch czynnych sedziéw jest bylymi oficerami
Ludowego Wojska Polskiego z bezpieczniackim rodowodem, a co juz szczegdlnie
kuriozalne, jeden z nich zostal wybrany do Sadu Najwyzszego prawem kaduka - nie
spetnial bowiem 6wczesnych kryteriow wyboru).

)
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jako student. Natomiast zaraz po studiach jako stazysta MSZ
zaczalem badac¢ kwestie czynnosci notarialnych realizowanych
przez polskich konsuléw. Taka perspektywa - tozsamosci czyn-
nosci wykowywanych przez zawody osadzone w innych realiach
gospodarczych (notariusz-funkcjonariusz publiczny dziatajacy
na wlasny rachunek versus konsul-urzednik panstwowy dzialajg-
cy w imieniu Rzeczypospolitej za granicg jako polski notariusz)
okazala si¢ bardzo interesujgca badawczo. Musze wspomnie¢,
ze osobg, ktéra namoéwita mnie do zajecia si¢ problematyka obrotu
prawnego z zagranicg realizowang na plaszczyznie notariusz —
konsul, byl wéwczas krakowski rejent Andrzej Urbanik (nestor
polskiego notariatu, wieloletni cztonek Krajowej Rady Notarialnej
kilku kadencji, dzi$§ notarius emeritius). Z Andrzejem polaczyla
mnie wspoélna pasja do dalekich podrozy, ale tez i zainteresowania
badawcze.

Cho¢ juz z koncem lat dziewieédziesigtych XX w. pochtone-
fo mnie naukowo miedzynarodowe prawo gospodarcze (system
prawny GATT/WTO), a zainteresowania w tym zakresie skut-
kowaly doktoratem na Uniwersytecie Jagiellonskim, to po deka-
dzie wrécilem zaréwno naukowo, jak i zawodowo (jako czlonek
Doradczego Komitetu Prawnego przy Ministrze Spraw Zagra-
nicznych RP) do prawa konsularnego (co skutkowalo habilitacja
w tym temacie na Uniwersytecie Slaskim) oraz naukowo i zawo-
dowo do notariatu. Moje zwiazki z Warszawg mialy nie tylko
charakter instytucjonalny (cztonkostwo w Krajowej Radzie No-
tarialnej w latach 2015-2018, stanowisko sedziowskie w Sadzie
Najwyzszym od 2018 r.), wynikajacy z wykonywanej tu pracy,
lecz przede wszystkim kolezenski i przyjacielski. Przez wiele lat

* Na marginesie, moja pierwszg wlasna nieruchomos$¢ - kawalerke na warszaw-
skim Muranowie - zakupitem w 1992 r. dzieki wsparciu Rodzicéow. Akt no-
tarialny podpisywalem wowczas w §wiezo sprywatyzowanej kancelarii Pani
Rejent Malgorzaty Morelowskiej-Maminskiej na Nowym Swiecie. W tejze kan-
celarii w 1996 r. mieszkanie to tez zbylem - nota bene z ogromnym wéwczas
zyskiem, gdyz ceny lokali w centrum Warszawy w ciggu 4-5 lat wzrosly wéwczas
pigciokrotnie.
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mialem przyjemno$¢ prowadzi¢ w izbie warszawskiej szkolenia
notarialne oraz aplikanckie. Nie liczac moich Kolegéw ze studiow,
to wlasnie sposrod notariuszy stolecznej izby notarialnej zyskatem
wielu moich warszawskich Kolegoéw i Przyjaciol. Sposrod licznych
nazwisk niech mi bedzie wolno wspomnie¢ przede wszystkim
o mojej wspanialej Kolezance Pani Rejent Ilonie Sadel-Bendkow-
skiej (na marginesie jest Ona réwniez Galicjanka, do Warszawy
przybyla z Bielska-Bialej — miasta bardzo krakowskiego i bardzo
mi bliskiego, w ktérym wiele lat pracowatem w Wyzszej Szkole
Administracji) oraz o moim serdecznym Przyjacielu Rejencie
Mariuszu Biateckim, z ktérym wspoétpracowatem w Krajowej Ra-
dzie Notarialnej. Byl on prezesem KRN m.in. w czasie mojego
zasiadania w tym ciele, co uwazam za ogromnie wazne dla mnie
doswiadczenie Zyciowe. Mariusz to najlepszy szef, jakiego kiedy-
kolwiek w jakimkolwiek miejscu pracy mialem, a nadto niedosci-
gniony mistrz zarzadzania w nielatwych warunkach polskiego
notariatu. Ogromnie duzo Mu zawdzigczam.

Do samego natomiast pisania tekstéow dla ,Nowego Przegladu
Notarialnego” zachecil mnie dwie dekady temu mdj serdeczny Ko-
lega Notariusz Zbigniew Klejment, wéwczas prezes Izby Notarialnej
w Warszawie i pierwszy redaktor naczelny ,Nowego Przegladu No-
tarialnego”. Juz wowczas, w poczatkach czasopisma, przewidywal
On jego wspanialy rozwdj. Jak wida¢, nie pomylit sie¢, a czasopismo
$wietuje w tym roku jubileusz ¢wieré¢wiecza.

Pozostaje mi in fine zyczy¢ wielu kolejnych lat dziatalnosci dla
dobra nie tylko calej izby warszawskiej, lecz takze catego polskiego
Notariatu. Z pewnoscig napisze jeszcze w przyszlosci kilka tekstow,
ktére - mam nadzieje — okazg si¢ przydatne w biezacej praktyce
notarialnej. Zycze takze wszystkim P.T. Kolezankom i Kolegom
Notariuszom Izby Notarialnej w Warszawie, aby wszelkie pojawia-
jace si¢ w przyszlosci problemy z obrotem prawnym z zagranica
byly dla Nich tatwe do rozwigzania, a opracowania umieszczane
w $wietujacym jubileusz czasopi$mie okazywaly sie zawsze pomoc-
ne w Ich pracy.
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PIOTR SICINSKI

Prawa zastawnicze w dawnym prawie
polskim a poczatek ,,polskiej hipoteki”

Pomyst opublikowania w ,,Nowym Przegladzie Notarialnym” do-
kumentu, ktéry wyptynat na rynku antykwarycznym (aukcja Anty-
kwariaty Warszawskie Lamus z Warszawy'), oraz poprzedzenia go
kilkoma stowami refleksji i analizy na temat istoty hipoteki wynika
z poczucia, ze zawdd notariusza ze wzgledu na obcowanie ze starymi
dokumentami wymaga niejako ze swej istoty badania nawet takich
dokumentéw, ktére pochodzg z poprzednich epok, i to nawet tak
odleglych, iz wpltyw obowigzujacego w nich prawa na dzisiejszg re-
gulacje jest juz zupelnie znikomy®. By¢ moze analiza publikowanego
dokumentu nie prowadzi do tak spektakularnych spostrzezen jak
te dokonane przez Tomasza Opalinskiego?, ze ,w obszarze niektérych

! Poz. 63 w katalogu aukcyjnym nr 62 Antykwariaty Warszawskie Lamus z aukeji
w dniach 20-21 maja 2023 r., przykuwajaca uwage opisem hasla: ,,Przyktad niezwy-
kle skomplikowanej transakeji dtuznej, w ktdrej jedna osoba reprezentuje de facto
cala grupe wierzycieli, ktérzy beda sie rozliczali ze sobg osobno, poza udziatem
dtuznika”.

Wspanialym przykladem moze tu by¢ ksiazka not. Stefana Breyera Spér Horesz-
kow z Soplicami. Studium z dziedziny problematyki prawnej ,Pana Tadeusza”
(Warszawa 1955).

T. Opalinski, Stan chtopski w Ksiestwie Warszawskim w Swietle akt sgdowych, War-
szawa 2020, s. 102 i n. (rozdzial ,,Obrét gruntami”, obejmujacy analiz¢ zapiséw kon-
traktow emfiteutycznych w zakresie oddziatywania feudalnych urzadzen prawnych,

w
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instytucji pochodzenia feudalnego Kodeks Napoleona pozostawat
prawem martwym™, ale z calg pewnoscig jest interesujagcym przykta-
dem stosowania instytucji zastawu na nieruchomosci w przededniu
konca pewnej epoki. Trzeba przypomnie¢, ze ustrdj gospodarczy
oparty na poddanstwie chtopow (ktérzy razem z nieruchomoscia
s przedmiotem zastawu) bedzie trwal na obszarze, gdzie powstal do-
kument, jeszcze do 5 marca 1861 r., to jest do wejscia w Zycie ustawy
o wlo$cianach uwolnionych od zalezno$ci poddancze;.

Dla prawnika analiza dokumentu moze stanowi¢ w pierwszym
rzedzie pretekst do rozwazan o réznicach miedzy zastawem a hipo-
teka i do historycznego wywodu wyodrebnienia hipoteki z zastawu
jako odrebnego prawa rzeczowego. W wielu systemach prawnych
takze dzisiaj termin hipoteka nie zawsze oznacza zabezpieczenie
rzeczowe praw wierzyciela na nieruchomosci. Na przyklad w prawie
wloskim (art. 2810 zdania drugie i trzecie wloskiego k.c.) i holender-
skim (art. 3.227 holenderskiego k.c.) rozréznienie przedmiotu za-
stawu i hipoteki nie jest uzaleznione od przedmiotu zabezpieczenia,
lecz od wymogdéw ustanowienia i jawno$ci gwarancji rzeczowych’.
Natomiast w prawie rzymskim zaréwno zastaw posiadania, jak i za-
staw bez posiadania mogly zosta¢ ustanowione na ruchomosci albo
na nieruchomosci. Podobnie jest w prawie hiszpanskim, gdzie zastaw
rejestrowy okresla si¢ mianem hipoteki (hipoteca mobiliaria), a tym
samym nie mozna méwi¢ o uniwersalnym jednolitym kryterium
wyodrebnienia hipoteki od zastawu, opartym na kryterium przed-
miotu prawa. Przyjmujac z wykladu Ernesta Tilla% Ze odwolanie
do etymologii sfowa zastaw, ,,zastawa” czy dawniejsze ,,zaloga” tak
w jezyku polskim, jak i w odniesieniu do greckiego hipoteka prowa-
dzi do wniosku, iz odniesienie go do przedmiotu prawa sprzeciwia
sie wlasciwemu jego znaczeniu, albowiem roéznica ta ,objawia si¢

w oparciu w szczegdlnosci o opublikowany kontrakt z dnia 23 pazdziernika 1809 r.
[aneks nr 5, s. 192]).

* T. Opalinski, Stan chlopski..., s. 106.

> Zob. J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005 (,,System
Prawa Prywatnego”, t. 4), s. 537.

¢ E. Till, Prawo prywatne austyackie, t. 2: Prawo rzeczowe, Lwow 1892, s. 428 i n.
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jedynie pod wzgledem sposobu nabycia, wykonywania i zgasnigcia
prawa zastawu, a w tej mierze, nie jest rozstrzygajaca okolicznos¢, czy
przedmiotem jest rzecz nieruchoma, czy ruchoma - tylko czy rzecz
jest przedmiotem wpisu do ksiag publicznych, czy nie”, a tym samym
réznica przedmiotéw prawa zastawu nie uchybia jednolitosci pojecia
prawa zastawu. Przy takim postawieniu sprawy tradycyjne pojecie
hipoteki nalezaloby odnosi¢ takze do zastawu rejestrowego, zwlasz-
cza ze niejednokrotnie przy wypowiedziach o zastawie pojawiajg si¢
odniesienia do hipoteki’, chociazby w kontekscie uznania jej poszcze-
golnych rodzajoéw za odmienne formy zabezpieczenia.

Nalezy przypomnie¢, ze jeszcze w XX w. ustawodawca polski przy
regulacji ustawowych praw zastawu odwotywat sie do instytucji
prawa hipotecznego. Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospoli-
tej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Przepisy wprowadzajace kodeks
zobowigzan® w art. XX stanowilo, ze ustawowe prawa zastawu,
przewidziane w przepisach Kodeksu zobowigzan, wstepuja na miej-
sce przywilejow z art. 7 prawa o przywilejach i hipotekach z roku
1825. Przepisy te mialy by¢ poczytywane za przywilej i analogicz-
nie za przywilej na szczegdlnej ruchomosci rozporzadzenie trak-
towalo ustawowe prawo zastawu przewidziane w art. 141 Kodeksu
zobowigzan; podlega co do pierwszenstwa przepisom art. 8 prawa
o przywilejach i hipotekach. Wreszcie spdjne rozwigzania przedsta-
wila u schytku II Rzeczypospolitej Komisja Kodyfikacyjna, propo-
nujac w projekcie Prawa rzeczowego (redakcja z 1937 r. opierajaca si¢
na koncepcji Fryderyka Zolla, o czym jeszcze dalej) spojng koncepcije
praw zastawniczych obejmujacych hipoteke i zastaw (tak art. 186
projektu). W obowiazujacej regulacji w zasadzie jedynym laczni-
kiem pozostaje przewidziane art. 108° stosowanie przepiséw o za-
stawie na wierzytelnosci do hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej
i zastosowana w art. 76 ust. 1! u.kw.h. konstrukcja przystugujacego
wierzycielowi hipotecznemu ustawowego prawa zastawu, o ktdrego

7 G. Sikorski, Sytuacja prawna zastawnika w prawie polskim, Torun 2010, s. 37.
8 Dz.U.z 1933 r. Nr 82, poz. 599.
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pierwszenstwie rozstrzyga pierwszenstwo hipotek obciazajacych
udzial wspotwlasciciela.

Przenoszac sie na moment do wspdlczesnosci, zaskoczenie moze
budzi¢ stanowisko ustawodawcy, ktory dzisiaj doprowadza do ni-
czym nieuzasadnionych réznic w regulacjach hipoteki i zastawu
rejestrowego, a nawet je poglebia, czego najlepszym przyktadem jest
podejscie do kwestii ustalenia pierwszenstwa tych praw. Ustawo-
dawca z jednej strony przyjat dla hipoteki jako miarodajng ,,chwi-
le” ztozenia wniosku (w brzmieniu ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece wprowadzonym Ustawg z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy Kodeks postepowa-
nia cywilnego, ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
oraz ustawy Prawo o notariacie’), uzasadniajac to w projekcie ustawy
posrednio zamiarem przej$cia na system ksigg wieczystych prowa-
dzonych w systemie informatycznym. Nigdzie jednak nie wyjasnil,
dlaczego dokonat takiej zmiany, ktéra w istocie jest sprzeczna z de-
klaracja, Ze ustawa zmierza do ,,uproszczenia postgpowania rejestra-
cyjnego, [...] jak tez zredukowania do minimum czynnosci z zakresu
biurowosci”. Jednoczesnie jednak w odniesieniu do rejestru zastawow
(prowadzonego od poczatku elektronicznie) jako miarodajny wedtug
art. 16 Ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i re-
jestrze zastawow przyjal ,dzien” ztozenia wniosku i potraktowania
jako ztozone réwnoczes$nie wnioskow, ktore wplynely tego samego
dnia, czyli ustawodawca przyjal rozwigzanie, od ktérego odstapit
w odniesieniu do ksiag wieczystych.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze niniejszego tekstu nie moz-
na traktowa¢ nawet jako proby przedstawienia instytucji hipo-
teki przed wejsciem regulacji tego prawa w ksztalcie zblizonym
do wspodlczesnego. Powstal jedynie jako krotki wstep do edycji
umowy zastawu nieruchomosci czy raczej ,,dobr” Hieronima San-
guszki, spisanej w 1797 r. w Starym Konstantynowie, to jest w cza-
sie gdy obowigzywalo tam jeszcze prawo polskie. Dokument ten

® Dz.U. 72001 r. Nr 63, poz. 635.
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stanowi ciekawy zabytek prawa epoki schylku Rzeczypospolitej
i moze postuzy¢ za pretekst do krotkich rozwazan o korzeniach
regulacji polskiego prawa hipotecznego, w szczegdlnosci prawa
o ustaleniu wlasno$ci dobr nieruchomych o przywilejach i hipote-
kach w miejsce tytutu XVIII ksiegi III Kodeksu cywilnego z roku
1818 r." Dostrzegajac, ze to ostatnie stanowilo w zasadzie kompila-
cje przepisow polskich, francuskich i pruskich, a takze przepiséw
oryginalnych, to z tych pierwszych przejelo jedynie 2 artykuly
(z pozostatych odpowiednio 57, 21 i 89) i to dotyczace formy urze-
dowej transakcji, wobec czego w zakresie ,kredytu rzeczowego”
bylo zupelnie nowsa regulacja oparta na przepisach pruskich". Ko-
rzenie polskiego prawa hipoteczne sg niezwykle rozgatezione, jezeli
uwzgledni¢ wspolistnienie bardzo wielu form kredytu rzeczowego,
funkcjonujacych obok siebie (w tym takze form wyksztalconych
przed rokiem 1588, to jest uchwaleniem Konstytucji o waznosci
zapisow'?, czesto traktowanym jako poczatek funkcjonowania ,,hi-
poteki polskiej”). Przyjmuje sie'?, ze ,,formy te zanikly dopiero
w dobie rozbioréw, likwidowane przez rozwijajace si¢ stosunki
ekonomiczne i ustawodawstwo zaborcow”. To wlasnie na wlgczo-
nych po rozbiorach do Cesarstwa Rosyjskiego terenach, z ktérych
pochodzi omawiany dokument, stosunki te przetrwaty najdtuzej,
o czym bedzie mowa dale;j.

Niejako przy okazji tekst jest takze proba pewnej demitologi-
zacji instytucji hipoteki w I Rzeczypospolitej Obojga Narodow,
nie tyle zreszta dla jej zakwestionowania, ile dla pewnego upo-
rzagdkowania pogladéw. W hasle ,hipoteka” napisano: ,,Historycy
zidentyfikowali w Polsce dokumenty hipoteki juz dla XIV w. For-
malnie dzieje polskiej hipoteki rozpoczyna konstytucja sejmowa

10 Dz.Pr. V. 295.

1 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego, Wroctaw-Warszawa-Kra-
kéw 1967, s. 59. Zatem w tym zakresie trudno méwi¢ o jakimkolwiek kontynuowa-
niu zasad ,,polskiej hipoteki”.

2 Volumina Legum t. 2, f 1222, s. 258, wedlug wydania J. Ochryski, Petersburg 1859.

3 H. Stebelska, Typy akt majgtkowych epoki feudalnej w archiwach podworskich, ,,Ar-
cheion” 1956, nr 12, s. 164 in.
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z roku 1588 o waznosci zapisow”, a Stefan Bratkowski' twierdzi:
»Co ciekawe, Niemcy, poza miastami, nie znaly nawet ksiag hipo-
tecznych az po wiek XVIII”", tym samym wydawaloby sie, Ze jest
to jeszcze jedna dziedzina, w ktérej my, Polacy, przypisujemy sobie
bezwzgledne pierwszenstwo na $§wiecie. Dyskusja nad ta kwestia
wpisalaby sie zapewne dobrze w narodowsa dyspute wigilijng nad
przygotowanym przez Netflix serialem 1670, ale niestosowna na ta-
mach ,,Nowego Przegladu Notarialnego”, co jednak nie zwalnia
od przyjrzenia si¢ blizej wywodowi historycznemu dotyczacemu
polskiej hipoteki.

Instytucje te nalezy rozumie¢ jako regulacje prawna czy raczej
praktyke obrotu prawnego obowigzujaca przed wejsciem w zy-
cie pomnika prawa polskiego, jakim jest ustawa z 14/26 kwiet-
nia 1818 r. — Prawo o ustaleniu wlasno$ci débr nieruchomych,
o przywilejach i hipotekach z 26 kwietnia 1818 r.', cho¢ préby jej
poréwnania ze wspoélczesng regulacja wydaja sie skazane na nie-
powodzenie'. Roku 1588 nie mozna bezkrytycznie przyjac za
poczatek instytucji hipoteki chociazby dlatego, ze niektérzy auto-
rzy zwracajg uwage na to, iz za pierwsza ,regulacj¢” hipoteki jest
uwazane — stosowane poniekad jako zrédlo prawa w stosunkach

" S. Bratkowski, Nieco inna historia cywilizacji. Dzieje bankow, bankierow i obrotu
pienieznego, Warszawa 2010, s. 299.

5 Wszelkie poréwnania polsko-niemieckie i to takze dawniejsze (zob. cho¢by
dalej cytowane poglady Jana W. Bandtkiego [absolwenta uniwersytetu w Halle,
doktora uniwersytetu w Krélewcu, rozpoczynajacego kariere prawnika jako
urzednik pruski] oraz tworcy polskiego prawa hipotecznego Antoniego A.
Wyczechowskiego) trzeba traktowaé przez pryzmat réznych kolei naszych sto-
sunkow sasiedzkich, co ciekawie przedstawiono w pracy Dariusza Lukasiewicza
Sarmatyzm i Prusy na przetomie X VIII i XIX wieku (Warszawa 2015). Do analizy
pogladu Stefana Bratkowskiego o pierwszenstwie na linii polsko-niemieckiej
moze by¢ przydatne szczegéltowe opracowanie Pawtla Blajera Z historii ksigg
gruntowych (Grundbiicher) (,,Studia Prawnicze. Rozprawy i materiaty” 2015,
nr 2 [17], s. 65-109).

¢ Dz.P.KP, t. 5, 5. 295-387.

7 K. Swiatczak, Analiza poréwnawcza regulacji hipoteki w dawnym prawie polskim oraz
w Ustawie z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece [w:] Zabezpiecze-
nie wierzytelnosci w prawie polskim. W 20-lecie przywrdécenia zastawu rejestrowego,
red. A. Jakubecki, J. Mojak, ]J. Widlo, Lublin 2017.
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Bartlomiej Groicki, Rejestr do porzgdkdéw i do artykutéw prawa magdeburskiego
i cesarskiego, Krakow 1567
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miejskich - dzieto Bartlomieja Groickiego Rejestr do porzgdku
i do artykutéow prawa magdeburskiego i cesarskiego, wydany w Kra-
kowie wczesniej, tj. w roku 1567. Odwolanie do tego dzieta podczas
analizy naszego zrédla ma glebokie uzasadnienie, poniewaz - jak
pisze Karol Koranyi'® - komisja, opracowujaca w latach 1782-1746
kodyfikacje praw dla Ukrainy, uwzglednita w szerokim zakresie
prace Groickiego'. Na wstepie mozna przyjaé, ze w stosunkach
prawnych na ziemiach polskich istotna moze by¢ jeszcze jedna ce-
zura czasowa - rozpowszechnienie sie papieru. Dopiero to bowiem
umozliwilo czestsze sporzadzanie dokumentéw i upowszechnienie
przynajmniej ksiag sadowych ,wieczystych”. Przyjmuje sig, Ze na-
stapilo to dopiero w XV w., kiedy zaczeto w Polsce wyrabiaé papier
wczeéniej sprowadzany z Wloch i Niemiec?. W praktyce wiec
dopiero od tego momentu mogta si¢ utrwali¢ praktyka, ze wszel-
kie akty prawne dotyczace débr ziemskich maja by¢ sporzadzane
na piSmie.

Warto zweryfikowac obiegowe poglady o starozytnym pocho-
dzeniu polskiej hipoteki, cho¢ rezultat takiego sprawdzenia moze
sie okaza¢ zaskakujacy. Jan W. Bandtkie w Historii prawa polskiego™
odnosi si¢ do pojecia hipoteki jedynie w zwigzku z zaprowadzeniem
ksiag hipotecznych w Prusach Wschodnich i widzi w nich zreszta
narzedzie wynarodowienia przez zaborce?, prézno wiec poszuki-
wa¢ jakiegokolwiek odwotania do czysto polskiej mysli o hipotece?.

18 K. Koranyi, Wstep [w:] B. Groicki, Porzgdek sqdow i spraw miejskich prawa majde-

burskiego w Koronie Polskiej, Warszawa 1953, s. XII; z nowszych publikacji zob.

M. Bedrii, Zagadnienia prawa zwyczajowego w badaniach Andrija Jakowliwa, ,,Wro-

clawsko-Lwowskie Zeszyty Prawnicze” 2019, nr 10.

Zob. ITpaBa, 10 KOTOPBIM CYAMTCS MajopOCcuiickuit Hapop, pex. A.®. Kucrakos-

ckuii, 1879; zob. tez C.B. IOmxos, Vicropus rocypnapcrsa u npasa CCCP, gactb 1,

Mocksa 1950, c. 390.

2 W. Wojcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 16.

21 J.W. Bandtkie-Stezynski, Historia prawa polskiego napisana i wyktadana przed ro-
kiem 1830 w b. Warszawskim Aleksandryjskim Uniwersytecie, Warszawa 1850, s. 724.

2, Urzadzono hipoteki. Ulatwiano pozyczki na dobrach w zamiarach predszego

zniemczenia narodu” (ibidem).

Ibidem, s. 227. Bandtkie, piszac o poczatkach zastawu w prawie polskim, od-

niost sie¢ do recepcji wzoréw niemieckich i przywotat jako przyktad zastaw pod

2!

@
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Gdy siggniemy do najwigkszego w XIX w. autorytetu z dziedziny
polskiego prawa hipotecznego, Walentego Dutkiewicza, mozemy
w rozdziale 8 ,Wytlumaczenie niektérych trudniejszych terminéw
w prawach polskich™* wyczyta¢ w hasle ,hipoteka”, ze ,wyraz ten
nie mial tego znaczenia, jak teraz w Voluminach Legum uzyty, jak
np. VI, fol 549, znaczy zastaw dobr, po lacinie obligatio, ktory we-
dlug formuty wprowadzonej przez Zygmunta I w Vol. L. f 419, 420
oznaczal umowe dodatkowg zabezpieczajace pienigdze przy umowie
pozyczki jako gtéwnej”. Siegnigcie do dalszych szczegélowych rozwa-
zan Dutkiewicza® w tym przedmiocie pokazuje jednak, ze poglad ten
wynika raczej z pewnego uproszczenia terminologicznego i objecia
hipoteki ogdlniejszym pojeciem zastawu. Uzasadnione wydaje si¢
przyjecie za Adamem Zydowskim?, ze kontrakty hipoteczne poja-
wily sie w szerszej praktyce na poczatku XVI w. Méwiac o praktyce,
nalezy przyja¢, ze stare formy nie zostaly w tym czasie wyparte cal-
kowicie, ale istniaty obok nowych?.

Dutkiewicz w swoim pomnikowym dziele przyjmuje®, ze w tej sy-
tuacji uzasadnione jest przyjecie we wspolczesnych pracach o historii
hipoteki®, iz po roku 1588 mozemy juz méwic¢ o hipotece, jednak
jest to raczej uproszczenie polegajace na uznaniu za hipoteke kazde-
go zastawu bez dzierzenia lub raczej zastawu ujawnionego wpisem

przepadem (pignoris cum lege commissoria) zastosowany przez Krzyzakéw ,,pod-
stepnie” w 1304 r. w stosunku do zastawu od Leszka Ksigcia Kujawskiego na ziemi
michatowskie;j.

2 W. Dutkiewicz, Prawa cywilne jakie w Polsce od roku 1347 do wprowadzenia Kodek-
su Napoleona obowigzywaly, Warszawa 1863, z. 1, hasto 35, s. 21.

# Ibidem, rozdz. IV ,,Zapis na zastaw”, teza 323 i n.

26 A. Zydowski, Potioritas et nonnullae dispunctionis iuris, Warszawa 1631, s. 4.

¥ A. Tarnawski, Dziatalnos¢ gospodarcza Jana Zamoyskiego, Lwow 1935, s. 307 i n.

2 'W. Dutkiewicz, Prawo hipotecznego w Krélestwie Polskiem, Warszawa 1850; zob. tez
W. Wéjcikiewicz, Prawo hipoteczne..., s. 15, z powotaniem na B. Groickiego, Tytuty
prawa majdeburskiego, Warszawa 1954, s. 94 i n. oraz z odwotaniem do bibliografii
K. Rakowieckiego, Bibliografia prac o hipotece polskiej, Dziennik Urzedowy Mini-
sterstwa Sprawiedliwosci 1921, Nr 9-12, s. 230 i n.

# T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiggi wieczyste od czasow
najdawniejszych do XXI wieku, ,Studia Iuridica” 2002, z. 40, s. 180. Autor pisze
wrecz, ze ,wowczas [mowiac o 1588 r. — P.S.] pojawilo si¢ prawne pojecie hipoteki
[...], stad tez ksiegi te zaczely by¢ zwane hipotecznymi”.
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w ksiegach. Przemystaw Dabkowski podnosil wrecz, ze zastaw bez
dzierzenia, oparty gltéwnie ,na doskonalej w swoim czasie ustawie”
z 1588 r., w pdzniejszym rozwoju ustawodawczym ,nieco spaczony”
(1768), ,usitowano niewlasciwie przedstawi¢ w §wietle nowoczesnych
urzadzen hipotecznych, odejmujac mu przez to jego charakterystycz-
ne znamiona . Doda¢ mozna jeszcze, ze sam Dabkowski zauwaza,
ze przyklady zastosowania tej formy znajdujemy juz w XIV w., a za-
bezpieczenie wierzyciela nie bylo tak ,zmystowe”, niemniej jednak
w uporzadkowanych stosunkach panstwowych byto ono zupeine.
Wydaje sig, ze wlasnie zmiana stosunkéw spoteczno-gospodarczych
i upadek uporzadkowanych stosunkéw panstwowych spowodowaty,
ze znaczenie zastawu bez dzierzenia nie tylko nie rosto, ale wrecz
malalo w okresie wojen przewalajacych sie przez terytorium Rzeczy-
pospolitej XVII i XVIII w. Dopiero wiec okres pokoju w XIX w. dat
podstawe do oparcia na niej stosunkéw gospodarczych.

Wreszcie nalezy przypomnieé, ze sama konstytucja z 1588 r. nie
odwoluje si¢ do instytucji hipoteki czy zastawu, lecz ogélnie stwier-
dza, ,aby sie ludzie nie zawodzili, pozyczajac pieniedzy super bona
onerata: postanawiamy, iz kto bedzie mial pierwszy prawo i zapis ad
bona aliqua, tego bedzie potioritas (pierwszenstwo, lepszo$¢): i cho¢-
by tez kto przezyski i posesje za posledniejszym zapisem otrzymal,
tedy pierwszego zapisu summa i przezyski majg by¢ wazniejsze,
i naprzod is¢, wyjawszy gdyby kto byl triennalis possesor, albo de iure
prawo jego nalazlo si¢ by¢ niewazne, to jest okresla skutki pierwszen-
stwa wynikajace z ujawnienia prawa”.

W niniejszych rozwazaniach niecelowe wydaje si¢ wreszcie cofanie
do czasow sredniowiecza rozumianych jako okres sprzed powrotu
do prawa rzymskiego. Jakkolwiek Juliusz Bardach® zaznacza, ze za-
staw okreslany najczesciej jako obligatio lub in obligatione tenere,
possidere obligatario, a takze terminami ,,zastawa” i ,,zawiedzenie”,

% P. Dabkowski, Ksigga alfabetyczna dawnego prawa prywatnego polskiego, Lwow 1932,
s.211lin.

' J. Bardach, Historia patistwa i prawa Polski, t. 1: Do potowy XV wieku, Warszawa
1964, s. 303.
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rzadko jednak terminem klasycznym pignus, mial duze znaczenie
sposréd praw rzeczowych, nalezy podzieli¢ raczej nowszy poglad®.
Zgodnie z nim w prawie feudalnym w ogoéle nie da si¢ wyrdzni¢
prawa zastawu, a istniejgce w tamtym czasie rozwigzanie polegajace
na rzeczowej odpowiedzialnosci diuznika mozna nazwa¢ przenie-
sieniem wlasno$ci na zabezpieczenie, ,,co prawda badacze prawa
tego okresu nazywaja istniejace w tej epoce zabezpieczenia prawem
zastawu, jednak z zastawem wspolczesnym nie ma ono wiele wspol-
nego”*. Z wypowiedziami tymi koresponduje poglad, ze w nauce
historii prawa niemieckiego istniejg teorie, iz zastaw przenosi wla-
sno$¢ rzeczy zastawionej na zastawnika z obowiazkiem jej zwrotu
na wypadek wykupu ze strony zastawcy**.

W tym okresie powstajg zréznicowane formy zastawu. Na przy-
ktad, zdaniem Bardacha, oprocz zastawu z dzierzeniem w XIV
i XV w. pojawiaja si¢ dwie nowe formy zastawu. Pierwsza — zastaw
do wydzierzenia (ad extenuationem) polegal na tym, ze uzytkownik
zaliczal pozytki z débr zastawionych na poczet dlugu, w rezulta-
cie wierzytelno$¢ ulegata splaceniu i dobra powracaly do zastawcy.
Druga - znacznie popularniejsza — zastaw bez dzierzenia znany juz
w XIV w., ,,ktorego rozwojowi bardzo sprzyjato wprowadzenie w tym
czasie systemu ksiag sgdowych”.

Wreszcie kolejnym przykladem odmiennego podejscia do tej in-
stytucji moze by¢ zastosowanie ,zastawu” do celéw innych niz za-
bezpieczenie wierzytelnosci, stosowane zwlaszcza przez duchownych
i instytucje koscielne do obejscia zakazu lichwy i ukrycia poboru
odsetek pod formg zastawu uzytkowego, gdzie zysk z dobr mial
faktycznie charakter odsetek od pozyczonej sumy®. Z tego juz wzgle-
du trzeba odrzuci¢ kuszacy poglad, ze poczatkéw polskiej hipoteki
nalezy poszukiwac¢ juz w zapisach statutu wislickiego, odnoszacych

2 G. Sikorski, Sytuacja prawna zastawnika..., s. 27; zob. tez J.S. Matuszewski, Zastaw
nieruchomosci w polskim prawie ziemskim do kotica XV stulecia, £6dz 1979, s. 176.

3 P. Dabkowski, Polskie prawo prywatne, t. 2, Lwoéw 1911, 5. 283 i n.

3 P. Dabkowski, Prawo zastawu w zwierciadtach saskiem, szwabskiem i niemieckiem,
Lwoéw 1913, 5. 4.

» J. Bardach, Historia paristwa..., s. 317.
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sie do obowiazkdéw ujawniania obcigzen, jak to czynit Ksawery Joze-
fowicz*. Twierdzit on, ze juz Kazimierz Wielki w statucie wislickim
w roku 1347 dla zastawéw wymagal jawnosci, chcial bowiem, aby
zastawy te publicznie byly ogloszone i aby co roku oglaszana byla
suma, za ktdéra dobra byly zastawione.

Podobny poglad zaprezentowal w swoim podreczniku Tadeusz
Maciejewski*, piszac: ,,Sprawy hipoteki regulowata konstytucja o za-
pisach z 1588 r., jedna z najlepszych w Europie”, takze i w tym wy-
padku jest to jak si¢ wydaje wynikiem spojrzenia na stan prawny
»hipoteki” jak go dzisiaj rozumiemy niz oddajacy istote tej regulacji.
Zdaniem za$ Dabkowskiego: ,Wiek XIII jest wlasnie tym okresem,
w ktédrym zmieniajg si¢ zasadnicze podstawy ustroju prawa zastaw-
nego. Obok stosunku zastawnego powstal stosunek obowigzkowy,
zastaw przestaje by¢ zaspokojeniem, a staje si¢ zabezpieczeniem wie-
rzyciela, z zastawu na upad przeksztalca si¢ on w zastaw do sprze-
dazy (Verfall-Verkaufpfand); wszystkie te postepowe zasady zawarte
byty juz w naszych zwierciadtach™®.

Niekt6rzy autorzy przyjmuja takze, ze hipoteka zostata pierwotnie
uksztaltowana jako zabezpieczenie wierzytelnosci wydzierzawia-
jacego z tytulu czynszu dzierzawy nieruchomosci**. Wreszcie od-
niesienia do sytuacji prawnej na ziemiach polskich mozna znalez¢
w opracowaniach dotyczacych wspoélczesnych im praw obcych®.

¢ Przepisy o hipotekach czyli wyktad prawa hipotecznego w Krélestwie Polskiem obo-

wigzujgcego przez Ksawerego Jozefowicza dla bylych kursow prawnych przygotowany,
a przez Stanistawa Zawadzkiego przejrzany i poprawiony, Warszawa 1873, s. 6.

T. Maciejewski, Historia ustroju i prawa sgdowego Polski, Warszawa 2011. Najlepiej
o wspolczesnym podejsciu do konstytucji z 1588 r. §wiadczy zdanie: ,,Zgodnie z nig
zrédlem hipoteki byta umowa” (ibidem, s. 144). Trudno jednak znalez¢ potwierdze-
nie tej my$li w tekscie konstytucji.

P. Dagbkowski, Prawo zastawu..., s. 3.

G. Sikorski, Sytuacja prawna zastawnika..., s. 26; B. Lesinski, W. Rozwadowski,
Historia prawa, Warszawa-Poznan 1985, s. 117-118.

W kwestii przepisow prawa obcego pojawiaja sie jednie (np. w monografii P. Dab-
kowskiego, Prawo zastawu...) zdawkowe odwotania do ich stosowania w Polsce oraz
na Litwie i to nawet jezeli chodzi o Zwierciadlo saskie wlaczone do czesci IT Statutu
Laskiego (Commune Incliti Poloniae regni privilegium constitutionum et indultuum
publicitus decretorum approbatorumque).
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W pracach tych autorzy dostrzegaja, ze sredniowieczne zwierciadla
nie czynily réznicy miedzy rzeczami ruchomymi a nieruchomymi,
jedne i drugie mogly by¢ przedmiotem zastawu. Zwierciadlo szwab-
skie wymienialo wyraznie rzeczy nieruchome jako przedmiot zasta-
wu (np. art. 160, 206, 207a)*'. Znamienne jest jednak przyjete kryte-
rium zastawu na nieruchomosciach, ktére pojawia si¢ w zwierciadle
saskim, ktore odrdznialo umowe o zastaw nieruchomosci i rucho-
mosci. Pierwsza musiala by¢ zawarta przed sadem, w razie potrzeby
0 jej zawarciu $wiadczy¢ mieli nastepnie sedzia wraz z szescioma
czlonkami sadu, ktérzy pomagali mu w wyrokowaniu. Tym samym
juz wtedy mozna by méwi¢ o wyodrebnieniu hipoteki, gdyby jako
kryterium przyjmowa¢ wymoég urzedowego zatwierdzenia zastawu.

Trudno oczywidcie w $redniowieczu méwi¢ o wprowadzeniu jed-
nolitego prawa na calym terytorium Polski, na przyktad na ,zapéz-
nionym”™* Mazowszu az do potowy XVI w. zastaw bez dzierzenia byt
nieznany®, wigc z duzym prawdopodobienstwem i p6zniej byl mniej
rozpowszechniony niz w innych dzielnicach. Nie zmienia to faktu,
»jak na calym $wiecie, tak i w Mazowszu Prawa Rzeczowego cicha-
czem nabywac¢ nie mozna”, jak napisal Jozet Medrzecki*.

Upatrujac zrddel zastawu w prawie rzymskim, nalezy dostrzec,
ze takze w ujeciu historycznym zastaw w prawie rzymskim prze-
szedl ewolucje®, ktorej wyrazem sg trzy jego postacie: fiducia, pignus
i hypotheca. Fiducja polegala na tym, ze dluznik dla zabezpieczenia

41 P. Dabkowski, Prawo zastawu..., s. 10, 22.

42 Przyczyna tego stanu rzeczy moze by¢ nie tyle zapdznienie — Stanistaw Russocki
nazywal nawet Mazowsze ,polska Australig” - ile inne formy wtadania ziemia
(S. Russocki, Region mazowiecki w Polsce Sredniowiecznej. Dotychczasowe ustalenia,
nowe perspektywy i postulaty badawcze, ,,Przeglad Historyczny” 1963, nr 3 [54],
s.388-417).

Tak S. Russocki, Formy wladania ziemig w prawie ziemskim Mazowsza (koniec
XIV - potowa XVI wieku), Warszawa 1961, s. 262; zob. dla poréwnania: Z. Ryma-
szewski, Zastaw w Swietle praktyki sgdow matopolskich w XV w., ,Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Lédzkiego. Nauki humanistyczno-spoteczne” 1962, nr 26, s. 123.

J. Medrzecki, O prawie rzeczowem polskiem, opartem na jawnosci xigg ziemskich
lub grodzkich, a wskutku tego o waznosci zapisu i przeniesienia ad forum proprium
recognoscentis, wyjgtek z ustaw dawnych polskich, Warszawa 1828.

4 B. Lesinski, W Rozwadowski, Historia prawa..., § 43 Zastaw, s. 115.

43

44
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wierzytelnosci przenosil na wierzyciela za pomoca mancypacji albo
in iure cessio przedmiot na wlasnos¢, z tym zastrzezeniem (pac-
tum fiduciae), ze po wypelnieniu zobowigzania wierzyciel wlasno$¢
te przeniesie z powrotem na dluznika. Przy fiducji niekorzystnie
przedstawiala si¢ sytuacja dtuznika, gdyz tracil swe prawo rzeczowe
na rzeczy. Wierzyciel jako jej wlasciciel mégl z nig zrobi¢, co chcial,
a wiec mogl ja rowniez alienowaé. W takim wypadku dluznik nie
mogt domagac si¢ jej wydania od nabywcy, a co najwyzej moégt zada¢
od wiasciciela odszkodowania za niedotrzymanie obietnicy zawartej
w pactum fiduciae.

Pdzniej — ale jeszcze w okresie przedklasycznym — prawo rzymskie
wyksztalcito nowa posta¢ zastawu zwang pignus, czyli tzw. zastaw
reczny. Zastawca przy tej postaci zastawu przekazywal zastawniko-
wi przedmiot zastawu, ale nie na wlasnos¢, lecz tylko we wtadanie
faktyczne. Po spelnieniu $§wiadczenia przez dluznika zastawnik zo-
bowiazany byl przedmiot zwréci¢. Do tego czasu wladat nim tylko
jako dzierzyciel, a pretor to wtadanie ochraniat za pomocg interdyktu
posesoryjnego (jeden ze znanych nam juz przyktadow tzw. possessio
ad interdicta). Pierwotnie — mimo niewyptacalnosci dluznika - za-
stawnikowi nie wolno bylo przedmiotu zastawu ani uzywaé, ani
sprzedawac. Takie uprawnienie musiato wynika¢ z dodatkowej umo-
wy zastawnika z zastawca.

Wiréd uméw wzmacniajacych pozycje prawng zastawnika na uwa-
ge zastuguja trzy rodzaje pactum: pactum de vendendo, czyli umowa,
na mocy ktorej zastawnik miat prawo sprzeda¢ przedmiot zastawu
celem zaspokojenia swego roszczenia, gdyby dtuznik nie splacit
dlugu. W okresie pdzniejszym pactum de vendendo zyskalo tak sze-
rokie zastosowanie, Ze prawo sprzedazy przedmiotu zastawu weszlto
do istoty pignus, a zastawnik mogt je realizowac niezaleznie od tego,
czy bylo ono zastrzezone, czy tez nie.

Pactum antichreticum (antichresis) za$ miato zastosowanie wow-
czas, gdy przedmiot zastawu przynosil pozytki. Wéwczas zastaw-
nik mogt go uzywac i pobrane pozytki zalicza¢ na splate procentu
od udzielonego kredytu, a w dalszej kolejnosci na sptate samego
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kredytu. Byta jeszcze lex commissoria — nieformalna umowa, na mocy
ktorej zastawnik mial stac si¢ wlascicielem przedmiotu zastawu,
na wypadek gdyby zastawca nie zaspokoil w uméwionym terminie
jego roszczen. Jako umowa godzaca w interes dtuznika zostala ona
zakazana przez Konstantyna Wielkiego.

Pod koniec republiki pojawila si¢ trzecia posta¢ zastawu - hypo-
theca, moca ktérej dtuznik jako zastawca nie wreczal zastawnikowi
przedmiotu zastawu, lecz pozostawal jego wilascicielem i posiada-
czem, a tylko umawial sie, Ze dopiero w razie niesplacenia zaciaggnie-
tego dlugu wierzyciel zaspokoi swoje roszczenie przez sprzedaz
przedmiotu obcigzonego hipoteka. Aby mdc swe prawo zrealizowac,
wierzyciel musial uprzednio wejs¢ w posiadanie przedmiotu zastawu.
Posiadanie na tym przedmiocie uzyskiwal za pomoca trzech stop-
niowo przyznawanych mu przez pretora srodkéw prawnych. Do naj-
starszych z nich nalezal interdykt salwianski. Ten jednak skuteczny
byt wylacznie przeciw dltuznikowi i dotyczyt jedynie owych invecta et
illata. Od kodyfikacji edyktu pretorskiego, dokonanej przez Juliana,
zaczeto zastawnikowi przyznawaé powodztwo rzeczowe o wydanie
tych przedmiotéw od kogokolwiek. Byla to tzw. actio serviana in
rem. Rozwdj hipoteki zakonczylo przyznanie wierzycielowi tzw. actio
quasi-serviana, zwanej tez actio hypothecaria. Powodztwo to sku-
teczne bylo réwniez erga omnes, ale tym réznito si¢ od poprzedniego
srodka prawnego, ze dotyczyto nie tylko ruchomosci drobnego dzier-
zawcy rolnego, lecz takze jakiegokolwiek innego przedmiotu, w tym
réwniez i nieruchomodci.

Wierzyciel, o ile dtuznik nie wykonal zobowigzania zabezpieczo-
nego zastawem, zaspokajal swe roszczenie, realizujac prawo zasta-
wu i to najczesciej przez sprzedaz przedmiotu zastawionego. Przy
sprzedazy byl on zobowigzany do maksymalnej starannosci (omnis
diligentia). Z uzyskanej ceny zaspokajal swoje roszczenie, a nad-
wyzke (hyperocha) zwracal dtuznikowi. Zastaw powstawal prze-
waznie w wyniku umowy zastawcy z zastawnikiem. Prawo zasta-
wu ze wzgledu na akcesoryjny charakter gasto wraz z umorzeniem
wierzytelnosci, ktérg zabezpieczalo. Ten sam skutek powodowato
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réwniez zniszczenie przedmiotu zastawu, jego nabycie przez zastaw-
nika (fusio) albo zrzeczenie si¢ przezen prawa zastawu. Wierzyciel
mogl zatrzymac przedmiot zastawu nawet po sptaceniu dltugu zabez-
pieczonego zastawem, jesli mial wobec tego samego dluznika inne
wierzytelnosci jeszcze niezrealizowane (pignus Gordianum).

W przedmiocie odrdznienia zastawu (prawa zastawu) od hipo-
teki mozna przytoczy¢ podrecznik Jozafata Zielonackiego®, ktdry
juz na wstepie zaznacza, ze wielu prawnikéw nawet znamienitych
uwaza nauke o zastawach i hipotekach jako cze$¢ nauki o prawach
rzeczowych. Zdaniem jego tworzg one jednak catkiem odrebna ka-
tegorie praw”. Zielonacki przyjmuje dalej, ze ,jezeli zastawnik nabyt
jedynie prawo sprzedania przedmiotu zastawnego lub obcigzenia go
przez iura in re na przypadek, gdyby w terminie wyptaty zaspoko-
jonym nie zostal, zowie si¢ zastaw hipotekg (hypotheca, Hypotheck),
jezeli za$ tenze zastawnik procz tego nabyt przez tradycje posiadanie
przedmiotu prawem zastawu obcigzonego (possessio da interdicta)
zwano zastaw pignus w $cislem znaczeniu; a jezeli zastawnik nabyt
takze prawo uzytkowania gruntu onemuz w zastaw danego, zowie si¢
prawo zastawu antichresis (zastawem antichretycznym)

Nawet wspoélczesnie Iwona Szpringer*®, uzasadniajgc potrzebe
nadania swojej pracy tytulu Pierwszeristwo zastawow w prawie rzym-
skim, a nie pierwszenstwo hipotek w prawie rzymskim, przyjmuje,
ze w romanistyce hypotheca ttumaczy si¢ jako ,zastawy umowne”.
Opisujac genez¢ nazwy, wspomina, zZe po raz pierwszy terminu hy-
potheca na okreslenie zastawu bez posiadania uzyl Julian we frag-
mencie zamieszczonym w D. 41,3,33,4 (jego dzialalno$¢ przypada
na ok. 100-170/180 r. n.e.) i twierdzi, iz zastaw bez posiadania byt
juz woéwczas w pelni rozwinietg instytucja. Wprowadzenie pojecia
hypotheca bylo wigc pdzniejsze niz samo wdrozenie do rzymskiego

»

¢ J. Zielonacki, Pandekta, czyli wyktad prawa prywatnego rzymskiego, o ile jest ono
podstawg prawodawstw nowszych. Czes¢ druga obejmujgca nauke o stosunkach
obowigzkowych, Prawo zastawu, Prawo familijne i Prawo spadkowe, Krakow 1863,
s. 518.

Y Ibidem, s. 4, przyp. 2.

8 1. Szpringer, Pierwszetistwo zastawow w prawie rzymskim, Lublin 2006, s. 12.
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porzadku prawnego zastawu bez posiadania. Dostrzega, ze poje-
cie hypotheca czy jego pochodne pojawia si¢ w Digestach 120 razy,
podczas gdy pignus i pokrewne sformutowania — przeszio 1400 razy,
dlatego przyjmuje, ze pojecie hypotheca nie byto uzywane przez ju-
rystow rzymskich przeciwstawnie do pignus. Znamienne moze by¢
tu inne spostrzezenie, ze cho¢ zabezpieczeniom rzeczowym zostaly
poswiecone w prawie rzymskim trzy prace: Gaiusa — De formula
hypothecaria, Paulusa - Ad formulam hypothecariam i Marcianusa —
Ad formulam hypothecariam, to wszystkie one byly przedmiotem
rewizji poklasycznych kompilatoréw i wskutek interpolacji zostaty
zmienione zaréwno tytuly samych prac, jak i okrelenia instytucji
wystepujace w tresci rozpraw poprzez wprowadzenie terminu hypo-
theca w miejsce pignus i to w sposdb wyjatkowo niekonsekwentny.

Powracajac do prawa polskiego, trzeba podkresli¢, ze tematyka
dawnej hipoteki w prawie polskim jest przedmiotem wielu opraco-
wan. Pierwszy do hipoteki, jako prawa juz nieobowigzujacego, od-
wolal si¢ Ignacy Stawiarski w pracy Postrzezenia nad roznicg ustaw
hipotecznych dawniejszych od hipoteki i jej uporzgdkowania zamknie-
tego w Ksigdze praw Napoleona (Warszawa 1811), bedacej przedmo-
wa do Inwentarza Kodeksu Napoleona. Jako zrédlo chwalone przez
Przemystawa Dabkowskiego*’ nalezy wymieni¢ monografi¢: Jozefa
Medrzeckiego, O prawie rzeczowem polskiem, opartem na jawnosci
xigg ziemskich lub grodzkich, a w skutku tego o waznosci zapisu i prze-
niesienia ad forum proprium recognoscentis, wyjgtek z ustaw daw-
nych polskich (Warszawa 1828). Dzieki dobrodziejstwom Internetu
i digitalizacji Zrédel mozemy z tatwoscig dotrze¢ do pracy Ignacego
Danilowicza, Dorywcze uwagi o istnieniu hipoteki tak co do nazwiska,
jako i rzeczy w dawnem polskiem ustawodawstwie 1834 (,,ITygodnik
Petersburski” 1834, nr 88/89, s. 529-582 i 536-538).

Nie brakuje odniesien do tej tematyki takze w opracowaniach
pozniejszych, omawia ja z odwolaniem do wczesniejszej literatury
szeroko Ernest Till, Wyktad prawa rzeczowego austriackiego (Lwow

4 P. Dabkowski, Polskie prawo prywatne, t. 2, Lwéw 1911, s. 295.
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1892, czes¢ 111 ,,0 prawie zastawu”, s. 405 in., literatura odnoszaca
sie do polskiej hipoteki, s. 432), a jako ciekawostke bibliograficzng
mozna odnotowa¢, ze Till wspomina, iz prac Medrzeckiego i Dani-
fowicza nie widzial (ta ostatnia ukazala si¢ w ,, Tygodniku Petersbur-
skim” 1834, nr 88/89; ,,Dzienniku Powszechnym” 1834, nr 337, 344,
346 i osobno - Petersburg 1834, podczas gdy dzi$ kazdy z nas moze
je znalez¢ w wersji elektronicznej w zasobach polona.pl).

Wreszcie okazjg do przypominania instytucji dawnego prawa
polskiego byty pisane juz z perspektywy historycznej prace: Oswal-
da Balzera, Hipoteka w dawnem ustawodawstwie polskiem (,Gazeta
Sadowa Warszawska” 1888, nr 29, s. 475-481; tego samego autora
Zastaw uzytkowy jako poprzednik hipoteki w Polsce, ,,Klosy” 1888,
nr 1179) oraz Wiadystawa Andrychiewicza (Ustawa o waznosci zapi-
sow (ustawa z r. 1588), ,Klosy” 1888, nr 46, s. 91 1 99), a takze Wacta-
wa Horodynskiego, O zastawie nieruchomym wedtug dawnych praw
polskich (,,Przeglad Sadowy Warszawski” 1872, t. 15, s. 27).

Po II wojnie nauka historii prawa polskiego nie po$wieca juz tej
tematyce tyle uwagi. Z jednej strony przyczynily si¢ do tego skoncen-
trowanie si¢ naukowcéw na ogromie materialu obrazujacego rozwoj
nowoczesnej hipoteki w XIX i XX w.”’, z drugiej strony — prozaiczny
brak lub raczej rozproszenie materiatu zZrédlowego, ktory pozwolit-
by na zbadanie tej materii. Obowiazujacy do XIX w. system ksiag
sadowych, ktdry charakteryzowat si¢ tym, ze nie przechowywano
dokumentow zZrodlowych bedacych podstawg wpiséw (dokument
po wpisie byl zwracany zadajacemu wpisu, z potwierdzeniem jedynie
wpisu na samym dokumencie) spowodowal, ze pomijajac juz nawet
straty archiwéw polskich jedynym zrédlem informacji pozostaja do-
kumenty z archiwdw rodzinnych pojawiajace si¢ w obrocie antykwa-
rycznym®'. Powyzsze powoduje, Ze gdy odwolywano si¢ do zrodet,
Wenne,ie;’eieli juz dokonywano poréwnania, to nie odnoszono si¢ do przepi-

séw o zastawie obowigzujacych na obszarze Cesarstwa Rosyjskiego (W. Holewin-

ski, Réznice zasadnicze pomiedzy hypotekq pruskg, austryackg, francuskg i polskg,

»Gazeta Sgdowa Warszawska” 1888, nr 29, s. 500-508).

1 A takze pozostajacy w archiwach zasob archiwéw podworskich, najczesciej niestety
przejety z naruszeniem prawa przy przeprowadzeniu reformy rolnej, ale moze
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zazwyczaj jedynie wskazywano na krétkie zapisy w ksigegach sado-
wych dawnej Polski, a nie na cale umowy. Brak ten dotkliwie wptywa
na ocen¢ praktyki, zwlaszcza w XVIII w., w ktérym w ordynacji Try-
bunatu postanowiono, ze , kontrakty zastawne i obligacje interpreta-
tioni Trybunaléw Koronnych, azeby nie podpadaly”. W tym ostatnim
zakresie, z przyczyn historycznych, najmniej zbadane pozostaja oczy-
wiscie materialy z Kreséw Wschodnich dawnej Rzeczypospolite;.

Analize samego dokumentu ulatwi najszersza charakterystyka
zastawu w dawnym prawie polskim (obligatio), ktdrej autorem jest
Przemystaw Dabkowski®?. Warto ja we fragmentach przytoczy¢.
Dabkowski okresla zastaw jako prawo rzeczowe stuzace zabezpiecze-
niu praw wierzyciela. Zaznacza jednak, ze ,podczas gdy zatem inne
prawa na rzeczy mialy cel same w sobie, przy zastawie cel ten lezat
poza nim, stad istnienie zastawu byto zalezne od istnienia wierzytel-
nosci”, a dalej pisal wrecz: ,,z pomiedzy wszystkich praw na rzeczy
zastaw byl prawem najidealniejszem, moégl si¢ bowiem objawiac
w formie, ktdra nie wykazywala zadnego wladztwa fizycznego™.
Stuzyl on na zabezpieczenie wierzytelnosci, bez wzgledu na ich tres¢,
na zabezpieczenie wierzytelnosci juz istniejacych lub dopiero ma-
jacych powstac. Zastaw nieruchomosci mogt by¢ zastawem z dzier-
zeniem lub bez dzierzenia, zastaw ruchomosci byl prawidlowo za-
stawem z dzierzeniem; zastaw pierwszych byt zawsze (przy zastawie
z dzierzeniem), drugich tylko wyjatkowo uzytkowym, stad zastaw
do wydzierzenia miat prawidtowo zastosowanie przy nieruchomo-
$ciach. Oczywiscie zastawnikiem rzeczy ruchomych moégt by¢ kazdy
bez wzgledu na stan, zastawnikiem nieruchomodci tylko ten, komu
prawo w ogole na posiadanie débr pozwalalo, co juz ograniczatlo jego
zakres stosowania, przy czym piszac o Zydach, Dagbkowski zaznacza,
ze ,nieruchomosci zabranial im przyjmowac w zastaw, nieprzestrze-
gany zresztg $ciSle przepis prawa”.

dzigki temu zachowany (H. Stebelska, Typy akt majgtkowych w archiwach podwor-
skich, ,,Archeion” 1957, t. 26, s. 164in.)

32 P. Dabkowski, Polskie prawo prywatne..., s. 283 in.

» Idem, Ksigga alfabetyczna...,s. 208 in.
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Ze wzgledu na sposob powstania wyrdzniano zastaw umowny
oparty na woli stron. Zastaw moégl by¢ dany w chwili powstania
zobowigzania (obligatio de facio) lub tez pdzniej, w szczegdlnosci
w chwili niedopelnienia zobowigzania (inscriptio certi debiti ad cer-
tum tempus obligati). Do umoéw o zastaw mialy zastosowanie prze-
pisy ogdlne. Zastaw z dzierzeniem polegal na tym, ze przedmiot
przechodzil w rece zastawnika, ktory nabywal na nim prawo posia-
dania i uzytkowania. Stad zastaw z dzierzeniem byl zawsze zastawem
uzytkowym. Posiadanie zastawnika bylo bronione zaréwno na ze-
wnatrz wobec 0sdb trzecich, jak wewnatrz wobec samego zastawcy.
Pozytki plynace z rzeczy pobieral zastawnik, badz to bez obowigzku
skfadania z nich rachunku (zastaw uzytkowy czysty), badz to musiat
potraci¢ je od dlugu (zastaw do wydzierzenia, ad extenuationem).

Sposdb objecia w posiadanie zastawu z dzierzeniem moégt by¢ dwo-
jaki. Przy zastawie umownym mog} rzecz wreczy¢ wierzycielowi sam
dluznik (tak przewaznie), wreszcie mogt go sobie wzigé samowladnie
sam wierzyciel (przy zastawie umownym na podstawie osobnego
zastrzezenia). Bylo to prawo tzw. samowladnego cigzenia - prawo za-
jazdu w odniesieniu do nieruchomosci. Przy zastawie z dzierzeniem
przystugiwalo zastawnikowi prawo posiadania, bronione zaréwno
wobec zastawcy, jak wobec 0séb trzecich, i prawo uzytkowania. Ob-
cigzenie rzeczy zastawem nie pozbawialo wlasciciela prawa rozpo-
rzadzania nig, mégl on ja sprzeda¢ lub zastawi¢ w kwocie wyzszej.
W tym wypadku nowy zastawnik skupowal zastawnika poprzed-
niego. Prawo uzytkowania zastawnika nie siegalo tak daleko jak
prawo wlasciciela; zakres jego mogla oznaczy¢ dokladniej umowa.
Zastawnik ponosil cigzary publiczne cigzace na dobrach, takze pole-
gajace na stuzbie wojskowej. Sam réwniez pokrywal wydatki zwykle,
a do wkladéw nadzwyczajnych mogl by¢ obowigzany na podstawie
umowy i wtedy mogl sie domagac ich zwrotu.

Zastaw gast przede wszystkim wtedy, gdy gast stosunek glowny
obowiazkowy, najczesciej przez wykonanie §wiadczenia. Zastaw
gasl wtedy przez wykup, ktéry mogl by¢ catkowity lub czesciowy.
Prawo wykupu stuzylo nie tylko zastawcy i jego spadkobiercom, lecz
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takze krewnym z tytutu prawa blizszosci. Termin wykupna okre-
$lano stalym okresem czasu lub za wypowiedzeniem. Czas trwania
zastawu uzytkowego oznaczano pospolicie na rok lub trzy lata z tym
skutkiem, ze jezeli wykup nie nastapil w dniu oznaczonym, zastaw
odnawiat si¢ na taki sam przeciag czasu. W niektérych wypadkach
samo prawo oznaczalo okres czasu, przez jaki mdglt wierzyciel za-
trzymac zastaw, np. Zydzi przez rok i dziei. Prawo wypowiedzenia
moglo przystugiwa¢ dtuznikowi albo wierzycielowi. Osobne, dos¢
szczegOlowe, przepisy prawa koronnego, mazowieckiego i litew-
skiego istnialy co do sposobu wyplaty sumy zastawnej, zwtaszcza
za$ wtedy, gdy zastawnik splaty nie chcial przyja¢ (zlozenie zaptaty
w poklad sadowy). Pod tym wzgledem ustawodawstwo polskie stalo
na stanowisku przychylnym dluznikowi. Nawet po wykupie przy-
stugiwalo wierzycielowi prawo pozostania jeszcze przez pewien czas
(zwyczajowo sze$¢ tygodni) na gruncie celem wyprowadzenia si¢
(na rumowanie, ad migrandum). Zasiewy nalezaly zwykle do tego,
od kogo pochodzity. Zwracajac zastaw, nalezalo zwréci¢ réwniez list
zastawny. Dalej gast zastaw: przez przedstawienie w miejsce zastawu
innego sposobu zabezpieczenia; lub w miejsce danego innego przed-
miotu; przez zniszczenie rzeczy zastawionej; przez podzastaw; przez
sprzedaz przedmiotu zastawionego zastawnikowi; pierwotnie takze
przez $mier¢ zastawnika (woéwczas zastawca mogl odebra¢ sobie
zastaw). Poczatkowo zastaw gast nadto wskutek uptywu dawnosci,
w prawie pdzniejszym uznano, ze zastawa nie ma dawnosci (pignus
asucapi non potest).

Jezeli zastawca w oznaczonym terminie zastawu nie wykupil, za-
stawnik mial prawo sprzedac rzecz zastawiong za zezwoleniem sadu
i ,pod jego powaga”. Pierwotnie, o ile nie bylo odmiennego zastrze-
zenia, odnosit on korzys¢ wzglednie strate, gdy zyskana suma prze-
wyzszala lub nie dochodzita jego wierzytelnosci, pdzniej nawet bez
osobnego zastrzezenia zwracal on nadwyzke, jemu uzupetniano
niedobér z ceny kupna wynikly. Zydzi przed uptywem roku i dnia,
ale po uptywie roku, mogli zyska¢ pozwolenie na sprzedaz rzeczy
zastawionej, ktorej warto$¢ nie odpowiadata (np. wskutek narostych
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odsetek) wysokosci ich roszczen. Co do wykonania zastawu sado-
wego istnialy osobne przepisy, zachodzace po czgsci w zakres prawa
formalnego.

Zastaw uzytkowy czysty, przy ktorym wierzyciel pobieral owoce
bez policzania ich na splate dlugu, a zatem i bez rachunku, bardzo
korzystny dla wierzyciela, ale niekorzystny dla dluznika, z kolei
zastawnik nie mogl mie¢ zadnych roszczen w razie, jezeli dobra nie
przyniosty spodziewanego pozytku. Tym samym zastaw uzytkowy
posiadal oczywiste strony ujemne, pozbawial dluznika posiada-
nia i uzytkowania débr, a przez to samo i moznosci wyplacenia sie
z dlugu; ulegajace zmianie dochody z débr, czynily go niesprawie-
dliwym dla dluznika lub wierzyciela. Najwazniejszg strong ujemng
byto jednak to, ze poniewaz dobra przechodzily w rece wierzyciela,
mogly zosta¢ obcigzone tylko jednym prawem zastawu, a tych stron
ujemnych nie posiadat zastaw bez dzierzenia.

W przypadku zastawu bez dzierzenia — prawo zastawu nabywa-
fo si¢ przez sam zapis w ksiggi sadowe, dtuznik zatrzymywatl posia-
danie i uzytkowanie swych débr, przez co latwiej mogt sie z dtugu
uidci¢. Zabezpieczenie wierzyciela nie bylo tak ,,zmyslowe”, nie-
mniej jednak w uporzadkowanych stosunkach panstwowych bylo
ono zupelne. Przyjmuje si¢ faktycznie, ze przyklady zastosowania
tej formy znajdujemy juz wieku XIV. Poniewaz dobra mogly by¢
obciazone prawem zastawu kilkakrotnie, przeto mogta zachodzi¢
kolizja miedzy wierzycielami. Rozstrzygano ja juz wcze$nie w mysl
zasady: pierwszy czasem, lepszy prawem, prior tempore potior iure,
sformutowanej w ustawie o waznosci zapiséw z 1588 r. Pod tym
wzgledem rozstrzygajaca byla chwila wniesienia zapisu do ksiag
sadu wlasciwego (sady ziemskie i grodzkie tego powiatu, w ktérym
lezaty dobra obcigzone prawem zastawu). Zapis w ksiegach obcych
stwarzal jedynie roszczenie osobiste, lecz nie prawo rzeczowe. Po-
niewaz zatem przeniesienie do ksigg wlasciwych lezalo w interesie
stron, termin przeniesienia zapisu z ksigg niewlasciwych do wia-
$ciwych nie byt okreslony. Termin ten oznaczylo dopiero ustawo-
dawstwo pdzniejsze, orzekajace nadto, ze w razie nieprzeniesienia
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zapisu nastepowala utrata nawet roszczenia osobistego. Uznajac
koniecznos¢ zapisu w ksiegach wlasciwych, uznalo prawo pol-
skie zasade jawnos$ci wewnetrznej. Jawno$¢ zewnetrzna polegata
na tym, ze ksiegi te byly ogélnie dostepne. Oprdcz zasady pierw-
szenstwa, w praktyce nie do$¢ $cisle przestrzeganej, obowigzywata
zasada szczegdtowos$ci wymagajaca zapisu na pewnych dobrach
$cisle okreslonych (bona aliqua) i zasada dobrej wiary niedopusz-
czajaca, aby ten, kto dzialal w zaufaniu do ksigg sadowych, byt
narazony na straty. Stad na wladzach sagdowych cigzyl obowigzek
przestrzegania zgodnosci miedzy stosunkami faktycznymi a za-
pisami i wydawania w razie potrzeby zarzadzen majacych na celu
niezgodno$¢ te usunac.

W kontekscie analizy Zrédtowego dokumentu nalezy zwréci¢
uwage na brak zapisu o wpisaniu ustanowionego zastawu do ksigg
ziemskich, podczas gdy zazwyczaj zachowane egzemplarze uméw
opatrzone s3 adnotacjg pisarza potwierdzajacg dokonanie wpi-
su. Wynikalo to zapewne z braku prawnej potrzeby ujawnienia.
Po pierwsze, tylko w odniesieniu do wpisu zastawu bez dzierzenia
prawo zastawu nabywalo sie przez sam zapis w ksigegach sagdowych,
albowiem dluznik zatrzymywal posiadanie i uzytkowanie swych
doébr. Po drugie, z mocy samej konstytucji 1588 r. wierzyciel, majacy
wczesniejszy zapis, mial pierwszenstwo nawet przed tym wierzycie-
lem, ktory zdolal uzyskac posesje dobr albo przezyski sadowe, ale
z pierwszenstwa nie korzystal w dwoch wypadkach: gdy prawo jego
bylo niewazne lub gdy byl posiadaczem trzyletnim (possessor trienna-
lis), to jest zastawnym albo dzierzawnym.

Odwolujac si¢ do instytucji ksiag wieczystych i przyjmujac do po-
réwnania niemal wspoélczesng dokumentowi regulacje Landrechtu
pruskiego®*, wida¢ juz nadciaggajace nowe czasy, w szczegolnosci
skutki zaprowadzenia ksigg wieczystych i wynikajace z tego nowe

>t Allgemeines Landrecht fiir die Koniglich Preussischen Staaten obowiazywato
w Prusach od 1 czerwca 1794 r. do 1900 r. Wszystkie cytaty pochodza z polskiego
wydania: Powszechne prawo kraiowe dla patistw pruskich, Poznan 1826, cz. 1, t. 2,
dalej: ALR.
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podejscie do odrdznienia zastawu od hipoteki (w rozdziale o zastawie
Landrecht regulowal wrecz kwestie ustrojowe ksigg hipotecznych,
wtym w § 390 ALR zawieral zasadg, ze prawa hipoteczne moga by¢
nabyte tylko do nieruchomosci i praw takich, ktére wedlug ustaw
s3 uwazane za nieruchome. Landrecht w rozleglej i kazuitycznej
regulacji zastawow (paragrafy 1-535 ALR) zawieral szereg odwolan
do hipoteki, postanawiajac na koniec, ze ,wszelakoz co w tej mierze
jest postanowione wzgledem zastawdw, rowniez i do hipotek sie §cig-
ga” (tak § 535 ALR).

Zastaw definiowal Landrecht w § 1. Tytutu 20 ,,O prawie do istoty
cudzej rzeczy, Oddzial I O prawie zastawu” jako ,,prawo rzeczowe
nadane komu do cudzej rzeczy na zabezpieczenie pretensji jego,
i w moc ktdérego domagac si¢ moze zaspokojenia siebie z samej nawet
istoty rzeczy”. Dopiero dalej wprowadzal rozréznienie, przyjmujac
w § 7, ze gdy nadanie zastawu nastepuje przez oddanie rzeczy, jest
to prawo zastawu w $cislejszym znaczeniu, a w § 8, Ze jezeli naste-
puje przez sadowne zapisanie na gruntach lub prawach w znaczeniu
ustaw za nieruchomosci uchodzacych, wierzyciel w tym wypadku
ma prawo hipoteki. W dalszych przepisach (paragrafy 11,14, 15)
Landrecht odnosi si¢ do ,,zastawu lub hipoteki”, ale w kolejnych
przepisach (cho¢by § 257 ALR) odnosi si¢ do zastawu na nierucho-
moéci i nie pozostawia watpliwosci, ze zastaw przez wydanie rzeczy
moze dotyczy¢ takze nieruchomosci. Wreszcie w razie swoistego
zbiegu w § 257 ALR, w ktérym moéwi o ,,posiadaniu nieruchomego
zastawu”, stanowi, ze porzucenie posiadania nie powoduje wyga-
$niecia hipoteki (utraty prawa rzeczowego w ksiedze hipotecznej
zapisanego).

W dawnym prawie polskim dopiero ustawa z 1775 r.** przewi-
dywata, ze dtugi zaciaggniete na dobra ziemskie maja by¢ zapisane
do oddzielnego protokolu. W ksiegach sagdowych nie wpisywano
wcale dobr ziemskich iich czgsci sktadowych, nie zapisywano dalej
nabycia wlasnosci chocby przez spadek, w zasadzie tylko kontrakty

5% VL VIII {178.
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alienacyjne byly w tych ksiegach odnotowywane. Wspominajac
w tym miejscu o wpisaniu do ksiegi wieczystej, nalezy pamigtac,
ze takze w prawie pruskim celem ich prowadzenia bylto pierwotnie
ujawnienie obcigzen, a nie stanu prawnego rozumianego w szczegol-
nosci jako ujawnienie wiasciciela. Ttumaczy to pozniejsze przyjecie
dla okreslenia ksigg stowa ,hipoteczne”. Po wprowadzenia prawa
z 1818 r. Instrukcja wydana przez Komisj¢ Rzadowa Sprawiedliwo-
$ci dla konserwatoréow wojewddzkich w celu wykonywania wedtug
jednostajnych wzoréw artykutéw 140, 141, 142, 143, i 144 Prawa Sej-
mowego o hipotekach z dnia 22 stycznia 1822 r.*° juz przyjmowala,
ze ,nie mozna zatem z ksiag hipotecznych, wedtug przepisu Kodeksu
prowadzonych, Zadnej pewnej wyczyta¢ wiadomosci, kto jest wlasci-
cielem majatku nieruchomego”.

W innych dzielnicach przyjete ustawy cywilne dla Galicji Zachod-
niej nie tylko wyodrebnily hipoteke z zastawu, lecz takze wyraznie
okreslily podstawe wyodrebnienia w § 224, ktéry stanowil, ze zastaw
jest ,wedtug réznicy rzeczy” albo prawem recznym zastawnym, albo
hipotekalnym?. Ostatecznie w kodeksie z 1811 r. nie znajdujemy juz
stow ,wedlug réznicy rzeczy” i w § 448 prosciej okreslono, ze jesli
rzecz jest ruchoma, ,tedy zastaw nazywa si¢ zastawem recznym, czyli
w $cistym znaczeniu fantem, jezeli za$ jest [rzeczg] nieruchomg, tedy
sie nazwa hipoteka, czyli gruntowym zastawem™®. Z kolei przepisy
Kodeksu Napoleona znajg oprdcz hipoteki uregulowany odrebnie
zastaw na nieruchomosciach (tytut VIII ,,O zapewnieniu przez za-
staw”). Zgodnie z art. 2071 ,,zapewnienie przez zastaw jest kontrakt,
przez ktéry dluznik daje rzecz jaka swemu wierzycielowi, dla zapew-
nienia jego diugu”, a zgodnie z art. 2072 ,,zapewnienie rzecza nieru-
chomg nazywa si¢ zastawem nieruchomym, zastaw dobr”. Zgodnie
za$ z przypisem do tekstu polskiego ,,(1) zapewnienie przez zastaw,
quzeﬁ i przepiséw dotyczgcych wykonania prawa hipotecznego,

Warszawa 1847, s. 94.

7 Tekst polski wydal Jozef Hraszanski Ustawy cywilne dla Galicji Zachodniej, Wieden

1797.

% Tekst polski: Ksigga ustaw cywilnych wszystkim niemiecko-dziedzicznym Krajom
Monarchji Austriackiej, Wieden 1811.
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zastawianie albo zastaw w ogdlnosci, nazywa si¢ Nantissement, jezeli
rzecz dana na zastaw jest ruchoma, jak na przyklad suknie, zegarki
lub inne meble, co zwykli nazywac fanty, zastaw taki bedzie gage.
Zastaw rzeczy nieruchomych nazywa sie¢ Antichrése”. Tym samym
rozroznienie takze i w tym wypadku nie przebiega wedlug przed-
miotu zabezpieczenia, cho¢ zastaw na nieruchomosci znany nadal
niezaleznie od hipoteki w prawie francuskim® ma bardzo ograniczo-
ne znaczenie. Warto zwréci¢ uwage na uzycie stowa ,,gage”, z ktérego
wywodzone bywa angielskie stowo ,mortgage” ttumaczone na ogét
jako zastaw rejestrowy®’, a wywodzone od pojecia zastawu martwego
vadium mortuum jako zastawu, ktory nie jest Zrédlem zadnych ko-
rzysci dla wierzyciela.

Publikowany dokument umowy zostata sporzadzony na rosyjskim
papierze stemplowym po polsku i niewatpliwie na podstawie prze-
piséw dawnego prawa polskiego. Zastosowanie dawnego prawa pol-
skiego daje asumpt do dalszych rozwazan na temat obowigzywania
poszczegolnych regulacji prawnych, sklania na koniec do przesledze-
nia regulacji, ktdra jg zastgpita na tym terenie. Wobec zaprowadze-
nia ustaw pruskich i austriackich, a nast¢pnie w Ksigstwie War-
szawskim - hipoteki francuskiej dawna regulacja polska pozostala
prawem jedynie na terenach wschodnich dawnej Rzeczypospolitej.
Przy wprowadzeniu Zwodu praw® dokonano wylaczenia jedynie

¥ Zob. G. Raymond, Droit civil, Paris 1993, s. 133 cyt. za G. Sikorski, Sytuacja prawna
zastawnika...,s. 126 in.

T. Stawecki, Zastaw rejestrowy i podobne formy rzeczowego zabezpieczenia wierzytel-
nosci w krajach Europy Zachodniej i Ameryki Pétnocnej [w:] T. Stawecki, M. Toma-
szewski, F. Zedler, Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow. Komentarz,
Warszawa 1997, s. 178.

Zwod praw Imperium Rosyjskiego ( Con 3akoHOB Poccuiickoit mmmnepun) wszedt
w zycie 1 stycznia 1835 1., a jego podstawa byt wydany wczesniej w 1830 r. w 46 to-
mach - Pelny zbiér praw Imperium Rosyjskiego (IlonHoe cobpaHue 3aKOHOB
Poccwuitckoit mmmepun). Juz sama nazwa wskazuje na jego charakter, jak podkreslit
Wiktor Hausbrandt w publikacji Moc obowigzujgca Zbioru Praw Cesarstwa w kraju
naszym (Warszawa 1906) pojecie swod zakonow, oznaczajace nie mechaniczne
zestawienie praw, lecz systematyczny ich uklad, ma w jezyku polskim termin od-
powiedni ,,zwdd” (np. Zwdéd praw Wawrzynca z Prazmowa), zob. s. I. — dalej juz
krétko Zwod.
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w odniesieniu do guberni Krolestwa Polskiego, to jest w szczegdlno-
$ci w zakresie ustaw hipotecznych z 1818 i 1825 r. (tak pkt 2 wstepu
»0 zastosowaniu Zwodu Ustaw Cywilnych®?), wobec czego Zwdd
wszedl w Zycie na pozostalych ziemiach dawnej Rzeczypospolitej.
Nalezy zaznaczy¢, ze jakkolwiek zadeklarowano w poprzedzajacym
jego wprowadzenie manifescie z 31 stycznia 1833 r., Ze ,,Zwdd nie
zmienia nic w mocy i dziataniu praw, ale jedynie doprowadza je
do porzadku, to jednak z chwilg wydania Zwodu wiadze powinny
w wyrokach swych i decyzjach powotywac¢ si¢ nie na prawo, lecz
na odpowiedni artykul Zwodu, prawo to zawierajacy”. Juz po wpro-
wadzeniu Zwodu prawem z 25 czerwca 1840 r. uchylony zostat
wprost Statut litewski, ktéry obowigzywal na wszystkich dawnych
ziemiach Rzeczypospolitej, ale jak utrzymuje Bossowski®, powotujac
sie na ,,praktykow”, nawet w tym wypadku utrzymat si¢ ,,na kresach
wschodnich Polski jako prawo zwyczajowe™®*.

Zdaniem Grzegorza Smyka® ,wbrew powszechnemu przekonaniu
Zwod praw nigdy nie doprowadzit do unifikacji prawa wewnatrz Im-
perium i nigdy nie zyskal waloru wytacznos$ci zawartych w nim re-
gulacji”. Zdaniem tego autora specyfika ustroju panstwa rosyjskiego
bylo wrecz to, ze tolerowal on partykularyzm i ré6znorodno$¢ zrodet
prawa terytorialnego, tzw. okrain, czyli terytoriow przylaczonych
do Rosji i pozostajacych poza centralnymi guberniami tzw. wielko-
rosyjskimi, a pozostawienie Kodeksu Napoleona czy ustawy hipo-
tecznej w Krélestwie Kongresowym zdaje sie te teze potwierdzac.
Niezaleznie od tego, ze prawa zasadnicze przyznawaly prymat prawu
terytorialnemu w stosunku do prawodawstwa ogélnorosyjskiego,

¢ W. Hausbrandt, Moc obowigzujgca..., s. 30.

¢ F. Bossowski, Prawo cywilne ziem wschodnich obejmujgcych wojewddztwa: nowo-
grodzkie, poleskie, wolytiskie, oraz powiaty: Grodzieriski Wolkowyski i Biatowieski
wojewddztwa Bialostockiego tudziez Ziemig Wileriskg, cz. 4: Prawo cywilne dzielnic
polskich w zarysie, red. F. Zoll, Warszawa-Krakow 1922, s 10.

¢4 Zob. tez szczegolowo S. Godek, III Statut litewski po upadku Rzeczpospolitej w rosyj-
skiej literaturze naukowej XIX i poczgtku XX wieku, ,,Zeszyty Prawnicze [UKSW]”
2009, nr 9.2.

® G. Smyk, Zwéd Praw Cesarstwa Rosyjskiego — jego charakter i zakres regulacji,
»Prawo i Wiez” 2022, nr 4, s. 547.
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to jeszcze wymagaly, aby kazda zmiana lub uchylenie prawa miejsco-
wego przez nowg regulacje ogolng zawieraly wyrazne zaznaczenie
zakresu takiej zmiany lub uchylenia.

W tym kontekscie jest znamienne, ze w pierwszym wydaniu
tomu X Zwodu praw (czesci I) pod art. 1554% zamieszczona byta
m.in. uwaga® z zalgcznikiem zawierajagcym przepisy o tzw. prawie
zastawniczem na ziemiach litewsko-ruskich, to jest przepisy Posta-
nowienia co do mocy w Guberniach Zachodnich Uméw Zastawnych,
ktdre zostaly wydane przed ukazem cesarskim z 25 czerwca 1840 r.
(13591) o rozciggnigciu na te gubernie ustaw ogoélnych Cesarstwa.
Zgodnie z tymi przepisami wszelkiego rodzaju posiadanie zastawne
trwajace dluzej anizeli pozwala ukaz z 14 lipca 1827 r. (1241), to jest
dluzej niz lat 20, powinno usta¢ badz przez wykup w ciggu najwyzej
dwdch lat, badz tez po uplywie tego okresu przez sprzedaz publiczng
tego majatku znajdujacego sie w zastawie, a pilnowanie wykonywania
tych postanowien nalezalo do urzedéw panstwowych.

Jezeli jeszcze za Grzegorzem Smykiem przyjmiemy, ze wbrew
powszechnemu oczekiwaniu zakres ustawodawstwa ogélnorosyj-
skiego zawartego w Zwodzie praw mial w nich ograniczong moc
obowiazujaca, albowiem ,nie zostaly wprowadzone w nich prze-
pisy regulujace cate galezie prawa obowigzujacego w Cesarstwie,
takie jak prawo stanowe, cywilne i handlowe, zawarte w tomach
IX, X i XI”, to mozna uzna¢, Ze przepisy obowiazujace na ziemiach
dawnej Rzeczypospolitej przetrwaly z wprowadzonymi zmianami
az do rewolucji radzieckiej. Nawet bez glebszej analizy widoczne
jest, ze przyjete w tych przepisach ograniczenie czasu trwania
zastawu (dla przypomnienia takze przepisy Kodeksu Napoleona
ograniczaly czas trwania hipoteki i wymagaly jej odnowienia) jest

% Zob. Z. Rymowicz, W. Swiecicki, Prawo cywilne Ziem Wschodnich. Tom X cz. 1 Zwo-
du praw rosyjskich, t. 1, Warszawa 1932; odnosnie do art. 514 zob. tezy zt. 1,
$.292in.

67 Rymowicz i Swiecicki zaznaczajg, ze w wydaniu tomu 1 cz. I Zwodu praw rosyjskich
z roku 1887 uwaga z zalacznikiem zostata skreslona, jednak nie byla uchylona (zob.
orzeczenie b. Senatu Roz. 32/1900), wobec czego zalacznik ten wymieniano jako
nieurzedowy.
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jedyna wigksza zmiang w stosunku do regulacji dawnej Rzeczypo-
spolitej. Wspomniane przez Dutkiewicza umieszczenie przepisow
o zastawie na nieruchomos$ci miedzy przepisami prawa rzeczo-
wego a prawem zobowiazan znalazlo swéj wyraz w przepisach
tomu X Zwodu praw, ktére zastaw majatkéw nieruchomych trak-
towaly jako jeden z wymienionych w art. 1554 sposobow, w jakich
»stosownie do wzajemnego porozumienia stron umowy moga
by¢ wzmacniane i zabezpieczane, to jest w przepisie otwieraja-
cym dziat IT »O zabezpieczeniu umoéw i zobowigzan w ogdlnosci«
zawartym w ksiedze czwartej »O zobowigzaniach umownych«”.
Zwéd praw wyodrebnial wrecz posiadanie przekazane komu in-
nemu na podstawie umowy. Artykut 514 Zwodu praw méwi, ze ta-
kie ,,posiadanie oddzielne stanowi samo w sobie prawo odrebne,
ktorego rozcigglos¢ i kres, dozywotni albo terminowy, ustala sig¢
na podstawie tegoz aktu, ktérym zostato ustanowione”.

Trudno nie dostrzec, ze reminiscencje tej dyskusji znalazly swdj
wyraz duzo pdzniej w przedstawianej przez Fryderyka Zolla kon-
cepcji®® odrebnych od praw rzeczowych grup ,,praw zastawniczych”
i ,praw do rzeczowych podobnych” jeszcze w ostatnim wydaniu
pomnikowego prawa cywilnego w zarysie®, ktdre sie ukazalo juz
po wejsciu w zycie Prawa rzeczowego. Zoll wprawdzie przyznawal,
ze do praw rzeczowych zalicza si¢ niewatpliwie tak hipoteke, jak
i zastaw, jednak twierdzil, Ze dowodzi to, iz przedmiotem praw rze-
czowych sg nie tylko rzeczy, tzn. przedmioty materialne, ale i prawa,
a wiec takze przedmioty niematerialne. Zoll jednocze$nie stwierdza,
ze ,istnieja od dawna spory w teorii, co nalezy uwazaé za przed-
miot praw zastawniczych”. Broni jednak zapatrywania, ze tylko

8 Zob. tez L. Gornicki, Koncepcja praw zastawniczych a instytucja kredytu realnego
w projektach kodyfikacyjnych II Rzeczypospolitej, ,Acta Universitatis Wratislavien-
sis. Prawo” 2005, nr 294 (2758), s. 173-174.

% F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie, t. 2: Prawo rzeczowe, oprac. przy wspétudziale
A. Szpunara, Krakow 1947, teza 204: Czy prawa zastawnicze sa prawami rzeczowy-
mi i teza 205: O prawach, ktére nazwalem w mych dotychczasowych podrecznikach
prawami do rzeczowych podobnymi, ale nawet w tym wydaniu prawa zastawnicze
zostaly oméwione odrebnie od rzeczowych praw ograniczonych.
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przedmiotem zastawu antychretycznego sa rzeczy, gdyz przy tym
prawie zastawnik tak samo jak uzytkownik ma rzecz (nieruchomos¢
czy ruchomo$¢) w swym posiadaniu i czerpie z niej tak jak uzyt-
kownik pozytki, chociaz tylko w tym celu, aby swoja wierzytelnos¢
zaspokoié.

Konczac te rozwazania, wypada zauwazy¢, ze dyskusje nad ksztat-
tem praw zastawniczych trudno i dzisiaj uzna¢ za zamknieta, cho-
ciazby w kontekscie instytucji przewlaszczenia na zabezpieczenie,
ktérej poczatki mozna upatrywac we wezesnych postaciach zastawu
fiducjarnego. Daje si¢ natomiast sformufowa¢ pewne ogélne prawi-
dlo, ze hipoteka moze nalezycie funkcjonowa¢ jedynie w stabilnym
systemie prawnym, w szczegélnosci gdy istnieje sprawna egzekucja.
Tam, gdzie ten mechanizm zawodzi, wierzyciele jako strona oczy-
wiscie silniejsza beda poszukiwa¢ mechanizméw gwarantujacych
zaspokojenie w inny sposob, a ustawowe ograniczania takich prob
skazane sg na niepowodzenie.

PIOTR SICINSKI - notariusz w Warszawie
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" UMOWA ZASTAWU DOBR HIERONIMA
SANGUSZKI, SPISANA 12 LISTOPADA 1797 R.
W STARYM KONSTANTYNOWIE

Miedzy jas$nie o$wieconym Ksieciem Im¢ Hieronimem Lubarto-
wiczem Sanguszkiem wojewoda wolynskim, jeneralem lejtnantem
wojsk rosyjskich kazmierskim, czerkawskim starostg wielu orderéw
kawalerem, z jednej, a wielmoznym Maciejem Moszczenskim stolni-
kiem sanockim z drugiej strony, staje takowy trzechletni zastawny
kontrakt i w niczym nieodmienne postanowienie w nastepujacym
sposobie, iz gdy W. Wincenty Rutkowski, czesnik bobrzynski, na za-
spokojenie rodzenstwa swojego z summ na dobrach [...] Jakimow-
cach, Waskowczyskach, i S[...] pod kontraktami zastawianych, nie-
mniej skryptowych, po $mierci niegdy WWch Barttomieja i Salomei
Rutkowskich. [...] pozostatych do skarbie Jb. Ksigcia [...] przypa-
dlych, mianowicie wielmoznemu Maciejowi Moszczenskiemu stol-
nikowi sanockiemu szwagrowi swojemu summe¢ w zlocie waznym
po zlotych osiemnascie rachowanych to jest czerwonych ztotych
tysigc osiemset trzydziesci trzy zlotych [...] sze$¢ czynigcy zlotych
trzydziesci trzy tysiace [...] rekodajng Jego wlasna, jako tez W. Tekli
z Rutkowskich Moszczenskiej [...] siostrze swojej podtug Dekretu
Dzielczego Kompromisarskiego zlotych polskich dwadziescia jeden
tysiecy [...] posagowa i ewikcji podlegla, to jest w zlocie czerwonych
osiemset trzydziesci trzy i w monecie srebrnej zlotych polskich szes¢
tysigcy szes¢ [...], bedaca, razem zlaczong summe piecdziesiat cztery
tysigce zlotych polskich do skarbu Jasnie Ksiecia [...] Sanguszki [...]
przekazal i tenze Jo. Ksigze Sanguszko [...] za $wiadectwem transak-
cji przez W. Aarona Kotyszka towczego Krzemie][...] umocowanego
swego z jednej, a tymze Wm Wincentym Rutkowskim cze$nikiem
dobrzynskim oraz WW. Maciejem Moszczenskim stolnikiem sa-
nockim, Feliksem Wiercienskim, miecznikiem bielskim, Ignacym
Andruszkiewiczem miecznikiem Trebo Maksymilianem Jastrzeb-
skim [...] czerskim, Gasprem Zukowskim podsedkiem staro$ciniskim

nr1(94)2024 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 67



JUBILEUSZ CWIERCWIECZA Piotr Sicinski

i Pawlem Kaczkowskim Komme Ziemig [...] swym i WW matlzonek
swoich imieniem czynigcymi z drugiej strony.

Roku terazniejszego tysigcznego siedmsetnego dziewiecdziesia-
tego siddmego dnia dwudziestego dziewigtej obris w Starym Kon-
stantynowie zawarty rekami stron wszystkich i WWch Przyjaciot
podpisany summe wyzej wyrazong rekodajng i ewikcjonalng przy-
jawszy, w skarbie swoim zapewniwszy owej bezpieczenstwo wszystkie
na dobrach swoich ogdlnie wszystkich, osobliwie na wsi Rublance,
zapisawszy zmienna prowizja po zi[otych] siedem od stu postano-
wiwszy w tejze catkowitej summie dobra pomienione wie§ Rublanke,
trzechletnim zastawnym kontraktem wypusci¢ postanowil.

Na dopelnienie przeto wyz[ej] wyrazonej transakcji w pomienio-
nej summie pigédziesieciu czterech tysiecy zlotych, tez dobra swoje
wlasne wie§ Rublanke w ksiestwie zastawskim do klucza szepeto-
wieckiego nalezaca teraz w guberni wotunskiej powiecie starokon-
statynowskim sutuowang prawom swoim podlegla, ze wszystkiemi
polami, rolami zasianemi i niezasianemi, oranemi i nieoranemi,
ugorami, wygonami, pastwiskami, sianozeciami, zaroslami, sadami,
ogrodami, pastewnikami, rzeczkami, stawami, mtynami, arenda
karczemng, browarem, zabudowaniami dworskiemi, poddanymi
cigglymi pieszymi, chatupnikami, ogrodnikami, ich powinnoscia-
mi, daninami daniami, strézg dzienng i nocng oraz wartg nocng,
zgola ze wszystkiemi przynalezyto$ciami, intratami, pozytkami nic
na skarb swdj nie wylaczajac, w trzechletnig zastawna nieprzerwanie
po sobie idaca temuz W[ielmoznem]u Maciejowi Moszczenskie-
mu stolnikowi sanockiemu wypuszcza possesja, ktora to zastawna
possesja od dnia trzynastego marca w roku przyszlym tysigcznym
siedmsetnym dziewiedziesigtym ésmym zaczynac si¢ ma, i o tym
ze dniu w roku da Bog tysiagcznym o$msetnym pierwszym konczy¢
sie bedzie powinna.

Na terminie objecia possesji, Jw. Ksieciem Im¢ wojewoda wolyn-
skim: wolnej intromisji dopuszcza i tej ani sam przez si¢, ani przez
namiowone osoby broni¢ nie bedzie, owszem od wszelkich przeszkod
prawnych i nieprawnych zastepowac przyrzeka. Inwentarz tej wsi
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z opisaniem zabudowan dworskich, zasiew6w, remanentéw poddan-
stwa ich danin i powinnosci przez zastawnego od Jw. Ksiecia imie
pelnomocnika, na gruncie spisany, zweryfikowany i nawzajem przez
strony podpisany by¢ ma, a ten we wszystkim do kontraktu niniejsze-
go, nawzajem kontrakt do inwentarza regulowac si¢ powinien, w kto-
rym panszczyzna ciggla po groszy osiemnascie, piesza po gr(oszy]
dwanascie, zaorki, oborki ciagte, niemniej piesze i inne dni letnie taz
ceng jak panszczyzna. Kura po grloszy] dziesi¢¢, kapton po gr[oszy]
pietnascie, [...Jtek po groszy dwanascie, jaj kopa po gr[oszy] dwadzie-
$cia na intrate rachowane beda. Dziesieciny pszczelnej pien po zt[o-
tych] osiem w intrate rachowany, taz cena, od poddanstwa lub w na-
turze jak im dogodniej bedzie odbierany by¢ ma, niemniej oczkowe
od Zliczkéw podiug zwyczaju oddawane bedzie, oraz inne daniny
pieni¢zne i proweniencje do intraty policzone zostang. Szarwarki za$
wszystkie do reparacji gruntowej, mianowicie budowléw dworskich,
grobli, mtynéw i innych z obowigzkiem utrzymywania przyzwoitej
reparacji [...] si¢. Ktore gdyby nie dostarczaly, a reparacja gruntowi
intrate pomnazajgca potrzebna byta za zezwoleniem Jw. Prawodawcy
czyniona by¢ moze, na ktéra drzewa potrzebnego za kwitami swoje-
mi lub jeneralnego rzadcy Jb. Ksigcia Im¢ wydac oswiadcza.

Inne za$ robocizny i powinnodci, jako to pielenie ogrodéw i psze-
nicy, prosa z pierwszego ziela, sadzenie kapusty, polewanie konopi,
Inu moczenie i zupelne oporzadzenie, opychanie jagiet, robienie krup
i inne jakie s praktykowane postugi na uzytek Wielmoznego Posses-
sora zostana, a podorowszczyzng zwyczajng wszyscy poddani placi¢
lub z zbozem, gdy bedzie possessorska potrzeba, parowy do [...] raz,
a do Brodéw dwa razy za podorowszczyzne i$¢ powinni beda. Za
panszczyzne za$, gdy beda uzyci tyle im dni possessor przyjmowac
bedzie, ile w drodze zabawig.

Stanowienie arendy karczemnej w pierwszym roku od skarbu
J. Ksigcia Im¢ nastapi, a w dalszych latach do Wo Possessora z au-
kcja lub z jatka naleze¢ ma. Gumienny, ataman i polowy do postugi
possesorskiej bez zarachowania na intrate wylaczeni i poddani beda.
A gdy podlug powyzszych punktéw wyprowadzona inwentarzem
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intrata wieksza lub mniejsza nad umoéwiony po siedem od stu pro-
cent od summy kalitalnej okaze si¢, tedy addytament przy inwenta-
rzu ostrzzony strona stronie na dzien dniu drugim stycznia kazdo-
rocznie monete srebrng oplacaé bedzie powinna.

Podatki wszelkie samych dziedzicéw tyczace sie ijezeli by ja-
kie ustanowione by¢ mialy Jo. Ksigze Im¢ prawodawca zastepowac
przyrzeka, aijezeli by zaklady podatkéw jakowych w niemoznosci
poddanstwa do skarbu monarchicznego przez W. Possessora uczy-
nione by¢ mialy, to za wiadomoscia Jo. Ksiecia Im¢ nastagpi¢ ma,
a przy expiracji possesji w niemoznosci odebrania od poddanstwa
za uznaniem przyjacielskim ze skarbu Jo. Ksiecia Im¢ powrdcone
beda. Zapomogi zas wszelkie bydlem zbozem lub pieniedzmi, jezeli
poddanstwu W. Possessor uczyni, za swojej possesji odebra¢ powi-
nien, i jako tez jakiekolwiek niedobory zadnej pretensji do Skarbu
Jo. Ksiecia Im¢ rosci¢ nie ma.

Stawek we wsi Rublance przez $wieze wyrwanie narybku ogolo-
cony, do zarybienia i uzytku possesorskiego zostanie si¢ i do intraty
nie ma by¢ rachowany. Drew na opat dworski z Zapustéw Blizkich
z samych galezi po fur dwadziescia cztery lub ze Storczakéw, a zas
z [...] lezakéw fur sto na kazdy rok z dokumentami W. Possessora
do wolnego wywozu Jo. Ksiaze Im¢ dozwala. Remamenta wszelkie
na gruncie pozostale, jako tez zasiane ozime, jare zostawione zbo-
ze w ziarnie ile i jakiego gatunku i rodzaju W. Possessor odbierze,
te wszystkie w naturze zastawi¢, niemniej zasiewy zbozem czystym,
przy Widzu od Jw. Prawodawcy na roli dobrze uprawnej wcze$nie
odsieje i zboze w ziarnie czyste na gruncie zostawi¢ pod odpowie-
dzig za kazda rzecz bedzie zobowiazany. A gdyby nadsiew czynil,
bonifikacja przyzwoita ostrzega si¢. Przypadki prawem dozwolone,
jako do nieurodzaj, gradobicie, powietrze na ludzi i bydlo, ogien
przypadkowy i piorunowy dla stron obydwdch warujg sie, iz gdyby
z tych, ktorzy, strzez Boze, przytrafi¢ si¢ mial, tedy zZadnej zadna
strona stronie do zadnej bonifikacji nie bedzie obowigzana. Ostrzega
sie i to na strone Jo. Prawodawcy, azeby W. Possessor do zadnych
powinnosci nad inwentarz poddanych nie pociagal, i pod zadnym

70 Nowy PrRzZEGLAD NOTARIALNY nr 1 (94) 2024



Prawa zastawnicze w dawnym prawie polskim a poczgtek ,polskiej hipoteki”

pretekstem nie uciemigzal, bo gdyby z tej przyczyny ktory poddany
uszedl, za tego podtug prawa winien bedzie odpowiedzie¢. Azeby zad
poddanstwo podatki gromadzkie wczesniej skladali i nie czekajac
egzekucji do kassy oddawali W. Possesor pamig¢ zachowac raczy.
Awizacja o wykupienie tych débr wsi Rublanki dwunastg nie-
dzielami przed terminem skupna poprzedzi¢ powinna, a po tej na-
stapionej summa zastawna piecdziesiat cztery tysigce zlotych pol-
skich, mianowicie trzydziesci trzy tysiagce zlotych polskich do rak
i za kwitem Wu. Moszczenskiemu, a za$§ dwadziescia jeden tysigcy
zlotych polskich za zastawieniem dostatecznego ewiktora i zapisa-
niem bezpieczenstwa jako W. Tekli Moszczenskiey J.J. Posagowa
na dniu i terminie dnia pi¢tnastego stycznia [...] w roku tysigcznym
osmsetnym pierwszym przed aktami ziemskimi powiatu zastawskie-
go w takowymze gatunku i walorze zlota i mocy srebrnej zaptacona
by¢ ma. A gdyby wyz pomieniona summa na przerzeczonym termi-
nie nie zostala wyplacona, tedy zastawnych débr possesja od trzech
do trzech lat az do czasu istotnego [...] i summy wyliczenia trwa¢ be-
dzie, z po nastgpionem skupie i expiracji kontraktu, rumacji’ przez
niedziel cztery z [...] o mil sze$¢ [...], bez przeszkody jednak w gospo-
darstwie gruntowym, oraz przezimowanie bydla do $w. Wojciecha,
z dodaniem stéza niemniej konserwacji stert do tegoz czasu Jo. Pra-
wodawca dozwala. Przy konczacej si¢ za$ possesiji i jezeli by jakowe
od ktéragkolwiek strony lub wzajemne zachodzily pretensje, te przed
expiracja, na niedziel dwie przez przyjaciél od oboje strony upro-
szonych zeznane i umiarkowane by¢ maja. A co z wynalazku przy-
jacielskiego naleze¢ dla ktérej strony okaze si¢ w tym nieodwloczna
staysfakcja nastapi¢ powinna. Ktéry konrakt zastawny, w nim wyra-
zone punkta, ostrzezenia i warunki strony obydwie pod zakladem
drugiej takowej ze summy wraz z nastepcami i sukcesorami swoje-
mi we wszystkiem wstrzymac i zi$ci¢ przyrzekajg, a w przypadku

7* Rumacja (fac. rumatio) - usunigcie sita opornego dluznika z nieruchomosci. Pojecie
to wystepowalo w procesie egzekucyjnym w wiekach XVI i XVII w Polsce. Byta
to przymusowa egzekucja. Gdy rumacja zawiodla, oglaszano banicje i nastepowat
zajazd organizowany przez staroste.
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sprzeciwienia si¢ Sad Powiatowy Ziemski dobrom przyzwoity sobie
i nastepca swoim do odpowie naznaczajg. Dla tym lepszej wiary
i waznosci przy uproszonych przyjaciolach i wycisnieniu pieczeci
rekami wlasnemi podpisuja.

Datum w Stawnie dnia dwunastego m[ie]s[ia]ca nowembra tysiac
siedmset dziewig¢cdziesigtego siddmego roku.





















WojcIECH FORTUNSKI, MIROSEAW KUPIS

Problematyka drég w praktyce
notarialnej — wybrane zagadnienia

® DEFINICJE USTAWOWE

Niniejsze opracowanie koncentruje si¢ na istotnych z punktu wi-
dzenia notariuszy problemach dotyczacych drog, ze szczegdélnym
uwzglednieniem orzecznictwa.

W pierwszej kolejnosci chcieliby$my przedstawic i przeanali-
zowacé regulacje ustawowe, w ktérych pojawia si¢ termin ,,droga”.
Na potrzeby niniejszego artykulu przyjmujemy, Ze oznacza on nie-
ruchomos¢ wykorzystywang jako droga badz przeznaczong na ten
cel, a pojecie udzialu w drodze oznacza udzial we wspotwlasnosci
takiej nieruchomosci. Mimo ze problematyka ta w znacznym stop-
niu dotyczy kwestii z zakresu prawa cywilnego, Kodeks cywilny nie
definiuje pojecia drogi'. Podstawowg regulacjg w zakresie drog jest
ustawa o drogach publicznych®’. Omdwienia wymagaja nastepujace
zagadnienia:

! Uzyte w art.145 k.c. pojecie drogi koniecznej oznacza ustanowione prawo (stuzeb-
nos$¢ drogowa).

? Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity: Dz.U.
22023 r. poz. 645), dalej: u.d.p.
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1. Podzial drég na publiczne i wewnetrzne,

2. Krag wlascicieli drég publicznych,

3. Rozporzadzanie drogami publicznymi.

Ustawa o drogach publicznych dzieli drogi na publiczne i we-
wnetrzne. Innych rodzajéw drég nie przewiduje, co ma istotne zna-
czenie interpretacyjne; droga jest albo publiczna, albo wewnetrzna.
Podzial ten wplywa w sposdb zasadniczy na sprawy wlasnosciowe
dotyczace tych drég oraz na szeroko pojety obroét nieruchomo$ciami
w praktyce notarialne;j.

Droge publiczng definiuje art. 1 u.d.p.: ,Droga publiczng jest droga
zaliczona na podstawie niniejszej ustawy do jednej z kategorii drog,
z ktorej moze korzystac kazdy, zgodnie z jej przeznaczeniem, z ogra-
niczeniami i wyjatkami okreslonymi w tej ustawie lub innych prze-
pisach szczegdlnych”. Droge wewnetrzng okredla art. 8 ust. 1 u.d.p.:
»Drogi, parkingi oraz place przeznaczone do ruchu pojazdéw, nie-
zaliczone do zadnej z kategorii drog publicznych i niezlokalizowane
w pasie drogowym takiej drogi, s3 drogami wewnetrznymi”. Dro-
gami wewnetrznymi sg wiec te drogi, ktére nie s3 drogami publicz-
nymi’. Kategorie drdég publicznych wprowadza art. 2 ust. 1 u.d.p.:
»Drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dzielg sie
na nastepujace kategorie: 1) drogi krajowe; 2) drogi wojewddzkie;
3) drogi powiatowe; 4) drogi gminne”. Zgodnie z art. 2a u.d.p. drogi
krajowe stanowig wlasno$¢ Skarbu Panstwa (ust. 1 art. 2a u.d.p.),
a drogi wojewodzkie, powiatowe i gminne stanowig wlasno$¢ wita-
$ciwego samorzadu; odpowiednio wojewoddztwa, powiatu lub gminy
(ust. 2 art. 2a u.d.p.).

Juz ten krotki przeglad przepiséw ustawy o drogach publicznych
wskazuje, ze drogi publiczne musza by¢ wlasnoscig Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, drogi wewnetrzne za$ nie
muszg by¢ wlasnosécig Skarbu Panstwa badz jednostek samorzadu
terytorialnego. Droga publiczng, w rozumieniu ustawy o drogach

> Np. drogi rowerowe to tez drogi wewnetrzne (art. 8 ust. 1' u.d.p.), o ile nie znajduja
sie w pasie drogowym drogi publiczne;.
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publicznych jest droga bedaca wlasnoscig ktérego$ z podmiotow
wskazanych w art. 2a ust. 112 u.d.p., przy czym:

1.

W wypadku drogi krajowej - jest takze objeta rozporzadze-
niem wlasciwego ministra o zaliczeniu drogi do tej kategorii
(art. 5ust. 2 u.d.p.);

W wypadku drogi wojewddzkiej — jest takze objeta uchwalg
sejmiku wojewddztwa o zaliczeniu drogi do tej kategorii, w po-
rozumieniu z ministrami wlasciwymi do spraw transportu
oraz obrony narodowej (art. 6 ust. 2 u.d.p.);

W wypadku drogi powiatowej — jest takze objeta uchwala rady
powiatu o zaliczeniu drogi do tej kategorii, w porozumieniu
z zarzagdem wojewddztwa, po zasiggnieciu opinii wojtow (bur-
mistrzow, prezydentéw miast) gmin, na obszarze, na ktérym
przebiega droga oraz zarzadow sasiednich powiatéw, a w mia-
stach na prawach powiatu opinii prezydentéw miast (art. 6a
ust. 2 u.d.p.);

W wypadku drogi gminnej - jest takze objeta uchwala rady
gminy, po zasigegnieciu opinii wlasciwego zarzadu powiatu,
o zaliczeniu drogi do tej kategorii (art. 7 ust. 2 u.d.p.).

Ten krétki wywdd dotyczacy pojecia drogi publicznej jako katego-
rii techniczno-prawnej tylko pozornie wydaje si¢ jednoznaczny.

Ponizsze orzeczenia uksztaltowaly rozumienie drogi publicznej
i wskazaly, jakie przestanki powinny zaistnie¢ i w jakiej kolejnosci,
aby uzna¢ dang droge za droge publiczna.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 28 maja 2009 r.,
I OSK 148/09*

»1. Droga, ktéra nie jest wlasnoscig gminy, nie moze by¢ droga

gminng i z tego powodu nie moze by¢ tez zaliczona do drég
gminnych. Uchwala o zaliczeniu drogi do drogi publicznej po-
winna by¢ poprzedzona czynno$ciami zmierzajacymi do prze-
jecia wlasnosci drogi przez podmiot publicznoprawny, a nie
odwrotnie”.

4 LEX nr 574429.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 17 lipca 2014 r.,
I OSK 708/14°:

»1. Droga publiczna nie moze by¢ wlasnoscig oséb fizycznych i nie-

publicznych oséb prawnych, a to z tego wzgledu, Ze zgodnie
z art. 140 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspolzycia spotecznego wlasciciel moze, z wylgczeniem innych
0s6b, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa. Konieczng zatem przestanka
do skutecznego podjecia przez rade gminy uchwaly o zaliczeniu
drogi do kategorii drog gminnych jest legitymowanie si¢ przez
gmine prawem wlasnosci do gruntéw, po ktérych droga taka
przebiega. Zatem droga, ktdra nie jest wlasno$cig gminy, nie
moze by¢ droga gminng i z tego powodu nie moze by¢ zaliczo-
na do drég gminnych.

2. Gmina nie moze zdecydowac o zaliczeniu ulic do kategorii drég
publicznych, jesli wczedniej nie przeprowadzita czynnosci zmie-
rzajacych do przejecia wlasnosci”.

Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 25 listopada 2015 r.,

I OSK 2030/15¢:

Z uzasadnienia: ,,Droga publiczna moze by¢ ustanowiona tylko
na gruncie, ktdrego wlascicielem jest Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego [...]. Nie mozna zaliczy¢ drogi do kate-
gorii drég publicznych, jezeli chociaz cze¢$¢ tej drogi posiada innych
wihascicieli. [...] Konieczng zatem przestanka do skutecznego podjecia
uchwaly o zaliczeniu drogi do kategorii drég gminnych jest legity-
mowanie si¢ prawem wlasnosci do gruntéw, po ktérych droga taka
przebiega”.

Wyrok Wojewoédzkiego Sagdu Administracyjnego w Gliwicach
z 18 czerwca 2021 r., IT SA/GI 452/21”:

»Konieczng przestanka do skutecznego podjecia uchwaly o zalicze-
niu ulicy do kategorii drég publicznych jest legitymowanie si¢ przez

> LEX nr 1511187.
¢ LEX nr 1975885.
7 LEX nr 3197102.
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jednostke samorzadu terytorialnego prawem wiasnosci do tej drogi,
a precyzyjniej prawem wilasnos$ci do gruntéw, po ktérych droga taka
przebiega. Zaden przepis nie przewiduje automatycznego przejscia
prawa wilasnosci gruntu zajetego pod droge na rzecz jednostki samo-
rzadu terytorialnego z chwila wejscia w Zycie uchwaty o zaliczeniu
ulicy do kategorii drog publicznych”.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach
z 23 kwietnia 2021 r., IT SA/GI1 95/21%:

»Z mocy art. 2a ust. 2 ustawy o drogach publicznych, drogi gmin-
ne stanowig wlasno$¢ wlasciwej jednostki samorzadu terytorial-
nego. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu nie jest za$ tytultem
prawnym réwnowaznym z prawem wlasnosci. Inna jest bowiem
istota obydwu tytuléw prawnych. Powyzsza regulacja przesadza zas,
ze w tym wypadku jedynie przymiot wlasciciela, przystugujacy gmi-
nie, uprawnia wlasciwy organ do zaliczenia drogi do kategorii drog
gminnych”.

Droga gminna jako droga publiczna wymaga zatem legitymowania
sie przez gming tytutem wlasnosci i zaliczenia jej do kategorii drég
gminnych moca odpowiedniej uchwaty rady gminy’. Nalezy wska-
zaé, ze istniejg drogi, objete uchwatami wlasciwych rad gmin (pod-
jetymi przed 1999 r.), zaliczajacymi je do kategorii drég publicznych,
ktérych stan wlasnosci nie jest uregulowany. Nadal mogg istniec¢ nie-
ruchomosci zajete pod drogi, formalnie zaliczone do kategorii drog
publicznych, dla ktérych brak jest potwierdzenia tytutu wlasnosci
tych nieruchomosci na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa na podstawie art. 73 Ustawy z dnia 13 pazdziernika

8 LEX nr 3178811.

° Powyzsze uwagi dotyczace drog gminnych bedg mialy odpowiednie zastosowanie
do drég powiatowych i wojewddzkich oraz do drég krajowych (we wladaniu Skarbu
Panstwa). Wewnetrzne drogi powiatowe i wojewodzki zdarzaja si¢ sporadycznie,
gltownie ze wzgledu na sposéb ksztaltowania zasobéw nieruchomosci tych jedno-
stek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa.
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1998 r. przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje
publiczna".

Problematyka ta zostatla poruszona w wyroku Wojewddz-
kiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z 1 czerwca 2023 r,,
IT SA/Po 183/23": ,Obecnie obowiazujacy wymadg prawny, by
do kategorii drog publicznych - gminnych zaliczane byty tylko
nieruchomosci stanowigce wlasno$¢ gminy (art. 2a u.d.p.), odno-
si sie do drég nowo powstajacych (od 1999 r.), kiedy to uchwale
wlasciwej rady gminy o zaliczeniu drogi do danej kategorii drég
publicznych powinno poprzedza¢ nabycie przez gmine wilasno-
$ci nieruchomosci przeznaczonej pod droge. Natomiast te drogi
publiczne, ktérych stan prawny (wlasnosciowy) nie zostal uregu-
lowany, nie utracily charakteru drogi publicznej w zwiazku z wej-
$ciem w Zycie unormowania art. 2a u.d.p. [to jest od dnia 1 stycz-
nia 1999 r. - W.F,, M.K.]".

Do drég gminnych jako drég publicznych nie bedg nalezaty:

1. Drogi zaliczone uchwalg do kategorii drég gminnych niebeda-

ce wlasnoscig gminy;

2. Drogi bedace wlasnoscig gminy, co do ktérych nie podjeto

uchwaly o zaliczeniu do kategorii drég gminnych.

Nie sposéb nie wspomnie¢ o drogach o nieustalonym tytule wia-
snosci, znajdujacych si¢ w powszechnym dlugotrwatym i nieograni-
czonym podmiotowo korzystaniu (drogi ogélnodostepne), ujawnia-
nych w ewidencji gruntéw jako bedace we wladaniu gminy. Takie
drogi nie s3 drogami publicznymi w rozumieniu ustawy o drogach
publicznych. W niniejszym artykule pojawia sie pojecie drogi ogdlno-
dostepnej, ktore nie bylo dotychczas definiowane w ustawodawstwie
10 Dz.U. 21998 r. Nr 133, poz. 872; art. 73. ,,1. Nieruchomosci pozostajace w dniu

31 grudnia 1998 r. we wladaniu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu tery-

torialnego, niestanowiace ich wlasnosci, a zajete pod drogi publiczne, z dniem

1 stycznia 1999 r. staja si¢ z mocy prawa wlasnosciag Skarbu Panstwa lub wlasciwych

jednostek samorzadu terytorialnego za odszkodowaniem. [...] 3. Podstawa do ujaw-

nienia w ksiedze wieczystej przejscia na wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, jest ostateczna

decyzja wojewody”.
" LEX nr 3571324.
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lub orzecznictwie. 13 wrzesnia 2023 r. weszla w Zycie Ustawa z dnia
13 lipca 2023 r. o szczegdlnych rozwigzaniach dotyczacych regulacji
stanu prawnego niektérych drég ogélnodostepnych'?, ktora w ust. 2
art. 3 okresla nieruchomosci podlegajace jej regulacjom (stanowigce
takie drogi)"®. Nalezy wskaza¢, ze nieruchomosci gruntowe nabyte
na wlasno$¢ gminy w trybie art. 3 ust. 1 powolanej ustawy nie stang
sie w nastepstwie tego drogami publicznymi; wymaga to odrebnej
uchwaly w trybie ustawy o drogach publicznych o zaliczeniu do ka-
tegorii drog gminnych.

Interesujacym zagadnieniem jest obrdt (cywilnoprawny) drogami
publicznymi. W tym miejscu trzeba wprowadzi¢ wyksztalcone przez
orzecznictwo i doktryne pojecie wlasnosci publicznej, niezdefiniowa-
ne ani przez Kodeks cywilny, ani przez inne ustawy. Cechg wlasnosci
publicznej jest to, ze rzeczy do niej kwalifikowane sg wylaczone z ob-
rotu cywilnoprawnego, a $cislej méwiac — obrot takimi rzeczami jest
mozliwy jedynie w sytuacjach okreslonych w ustawie. Taki zabieg
legislacyjny zawiera wlasnie ustawa o drogach publicznych (cytowany
art. 2a ustawy), definitywnie przesadzajac, czyja wlasnoscig mogg by¢
drogi publiczne. Z tego przepisu wynikaja zasady zarzadzania takimi
drogami, w tym m.in. jak i o jakiej tre§ci moga by¢ na nich ksztalto-
wane prawa osob trzecich™.

2 Dz.U. 22023 r. poz. 1722.

B Art. 3. 1. Nieruchomos$ci gruntowe pozostajace w dniu wejscia w zycie ustawy
od co najmniej 20 lat we wltadaniu gminy, uzytkowane jako drogi ogélnodostepne,
niezaliczone do kategorii drog publicznych, moga zosta¢ nabyte na wlasno$¢ gminy.
2. Przez nieruchomo$¢, o ktérej mowa w ust. 1, nalezy rozumie¢ nieruchomos¢
niezabudowang, utwardzong, uzytkowang jako droge ogélnodostepna o znaczeniu
lokalnym, po ktorej odbywa si¢ ruch pojazdéw i pieszych, wykorzystywana przez
nieokreslong liczbe uzytkownikéw, stanowiacg uzupelnienie sieci drég stuzacych
miejscowym potrzebom, funkcjonalnie zblizong do drég publicznych i potaczona
z drogami publicznymi.

" Podobne uregulowania zawiera prawo wodne w stosunku do wéd publicznych
(Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r. poz.
2625): ,Art. 32. 1. Kazdemu przystuguje prawo do powszechnego korzystania z pu-
blicznych $rédladowych wéd powierzchniowych, morskich wéd wewnetrznych
oraz z wod morza terytorialnego, jezeli przepisy ustawy nie stanowig inaczej.
[...] Art. 211. 3. Wody stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samo-
rzadu terytorialnego s3 wodami publicznymi. 4. Srédladowe wody ptynace bedace
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Zagadnienie to zostalo poruszone w cytowanych nizej orzeczeniach:

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 2010 r., IV CSK
40/10":

»Nieruchomos¢ przeznaczona pod droge publiczng moze stanowi¢
tylko wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorial-
nego (art. 2a Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych).
Posiadanie samoistne takiej nieruchomosci przez inny podmiot nie
moze prowadzi¢ do nabycia jej przez zasiedzenie”. Z uzasadnienia:
»Drogi publiczne, podobnie jak np. rzeki, sa rzeczami przeznaczo-
nymi do powszechnego uzytku. Mozna méwi¢ o nim tylko wtedy,
gdy zakres uprawnionych do korzystania oséb nie jest oznaczony.
Mozno$¢ korzystania z drogi publicznej nie ma cech posiadania kon-
kretnego prawa cywilnego, w szczegélnosci posiadania stuzebnosci,
lecz stanowi korzystanie ze sfery wolnosci, jaka panstwo zapew-
nia kazdemu obywatelowi. [...] Korzystanie z drogi przez kazdego,
tj. nieograniczong liczb¢ podmiotéw, nie jest posiadaniem, bo nie
ma charakteru zindywidualizowanego. [...] Nieruchomosci przezna-
czone pod drogi publiczne s3 rzeczami wytaczonymi z obrotu, cho¢
przeznaczonymi do powszechnego uzytku. Wylaczenie nieruchomo-
$ci z obrotu ma charakter bezwzgledny”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 29 wrzesnia 2021 r.,
I OSK 4444/18':

»Zgodnie z art. 2a u.d.p. drogi krajowe stanowia wlasnos¢ Skar-
bu Panstwa, a drogi wojewddzkie, powiatowe i gminne stanowia
wlasnos$¢ wlasciwego samorzadu wojewddztwa, powiatu lub gmi-
ny. Przepis ten okreéla strukture wlasnosciowa drég publicznych
w sposéb niedopuszczajacy wyjatkdw. Z przepisu tego wynika zara-
zem zakaz przenoszenia wlasnos$ci drég publicznych na rzecz pod-
miotéw innych niz wymienione w tym przepisie. A zatem z woli
ustawodawcy drogi publiczne zostaly zaliczone do kategorii rzeczy

wodami publicznymi nie podlegaja obrotowi cywilnoprawnemu, z wyjatkiem przy-
padkéw okreslonych w ustawie”.

5 LEX nr 602303.

16 LEX nr 3246989.
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o0 ograniczonym obrocie. Jedyna dopuszczalna forma obrotu nieru-
chomosciami zajetymi pod drogi publiczne moze polega¢ na przeno-
szeniu wlasnoéci miedzy podmiotami wymienionymi w cyt. art. 2a
ustawy o drogach publicznych, wylgcznie w razie zmiany przynalez-
nosci drogi publicznej do okreslonej kategorii”.

Z uzasadnienia: ,,Nieruchomosci przeznaczone pod drogi pu-
bliczne s3 rzeczami wylagczonymi z obrotu, cho¢ przeznaczonymi
do powszechnego uzytku. Wylaczenie takich nieruchomosci z ob-
rotu ma charakter bezwzgledny; jest dokonywane tylko ustawa
i oznacza niedopuszczalno$¢ jakiejkolwiek zmiany podmiotowej
w osobie wlasciciela, niezaleznie od sposobu jej dokonania, nikt
wiec poza Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu nie moze
by¢ wlascicielem gruntu przeznaczonego pod drogi publiczne. Nie-
dopuszczalnoé¢ zmiany wlasciciela publicznego na osobe prywatng
wylacza mozliwo$¢ nabycia wlasnosci takiej nieruchomosci przez
zasiedzenie przez inny podmiot. Innymi stowy, skutkiem wylacze-
nia z obrotu nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne
jest to, ze wprawdzie s3 one przedmiotem prawa wlasnosci Panistwa
lub gminy, lecz moze doj$¢ do zmiany wlasciciela tylko pomiedzy
tymi podmiotami i niedopuszczalne jest nabycie tego prawa przez
inny podmiot”.

Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 12 lutego 2009 r.,
I OSK 361/08":

»Niedopuszczalne jest orzeczenie o zwrocie nieruchomosci wy-
wlaszczonej, ktéra w czasie orzekania o zwrocie jest czgscig drogi
publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy o drogach publicznych”.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z 7 lutego 2013 r., II SA/Kr 1561/12":

»Drogi publiczne stanowia rzeczy wylaczone z obrotu powszech-
nego (reges extra commerciumy), nie moga one by¢ zbyte ani podlega¢
egzekucji, jak rowniez za bezwzglednie wykluczone nalezy uznaé
ustanowienie lub istnienie hipoteki na nieruchomosci stanowigcej

7 LEX nr 516045.
8 LEX nr 1277989.
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droge publiczng. Droga publiczna nie moze przej$¢ na wlasnosé
innego podmiotu niz wlasciwy zarzadca drogi i zawsze moze stu-
zy¢ wylacznie celom publicznym. Dopiero pozbawienie drogi cha-
rakteru drogi publicznej umozliwia wprowadzenie jej do obrotu
cywilnoprawnego”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 pazdziernika
2020 r., I OSK 1084/20":

»-Grunty zajete pod droge publiczng nie podlegaja zwrotowi nieza-
leznie od tego, jaki byl pierwotny cel przejecia gruntu”.

" POJECIA DROGI I PASA DROGOWEGO

Zgodnie z art. 4 u.d.p.: ,Uzyte w ustawie okre$lenia oznaczaja:

1. Pas drogowy — wydzielony liniami rozgraniczajacymi grunt
wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzchnia, w ktérym
jest lub bedzie usytuowana droga;

2. Droga - budowle sktadajacy si¢ z czesci i urzadzen drogi, bu-
dowli ziemnych lub drogowych obiektéw inzynierskich, okre-
$lonych w przepisach wydanych na podstawie art. 7 Ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, stanowigcg calo$¢
techniczno-uzytkows, usytuowang w pasie drogowym i prze-
znaczong do ruchu lub postoju pojazdéw, ruchu pieszych, ru-
chu oséb poruszajacych sie przy uzyciu urzadzenia wspomaga-
jacego ruch, jazdy wierzchem lub pedzenia zwierzat”.

Pas drogowy zatem to pojecie szersze. W pasie tym zlokalizowana
jest droga oraz obiekty budowlane i urzadzenia techniczne zwia-
zane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugg ruchu, a takze
urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzadzania droga. Poczatkowo
Sad Najwyzszy sklanial sie¢ do pogladu, zZe ustawowe wylaczenie
z obrotu prawnego dotyczy drogi sensu stricto, a nie dotyczy gruntu,

¥ LEX nr 3075078.
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co prawda w pasie drogowym, ale poza droga®. Jednakze godna
aprobaty jest wykladnia Sadu Najwyzszego w postanowieniu z 28
marca 2019 r,, III CSK 73/17*": ,,Niedopuszczalne jest zasiedzenie
gruntu bedgcego czescig drogi publicznej, wyznaczonego liniami
granicznymi pasa drogowego, obejmujacego pasy awaryjnego po-
stoju, pasy przeznaczone dla ruchu pieszych, zatoki i pasy dzielace
jezdnie oraz pobocza jezdni, takze wtedy, gdy nie zostaly utwardzone
i zagospodarowane jako chodniki lub $ciezki”. Powyzsza wykladnia
rzutuje na wykluczenie rozporzadzania gruntami w pasie drogowym
poza wypadkami wskazanymi w ustawie.

Iustruja to nastepujace orzeczenia:

Postanowienie Sagdu Najwyzszego z 28 sierpnia 2020 r., I CSK
20/20%:

»Pas drogowy drogi publicznej nie moze by¢ oddany przedsiebior-
cy przesytowemu do korzystania przez ustanowienie ograniczonego
prawa rzeczowego — stuzebnosci przesytu”.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 27 kwietnia 2017 r., II CSK
412/16%:

1. ,Gmina nie moze rozporzadzaé wlasnoscig drogi publicznej
réwniez w taki sposob, aby na niej ustanawia¢ ograniczone
prawa rzeczowe, do ktérych nalezy stuzebnos¢ przesytu. Z ko-
lei przedsigbiorstwo przesylowe nie ma roszczenia o ustano-
wienie takiego prawa.

2. Pas drogowy (art. 4 pkt 1 u.d.p.) nie moze by¢ oddany przed-
siebiorcy przesylowemu do korzystania przez ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego — stuzebnosci przesylu
(art. 2aiart. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 tej ustawy)”.

20 Postanowienie SN z 15 lutego 2012 r., I CSK 293/11: ,,Wylaczenie z obrotu cywilno-
prawnego drog publicznych przewidziane w art. 2a Ustawy z dnia 22 marca 1985 r.
o drogach publicznych [...] dotyczy nieruchomosci, ktore po zrealizowaniu procesu
inwestycyjnego sa budowla przeznaczona do prowadzenia ruchu drogowego, zloka-
lizowana w pasie drogowym (art. 4 pkt 2 ustawy)”.

LEX nr 2642761.

22 LEX nr 3054006.

LEX nr 2312468.

2

)
@
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Nalezy wskaza¢, ze ustawa o drogach publicznych reguluje zasady
udostepniania paséw drogowych drég publicznych takze dla przed-
siebiorcow przesytowych. W szczegdélnosci udostgpnianie nie naste-
puje poprzez ustanawianie praw rzeczowych (szczegdétowe regulacje
w tym zakresie zawieraja przepisy art. 39 i 40 u.d.p.).

Konkludujac, przy obrocie nieruchomosciami nalezy mie¢ na uwa-
dze, czy przedmiot rozporzadzenia (przeniesienia wlasnosci, ob-
cigZenia ograniczonym prawem rzeczowym) nie znajduje si¢ w pa-
sie drogowym drogi publicznej w rozumieniu ustawy o drogach
publicznych.

" DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE]
W PRAWIE BUDOWLANYM

Prawo budowlane** w procesie budowlanym wymaga zapewnienia
»dostepu do drogi publicznej” (art. 5 ust. 1 pkt 9 in fine). Nie okresla
jednakze, w jaki sposob to zapewnienie dostepu ma nastapi¢. Zgod-
nie ze wskazanym uregulowaniem: ,,Obiekt budowlany [...] nalezy
[...] projektowac i budowa¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicz-
nej, zapewniajac: [...] poszanowanie, wystepujacych w obszarze od-
dzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw osob trzecich, w tym
zapewnienie dostepu do drogi publicznej”. Kwestie dostepu do drogi
publicznej normuje takze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?®. Zgodnie z art. 2 u.p.z.p. ,,llekro¢ w ustawie jest
mowa o: [...] 14) »dostepie do drogi publicznej« — nalezy przez to ro-
zumie¢ bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej”. O dostepie do drogi publicznej stanowi tez art. 2 pkt 12

2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r.
poz. 682).

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 977), dalej: u.p.z.p.
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u.p.z.p., ktory definiuje dziatke budowlang. Jednak z zadnego z tych
unormowan, tj. ani z ustawy o drogach publicznych, ani z Prawa
budowlanego, ani z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym nie wynika obowigzek ustanawiania stuzebnosci na dro-
gach wewnetrznych (badz nabywania udzialéw w ich wspoiwlasno-
$ci) w celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej. Wspomniang
norme art. 2 pkt 14 u.p.z.p. mozna wrecz interpretowaé w ten spo-
sob, ze wynika z niej taki obowigzek jedynie wtedy, gdy brak jest do-
stepu do drogi publicznej bezposrednio lub przez droge wewnetrzna,
a dostep taki jest mozliwy jedynie przez inng nieruchomos¢.

Teza ta znajduje oparcie w ponizszych orzeczeniach:

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 3 listopada 2010 r.,
IT OSK 1625/09%:

»Dostep do drogi publicznej moze by¢ zapewniony alternatyw-
nie przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnos$ci drogowe;j. Istotne jest, aby zarzadca drogi wewnetrznej
zgadzal sie na korzystanie z drogi wewnetrzne;j”.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
z 12 grudnia 2012 r., IT SA/Gd 419/12%":

1. ,Prawidlowa wykladnia art. 2 pkt 14 u.p.z.p. polega na przyje-
ciu, ze droga wewnetrzna moze by¢ samodzielnym (jedynym)
dostepem do drogi publiczne;.

2. Nieuprawnione jest stwierdzenie, ze dostep do drogi publicz-
nej przez droge publiczng jest zalezny jeszcze od dodatkowego
tytutu prawnego, z ktérego wynika¢ ma uprawnienie do ko-
rzystania z drogi wewnetrznej, np. odpowiedniej stuzebnosci
drogowe;j.

3. Podmiot publicznoprawny (Skarb Panstwa, jednostka samo-
rzadu terytorialnego) nie moze w sposéb catkowicie dowolny
decydowac o udostepnieniu drogi wewnetrznej. W szczegdl-
nosci za sprzeczne z prawem nalezatoby uzna¢ udostepnia-
nie przez podmiot publicznoprawny drogi wewnetrznej tylko

26 LEX nr 746693.
27 LEX nr 1379553.
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niektérym podmiotom, wybranym przy pomocy nieznanego
kryterium lub kryterium znanego, ale ktérego nie mozna by
uznac za sprawiedliwe lub uzasadnione koniecznoscig ochrony
warto$ci godnych ochrony”.

. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE] W USTAWIE
0 GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

W ustawie pojecie dostepu do drogi publicznej wystepuje w art. 93
ust. 3. Istotne znaczenie ma historyczne ksztaltowanie sie jego
tre$ci*®. Pierwotnie art. 93 ust. 3 u.g.n. stanowil, ze ,,podzial nieru-
chomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia
dzialki gruntu nie majg bezposredniego dostepu do drogi publicz-
nej; za dostep do drogi publicznej uwaza si¢ réwniez ustanowienie
dla wydzielonych dziatek gruntu odpowiednich stuzebnosci drogo-
wych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi z nieruchomosci
objetej podzialem™. W przepisie tym, jak wida¢, nie wystepowato
pojecie drogi wewnetrznej*®. W ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami pojecie drogi wewnetrznej zostato wprowadzone 15 lutego
2000 r., gdy przepis art. 93 ust. 3 otrzymal brzmienie*: ,,Podzial
nieruchomos$ci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wy-
dzielenia dziatki gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej; za

2 Pojecie to wystepuje takze w definicji dziatki budowlanej w art. 4 pkt 3a u.g.n.: ,,Ile-
kro¢ w ustawie jest mowa o: [...] 3a) dzialce budowlanej - nalezy przez to rozumiec¢
zabudowang dzialke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja
prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkdéw i urzadzen potozonych na tej
dzialce”.

Artykul wszedl w Zycie 1 stycznia 1998 r. (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomos$ciami, Dz.U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741).

Pojawilo si¢ ono 1 stycznia 1999 r. w ustawie o drogach publicznych (Ustawa z dnia
24 lipca 1998 r. o zmianie niektérych ustaw okreslajacych kompetencje organéw
administracji publicznej w zwigzku z reformg ustrojowg panstwa, Dz.U z 1998 r.
Nr 106, poz.668).

Ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych ustaw (Dz.U z 2000 r. Nr 6, poz. 70).

29

30
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dostep do drogi publicznej uwaza si¢ réwniez wydzielenie drogi
wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich
stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie
dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma moz-
liwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej
podziatem. Nie ustanawia si¢ stuzebnosci na drodze wewnetrz-
nej w przypadku sprzedazy wydzielonych dzialek gruntu wraz
ze sprzedazg udzialu w prawie do dzialki gruntu stanowigcej droge
wewnetrzng ¥,

Uregulowanie to zasadniczo do chwili obecnej nie zostato zmie-
nione (dodane zdanie trzecie nie ma znaczenia dla dalszych rozwa-
zan). Dopiero 15 lutego 2000 r., przy dokonywaniu podzialéw nie-
ruchomosci, ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprowadzifa
obowigzek ustanawiania odpowiednich stuzebnosci gruntowych
na nieruchomosciach stanowigcych drogi wewnetrzne (alternatywe
stanowi nabycie udziatlu we wspdtwlasnosci), jesli nieruchomosé
nie ma bezposredniego dostepu do drogi publicznej, a dostep ten
zapewnia droga wewnetrzna. W zwigzku z tg zmiang wystapil
problem, jak traktowa¢ warunek zawarty w decyzji zatwierdza-
jacej projekt podzialu nieruchomosci wymagajacy ustanowienia
stuzebnosci gruntowych na drogach wewnetrznych przy zbywaniu
dziatek powstalych z tego podzialu. Stanowisko w tym zakresie
wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z 4 czerwca 2009 r., III CZP
34/09%: ,Jezeli decyzja o podziale nieruchomo$ci zawiera waru-
nek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostang ustanowione
stuzebnosci drogowe zapewniajace dostep do drogi publicznej lub
nastapi sprzedaz udzialéw w prawie do dzialki stanowiacej droge
wewnetrzng, umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej dzialki
zawarta bez spelnienia tego warunku jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.
w zwigzku z art. 99 i art. 93 ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity: Dz.U. z 2004 r.

2 Mimo uzycia w tresci przepisu stowa ,,sprzedaz”, naszym zdaniem przepis nalezy
odnies$¢ do kazdego zbycia; inne rozumienie bytoby nieracjonalne.
¥ LEX nr 499136.
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Nr 261, poz. 2603 ze zm.)”**. Wymagania okreslone w art. 93 ust. 3
ustawy przy podziale nieruchomosci zmierzajg do zabezpiecze-
nia odpowiedniego prawnego (a nie tylko faktycznego) dostepu
do drogi publicznej nieruchomosci (,,dzialek™) powstatych na sku-
tek podziatu.

Zwracamy uwage na to, zZe obrdt nieruchomos$ciami wydzielonymi
bez zatwierdzania podziatu w trybie art. 93 ust. 3 u.g.n., przylegaja-
cymi do drég wewnetrznych nie wymaga jednoczesnego ustanowie-
nia stuzebnosci gruntowej lub przeniesienia udzialu we wspétwtasno-
$ci drogi wewnetrzne;j.

® CHARAKTER PRAWNY DZIALKI WYDZIELONE]J
POD DROGE PUBLICZNA W TRYBIE ART. 98
UST. 1 U.G.N.

Powstaje problem, czy dziatki wydzielone pod drogi publiczne, kté-
re w razie dokonania podzialu na wniosek wlasciciela przechodza
na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa®,
nalezy klasyfikowa¢ jako drogi publiczne czy drogi wewnetrzne

* Sad Najwyzszy przyjal daleko idacy (a nawet kontrowersyjny) skutek - ,,niezreali-
zowanie” decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci w zakresie zapewnienia
dostepu do wydzielonych dzialek w sposdb prawnie okreslony powoduje upadek
umowy przeniesienia wlasnosci tej dzialki. Do wynikajacych z takiej wyktadni
problemoéw odniesiemy sie w dalszej cze$ci opracowania.

Art. 98 ust. 1 u.g.n.: ,1. Dzialki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne,
powiatowe, wojewodzkie, krajowe — z nieruchomosci, ktdrej podzial zostat doko-
nany na wniosek wladciciela, przechodza, z mocy prawa, odpowiednio na wlasnos¢
gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomoc-
ne. Przepis ten stosuje si¢ takze do nieruchomosci, ktérej podzial zostat dokonany
na wniosek uzytkownika wieczystego, z tym Ze prawo uzytkowania wieczystego
dzialek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale pra-
womocne. Przepis stosuje si¢ odpowiednio przy wydzielaniu dzialek gruntu pod
poszerzenie istniejacych drég publicznych”.

35
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w rozumieniu ustawy o drogach publicznych. Samo przejscie wla-
snosci takiej drogi nie oznacza automatycznie zaliczenia jej do kate-
gorii drog publicznych. Nierzadko tak wydzielone drogi stanowiace
wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
staja si¢ drogami publicznymi w rozumieniu ustawy o drogach pu-
blicznych po wielu latach albo wcale. Nalezy rozstrzygna¢, czy do za-
rzadu takimi drogami stosuje si¢ zasady zarzadu drogami publiczny-
mi (wylaczenie z obrotu cywilnoprawnego, w tym obcigzania), czy
tez drogami wewnetrznymi? Jak zatem traktowac ten swoisty ,,stan
zawieszenia” pomiedzy przejsciem danej dziatki gruntu na wila-
sno$¢ Skarbu Panstwa badz jednostki samorzadu terytorialnego,
wydzielonej pod droge publiczng w wyniku zatwierdzenia podziatu
nieruchomosci w trybie przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, a zaliczeniem do kategorii drég publicznych? Czy w tym
»stanie zawieszenia” droga taka jest droga publiczna, czy droga
wewnetrzng?

Naszym zdaniem w tym zakresie przekonujace jest stanowisko
Malgorzaty Szymanskiej*®: ,Zgodnie z art. 98 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami dzialki gruntu wydzielone pod drogi
publiczne: gminne, powiatowe, wojewodzkie, krajowe - z nieru-
chomosci, ktdrej podzial dokonany zostat na wniosek wtascicie-
la, przechodzg, z mocy prawa, odpowiednio na wlasno$¢ gminy,
powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
o podziale prawomocne. Z powyzszego wynika, ze juz w chwili
podziatlu musi by¢ znana przyszta, potencjalna kategoria drogi,
ktéra powinna by¢ okreslona w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego, zwlaszcza poprzez wskazanie klasy oraz
symbolu drogi na zalgczniku mapowym do tekstu planu. Podobnie
jak na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym ustawodawca nie odwoluje sie¢ wigc do definicji drogi
publicznej zawartej w ustawie o drogach publicznych, a do tzw.

% M. Szymanska, Problemy definicyjne pojecia ,drogi publicznej” i ich konsekwencje
praktyczne, ,Nieruchomosci” 2018, nr 1.
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planowanej drogi publicznej. [...] Szerokie rozumienie pojecia
drogi publicznej przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami wy-
nika réowniez z faktu, Ze z dniem przejscia wlasnosci dziatki gruntu
wydzielonej pod droge publiczng na Skarb Panstwa, gmine, powiat
lub wojewddztwo [...] powstaje po stronie bylego wtasciciela dzial-
ki roszczenie o odszkodowanie, co wynika z art. 98 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Ustawodawca nie uzaleznia wigc
powstania prawa do odszkodowania od realizacji inwestycji drogo-
wej, a jedynie od wydzielenia dziatki gruntu pod tzw. planowana
droge publiczng [...]. Co wigcej, do realizacji planowanej inwe-
stycji moze nigdy nie doj$¢, a plan miejscowy moze zosta¢ w tym
zakresie uchylony badz zmieniony”. Innymi slowy, nie ma podstaw
prawnych, aby dziatka gruntu wydzielona w trybie art. 93 ust. 3
u.g.n. pod droge publiczna, z chwilg przejscia z mocy art. 98 u.g.n.
jej wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa badz jednostki samorzadu
terytorialnego, miala inny status cywilnoprawny niz ,wtagciwa”
droga publiczna w rozumieniu ustawy o drogach publicznych.
Zasady rozporzadzania takg droga (planowang droga publiczng)
muszg by¢ tozsame z zasadami rozporzadzania ,wlasciwg” droga
publiczng (rzecz wyltaczona z obrotu).

Ustanawianie stuzebnosci gruntowych przechodu i przejazdu
na drogach wewnetrznych zaklada ograniczong liczbe uzytkow-
nikéw takich drég badz inaczej — brak legitymacji do korzystania
z nich przez osoby niemajace zadnego tytulu do tegoz korzystania.
Traktowanie drog powstalych w wyniku zatwierdzonego podziatu
z przej$ciem ich wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa badz jednost-
ki samorzadu terytorialnego jak drogi wewnetrzne (do momentu
zaliczenia ich do droég publicznych) sktadnia do przyjecia, Ze nie
tylko jest mozliwe ustanawianie na nich odpowiednich stuzebnosci
gruntowych (stuzebnosci przesytu), lecz takze przenoszenie udziatow
we wspolwlasnosci takich drog. Kldci si¢ to z celem wydzielenia ta-
kich dzialek ,,pod drogi publiczne” (jak stanowi art. 98 ust. 1 u.g.n.)
i przejscia ich z mocy prawa na wlasno$¢ jednostki samorzadu tery-
torialnego lub Skarbu Panstwa.
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" POJECIE DROGI LESNEJ

Ustawa z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach” w art. 29 stanowi:
»1. Ruch pojazdem silnikowym, zaprzegowym i motorowerem w le-
sie dozwolony jest jedynie drogami publicznymi, natomiast drogami
lesnymi jest dozwolony tylko wtedy, gdy s3 one oznakowane drogo-
wskazami dopuszczajacymi ruch po tych drogach™®.

Jak nalezy traktowa¢ drogi lesne? Zagadnienie naswietlit Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z 23 sierpnia 2013 r., II OSK 802/12%:
»1. Wymienione w art. 8 ust. 1 u.d.p. drogi, parkingi oraz place zali-
czone do kategorii drog wewnetrznych stanowia jedynie wyliczenie
przykladowe i z faktu, ze nie wymieniono tam wprost drég lesnych,
nie mozna wyciagna¢ wniosku, Ze przepis ten ich nie dotyczy”.

Z uzasadnienia: ,,Zgodnie z ww. art. 3 pkt 2 lasem w rozumieniu
ustawy o lasach sa rowniez grunty zajete pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej drogi lesne. Natomiast stosownie do art. 6
ust. 1 pkt 8 omawianej ustawy drogi lesne sg to drogi polozone w la-
sach niebedace drogami publicznymi w rozumieniu przepiséw o dro-
gach publicznych. Ten ostatni przepis wyraznie nawigzuje do kwa-
lifikacji drog przyjetej w Ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych, zgodnie z ktéra drogami publicznymi sa drogi krajowe,
wojewddzkie, powiatowe i gminne (art. 2 ust. 1), natomiast inne
drogi, niezaliczone do Zadnej z kategorii drég publicznych i niezlo-
kalizowane w pasie drogowym tych drog, sa drogami wewnetrznymi
(art. 8 ust. 1). Wymienione w art. 8 ust. 1 u.d.p. drogi, parkingi oraz
place zaliczone do kategorii drég wewnetrznych, stanowig jedynie
wyliczenie przykladowe i z faktu, Ze nie wymieniono tam wprost

¥ Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 1356.

¥ Szczegdlowe zasady korzystania, udostepniania i oznakowania tych drog zawiera
Zarzadzenie nr 36 Dyrektora Generalnego Laséw Panstwowych z dnia 28 maja
2021 r. w sprawie wytycznych dotyczacych korzystania z drég lesnych, a takze ich
oznakowania i udostepniania dla ruchu pojazdami silnikowymi, zaprzegowymi
i motorowerami (,,Biuletyn Informacyjny Laséw Panstwowych” 2021, nr 7 (343),
s. 6-9).

¥ LEX nr 1559904.
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drdg lesnych, nie mozna wyciggna¢ wniosku, ze przepis ten ich nie
dotyczy. Bledny jest poglad, »ze droga lesna to tylko i wylgcznie las«,
owszem tak jest, ale tylko w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy o lasach.
Jednak w rozumieniu ustawy o drogach publicznych, droga lesna jest
réwniez droga zdefiniowang w art. 4 pkt 2 tej ustawy. Zgodnie z art. 4
pkt 2 u.d.p. droga oznacza budowle wraz z drogowymi obiektami in-
zynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami, stanowiaca cato$¢ tech-
niczno-uzytkows, przeznaczong do prowadzenia ruchu drogowego,
zlokalizowang w pasie drogowym, definicja ta odnosi si¢ do drog pu-
blicznych i do drég wewnetrznych, w tym réwniez do drog lesnych,
gdyz nie ma zadnego przepisu, ktory by takie wylaczenie stanowil”.

Reasumujac, nalezy jeszcze raz podkreslic:

1. Droga lesna to pojecie technicznoprawne, nie mozna tego po-
jecia redukowac do ,,drogi biegnacej przez las”, ,,drogi w lesie”;

2. Droga le$na stanowi droge wewnetrzng w rozumieniu przepi-
séw ustawy o drogach publicznych;

3. Droga lesng zarzadza wlasciwy nadlesniczy, jest to sktadnik
mienia Skarbu Panstwa;

4. Wirod drég lesnych wystepuje szczegdlna kategoria ,,drog
udostepnionych do ruchu publicznego”, stosownie do art. 29
ust. 1 ustawy o lasach i wyzej przywotanego zarzadzenia
nr 36; droga taka zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o lasach
musi by¢ oznakowana drogowskazami dopuszczajacymi
ruch po niej; przemieszczanie si¢ takg droga leSng ma za-
tem ustawowe umocowanie, jak przemieszczanie si¢ droga
ogolnodostepna;

5. Po pozostalych drogach lesnych do przemieszczania upraw-
nione s3 osoby wskazane w art. 29 ust. 3 ustawy o lasach*’;

40 Art. 29 ust. 3: ,,Przepisy ust. 1 oraz art. 26 ust. 2 i 3, a takze art. 28 nie dotyczg wy-
konujacych czynnosci stuzbowe lub gospodarcze:
1) pracownikéw nadles$nictw;
2) os6b nadzorujacych gospodarke lesna oraz kontrolujacych jednostki organiza-
cyjne Lasow Panstwowych;
3) 0s6b zwalczajacych pozary oraz oséb ratujacych zycie lub zdrowie ludzkie, w tym
podczas akcji ratowniczych z wykorzystaniem psoéw ratowniczych;
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Nie jest wylaczone ustanawianie na drogach lesnych (takze
udostepnionych do ruchu publicznego) stuzebnosci przesylu,
gdyz droga lesna nie jest drogg publiczng w rozumieniu ustawy
o drogach publicznych; w sytuacjach uzasadnionych - naszym
zdaniem - takZe moga by¢ ustanawiane na takich drogach
stuzebnosci gruntowe®.

" DOSTEP DO DROGI PUBLICZNE] ZA
POSREDNICTWEM DROGI WEWNETRZNE]

Ponizej kilka orzeczen ilustrujgcych pojecie drogi wewnetrzne;.
Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z 10 maja 2006 r., VII SA/Wa 90/06**:

4)

4a)

5)
6)

7)
8)

8a)
9)

10)

4

funkcjonariuszy Strazy Granicznej chronigcych granice panstwowsg oraz
funkcjonariuszy innych organéw odpowiedzialnych za bezpieczenstwo i po-
rzadek publiczny;

pracownikéw Gléwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska oraz oséb wy-
konujacych badania na zlecenie Gtéwnego Inspektora Ochrony Srodowiska
w zwiazku z realizacja panstwowego monitoringu srodowiska;

0s6b wykonujacych czynnosci z zakresu gospodarki fowieckiej oraz wiasci-
cieli pasiek zlokalizowanych na obszarach lesnych;

wiascicieli laséw we wlasnych lasach;

0s6b uzytkujacych grunty rolne polozone wsréd lasow;

pracownikéw podmiotéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 pkt 1, 2 i 4-8 Usta-
wy z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U.
22021 r. poz. 478, 619, 1630, 2141 i 2232), w zwiazku z wykonywaniem badan
naukowych i do§wiadczen z zakresu lesnictwa i ochrony przyrody;

0s6b bioracych udzial w ksztalceniu kadr dla le$nictwa, w zwigzku z prowa-
dzeniem zajec szkoleniowych;

wojewodzkich konserwatorow przyrody oraz pracownikéw Stuzb Parkow
Krajobrazowych;

0s6b sporzadzajacych plany urzadzenia lasu, uproszczone plany urzadzenia
lasu lub inwentaryzacje stanu lasu, o ktoérej mowa w art. 19 ust. 3”.

Tryb ustanawiania stuzebnosci przewiduje art. 39a ustawy o lasach: ,,1. Nadle$niczy

moze za zgoda dyrektora regionalnej dyrekeji Laséw Panstwowych obciazy¢, za
wynagrodzeniem, nieruchomosci pozostajace w zarzadzie Laséw Panistwowych stu-
zebnoscig drogowa lub stuzebnoscia przesylu, z uwzglednieniem zasad gospodarki
le$nej. Wynagrodzenie to stanowi wlasny przychéd Laséw Panstwowych”.

4 LEX nr 283071.
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»Pojecie »droga« nalezy odnie$¢ do przepiséw Ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych, klasyfikujacej drogi publicz-
ne wedlug kategorii, a nastgpnie klas. Drogi niezaliczone do Zadnej
kategorii drog publicznych, m.in. drogi dojazdowe do gruntéw rol-
nych, s3 drogami wewnetrznymi, ktdre nie spelniajg definicji drogi
zawartej w ustawie Prawo budowlane”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 14 wrzesnia 2012 r.,
IT FSK 298/11%:

»3. Dana budowla moze by¢ uznana za droge wewnetrzng jedynie
wowczas, gdy przeznaczona ona jest do ruchu drogowego (rozumia-
nego jako mozliwo$¢ korzystania z drogi przez nieoznaczong ilos¢
0s0b), a nie stuzy tylko do wewnetrznej komunikacji w obrebie danej
nieruchomosci”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 14 wrzesnia 2012 r.,
IT FSK 295/11**:

»Nie jest droga wewnetrzng sie¢ budowli stuzacych wewnetrznej
komunikacji w obrebie terenu zajmowanego przez przedsi¢biorce
(na terenie jego zaktadu)”.

W pierwszej kolejnosci nalezy odpowiedzie¢ na pytanie, czy do-
step do nieruchomosci przylegajacej do drogi wewnetrznej (nastep-
nie dochodzacej do drogi publicznej) musi zosta¢ zapewniony przez
nabycie udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci stanowigcej taka
droge badz stuzebnos$¢ gruntowa ustanowiong na takiej nierucho-
mosci, gdy ,,nieruchomo$¢ gléwna” nie powstata z podzialu nieru-
chomosci w trybie art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce gruntami. Poza
tym warto si¢ zastanowié, czy analogiczna sytuacja dotyczy takze
drég wewnetrznych stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa badz
jednostek samorzadu terytorialnego.

Trzeba zaznaczy¢, ze problem dotyczy bardzo wielu nieruchomo-
$ci, ktore np. powstaly z podziatéw gruntéw rolnych w czasie, gdy
nie obowigzywaly szczegdlne rygory podzialéw takich gruntéw,
a nastepnie nieruchomosci takie staly si¢ ,,gruntami budowlanymi”

4 LEX nr 1244294.
4 LEX nr 1244292.
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po zmianach w planach zagospodarowania przestrzennego. Korzy-
stanie z istniejgcych wowczas drég dojazdowych przez wiascicieli
»hieruchomosci przylegajacych” nastepowalo (i najczesciej nadal na-
stepuje) — mimo braku tytutlu prawnego — w sposéb nieskrepowany
i bezsporny (niekwestionowane jest spoleczno-gospodarcze przezna-
czenie drogi w rozumieniu art. 140 k.c.).

W omawianym zakresie w orzecznictwie pojawily sie dwa stano-
wiska. Pierwsze stanowisko zaklada, ze dostep do drogi publicznej
za po$rednictwem drogi wewnetrznej jest ,samoistnym” dostepem
w tym sensie, iz nie wymaga posiadania tytulu prawnego do tej drogi
przez podmiot korzystajacy z niej.

Ilustrujg to nastepujace orzeczenia.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 pazdziernika
2008 r., IT OSK 1163/07*:

»Dostep do drogi publicznej za po$rednictwem drogi wewnetrzne;j
jest sam w sobie wystarczajacy. Podmiot posiadajgcy dostep do dro-
gi wewnetrznej nie musi posiada¢ dodatkowego tytutu prawne-
go uprawniajgcego go do korzystania z tej drogi. Za wystarczajace
do przyjecia, iz dziatka ma dostep do drogi publicznej, uzna¢ na-
lezy sam fakt polozenia nieruchomosci przy drodze wewnetrznej”.
Z uzasadnienia: ,,Zgodnie z art. 2 pkt 14 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez do-
step do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustano-
wienie odpowiedniej stuzebnos$ci drogowej [...]. Ww. przepis prze-
widuje dwa alternatywne sposoby zapewnienia danej nieruchomosci
gruntowej posredniego dostepu do drogi publicznej. Jednym z moz-
liwych rozwigzan jest dostep poprzez inng dziatke, przy czym w tym
przypadku konieczne jest obcigzenie tej dzialki odpowiedniag stu-
zebnoscig. Alternatywnym dostepem do drogi publicznej jest dostep
do niej przez droge wewnetrzna. W tym drugim przypadku nie jest
wymagany zaden tytul prawny uprawniajacy do korzystania z drogi

4 LEX nr 529365.
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wewnetrznej. [...] Odmienna interpretacja powyzszych uregulowan,
tzn. uznanie, zZe do przyjecia, iz dana dziatka ma dostep do drogi pu-
blicznej nie wystarczy sam fakt polozenia nieruchomosci przy drodze
wewnetrznej, lecz niezbedne jest takze posiadanie dodatkowego tytu-
tu prawnego, to wyrdznianie przez ustawodawce dwdch alternatyw-
nych mozliwosci posredniego dostepu do drogi publicznej w postaci
stuzebnos$ci drogowej i drogi wewnetrznej bytoby nieuzasadnione.
Taka interpretacja prowadzitaby réwniez do wniosku, iz wyréznienie
kategorii drogi wewnetrznej jest zbedne, a taka wykladnia w polskim
systemie prawnym jest niedopuszczalna”.

Wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdansku
z 29 czerwca 2016 r., IT SA/Gd 176/16*:

»3. Nieuprawnione jest stwierdzenie, ze dostep do drogi publiczne;j
przez droge wewnetrzng jest zalezny jeszcze od dodatkowego tytutu
prawnego, z ktérego wynika¢ ma uprawnienie do korzystania z drogi
wewnetrznej, np. odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Taka wyklad-
nia pomijalaby uzycie w art. 2 pkt 14 u.p.z.p. dwoch pojeé: drogi
wewnetrznej i odpowiedniej stuzebnosci drogowe;”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 18 listopada 2010 r.,
IT OSK 1718/09*:

»Jedli istnieje juz droga wewnetrzna majaca charakter powszech-
nie dostepnej dla wszystkich ulicy, ktérej nadano nazwe, to brak jest
podstaw do tego, aby twierdzi¢, ze nowe zamierzenie inwestycyjne
korzystajace z dostepu do drogi publicznej przez t¢ ulice wymaga
ustanowienia odpowiedniej stuzebnosci, ktérej celem byloby utwo-
rzenie dostepu do drogi publicznej”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 24 stycznia 2014 r.
IT OSK 2121/12*:

»-W gminach o statusie miasta ulice, ktérym nadano nazwy, maja
charakter ogélnodostepny, nawet jezeli nie majg charakteru drog pu-
blicznych. W takim przypadku, jezeli planowana inwestycja posiada

46 LEX nr 2104703.
47 LEX nr 787124.
4 LEX nr 1502254.
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dostep do ogdlnodostepnej drogi wewnetrznej — ulicy o nadanej na-
zwie — to nie jest rowniez konieczne ustanowienie odpowiedniej stu-
zebnosci drogowej”. Z uzasadnienia: ,,Podmiot publicznoprawny
(jednostka samorzadu terytorialnego) nie moze jednak w sposéb
calkowicie dowolny decydowa¢ o udostepnieniu drogi wewnetrznej”.

Odmienne stanowisko zaprezentowano w ponizszych orzeczeniach.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie
z 19 maja 2017 r., ITIT SA/Kr 253/17*:

»Jedna z podstawowych réznic miedzy droga publiczng a droga
wewnetrzng stanowi stosunkowo waski krag podmiotéw upraw-
nionych do korzystania z drogi wewnetrznej. To zawezenie wynika
z zaloZenia, zZe drogi wewnetrzne nie stanowig przedmiotu prawa po-
wszechnego korzystania. Korzystanie z nich podlega regulacji prawa
cywilnego, w tym przepisom o ochronie prawa wlasnosci i w stosun-
kowo niewielkim zakresie odnoszg si¢ do nich przepisy ustawy o dro-
gach publicznych oraz przepisy ustawy Prawo o ruchu drogowym”.

Wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Gdansku
z 17 stycznia 2018 r., II SA/Gd 756/17°°:

»Drogi wewnetrzne r6zni od drog publicznych ich status wlasno-
$ciowy. Z art. 2a oraz art. 8 ust. 2 i 3 ustawy z 1985 r. o drogach pu-
blicznych wynika, Ze w odréznieniu od drég publicznych wlascicielem
drogi wewnetrznej oprocz podmiotu publicznoprawnego — Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, moze by¢ réwniez
osoba prywatna - fizyczna lub prawna. Oznacza to, ze drogi we-
wnetrzne nie sg kategoriag wewnetrznie jednolita i ocena mozliwosci
korzystania z drog wewnetrznych w celu zapewnienia dostepu do dro-
gi publicznej musi by¢ dokonywana in casu. Drogi wewnetrzne moga
miec rozny charakter i w zwigzku z tym mogga sie tez znacznie rézni¢
w zakresie dostgpnosci. Moga by¢ drogi wewnetrzne, nalezace do oséb
fizycznych lub niepublicznych oséb prawnych, ktdre sg dostepne tyl-
ko dla podmiotéw wybranych przez zarzadce lub wlasciciela drogi

4 LEX nr 2310021.
0 LEX nr 2439401.
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wewnetrznej. Jednakze moze by¢ tez tak, ze drogi nalezace do takich
podmiotéw beda dostepne tak jak drogi publiczne”.

Z uzasadnienia: ,W wyroku z dnia 15 grudnia 2011 r., wydanym
w sprawie o sygnaturze akt IT OSK 1880/10 (LEX nr 1134695), Na-
czelny Sad Administracyjny stusznie podkreslil, ze uzyskanie praw
do korzystania z cudzego gruntu na cele komunikacji (w przypadku
gdy dzialka inwestora nie ma bezposredniego dostepu do drogi pu-
blicznej) jest jednym z niezbednych warunkéw, koniecznych do spet-
nienia przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. [...] W doktrynie
i orzecznictwie zarysowaly sie dwie rozbiezne linie orzecznictwa
dotyczace pojmowania dostgpu do drogi publicznej poprzez droge
wewnetrzng. Wedlug pierwszego z nich dostep do drogi publicznej
przez droge wewnetrzng nie wymaga legitymowania si¢ przez in-
westora tytulem prawnym uprawniajagcym go do korzystania z tej
drogi. [...] Wedtug drugiej koncepcji, inwestor posiadajacy nieru-
chomos¢ polozong przy drodze wewnetrznej co do zasady powinien
wywodzi¢ swoéj tytul do korzystania z takiej drogi (wewnetrznej)
z prawa wspdtwlasnosci tej drogi lub z ustanowionej na niej stuzeb-
nosci drogowej. Dostepu do drogi publicznej nie mozna bowiem
utozsamiac¢ z faktycznym dostepem do tej drogi przez nierucho-
mosci, na ktérych inwestor nie posiada ustanowionej stuzebnosci,
i ktére nie stanowig drég wewnetrznych dost¢pnych prawnie dla
wnioskodawcy. Pojecie dostepu do drogi publicznej nalezy rozumie¢
jako dostep faktyczny i prawny, przy czym dostep prawny oznacza,
ze winien on wynika¢ wprost z przepisu prawa, czynno$ci praw-
nej badz orzeczenia sadowego, za$ faktyczny, ze musi rzeczywiscie
zapewnia¢ mozliwo$¢ przejsécia i przejazdu do drogi publiczne;j.
Nie moze by¢ on dostepem wylacznie hipotetycznym. Musi to by¢
dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania przez inwestora przy
uzyciu dostepnych srodkéw prawnych [...]. Zaprojektowanie dostepu
do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng stanowigcg wlasnosé
prywatng przy braku zgody wlascicieli stanowiloby naruszenie ich
interesow i nie spetnialo warunkéw zapewnienia prawnego dostepu
do drogi publiczne;. [...]
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Charakter prawny drogi wewnetrznej, a zatem jej dostepnos¢,
moze tez zaleze¢ od tego, kto jest jej zarzadca albo wlascicielem.
Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze podmiot publicznoprawny
(Skarb Panstwa, jednostka samorzadu terytorialnego) nie moze
w sposob catkowicie dowolny decydowa¢ o udostepnieniu drogi we-
wnetrznej. W szczegdlnosci za sprzeczne z prawem nalezaloby uzna¢
udostepnianie przez podmiot publicznoprawny drogi wewnetrznej
tylko niektérym podmiotom, wybranym przy pomocy nieznanego
kryterium lub kryterium znanego, ale ktérego nie mozna by uznaé
za sprawiedliwie lub uzasadnione koniecznoscig ochrony wartosci
godnych ochrony. Takie dzialanie w przypadku drég wewnetrznych
zarzgdzanych przez podmioty publicznoprawne lub stanowigcych
wlasnos¢ takich podmiotéw uznaé nalezatoby za nieréwne trakto-
wanie przez wladze publiczne, a wigc sprzeczne z zasadg réwnosci
wyslowiong w art. 32 ust. 1 Konstytucji”.

Konkludujac, nalezy stwierdzi¢, ze:

1. Drogi wewnetrzne w rozumieniu przepiséw ustawy o drogach
publicznych to stosunkowo szeroko rozumiane szlaki komuni-
kacyjne, wykorzystywane jako drogi badz jedynie przeznaczo-
ne do takiego korzystania;

2. Drogi wewnetrzne moga stanowi¢ wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, 0séb fizycznych, oséb
prawnych i 0s6b ustawowych (art. 33' k.c.);

3. Na nieruchomosciach bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, stanowiacych drogi
wewnetrzne, nie mozna wykluczy¢ ustanawiania stuzebnosci
gruntowych;

4. Konstrukcja stuzebnosci gruntowych na nieruchomosciach
stanowigcych drogi wewnetrzne, nalezace do Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, nie wydaje si¢ moz-
liwa do zastosowania, o ile droga taka stuzy nieoznaczone;j
liczbie podmiotdéw, jest droga ogélnodostepna; oznacza to,
ze dany szlak komunikacyjny zostal przez podmioty publiczne
udostepniony do powszechnego korzystania;
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5. Nabycie nieruchomosci przylegajacej do drogi wewnetrznej
bez ustanowienia stuzebnosci lub nabycia udzialu w takiej
drodze nie jest ,,obciazone” wadg prawng, o ile nabycie w taki
sposob jest przez nabywce akceptowane. Nie dotyczy to sytu-
acji, w ktdrej droga wewnetrzna powstata w wyniku podziatu
nieruchomosci w trybie art. 93 ust. 3 u.g.n., zatwierdzonego
decyzja z warunkiem w postaci zapewnienia dostepu tg droga
do wydzielonych dzialek poprzez ustanowienie na niej stuzeb-
nosci gruntowych badz przeniesienie udzialow™'.

" UDZIAL W DRODZE JAKO PRAWO ZWIAZANE

W praktyce notarialnej duzy problem stanowi zbywanie udzialéw we
wspotwlasnosci nieruchomosci stanowiacych drogi wewnetrzne przy
dokumentowaniu czynnosci prawnych, do ktérych majg zastosowa-
nie przepisy o ustawowym prawie pierwokupu. PrzypadKki te naj-
czgsciej zwigzane sg ze stosowaniem ustawowych praw pierwokupu
zastrzezonych w szczegdlno$ci w przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego i ustawy
o lasach. W wypadku tych dwdch ostatnich ustaw dotyczy to takze
prawa nabycia.

Stan faktyczny, ktéry powoduje powstanie tego problemu, to naj-
czgéciej sprzedaz (jedng umowa) nieruchomosci i udziatu we wspot-
wlasnosci nieruchomosci, ktéra zapewnia tej pierwszej nierucho-
mosci dostep do drogi publicznej (dalej na potrzeby tych rozwazan
zwanej droga). Problem oczywiscie nie powstaje, gdy zaréwno nieru-
chomo$¢, jak i udzial w drodze podlegaja razem prawu pierwokupu
przy dokonywaniu czynnosci prawnej, to jest wymagaja zastrzezenia
takiego prawa na rzecz uprawnionego, badz tez takiemu prawu za-
réwno nieruchomos¢, jak i udzial w drodze nie podlegaja. Czesto

' Do zagadnienia powrdcimy przy analizie wyroku Sadu Okregowego Warszawa-
-Praga w Warszawie z 20 czerwca 2022 r., IT C 1412/21, LEX nr 3423601.
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natomiast zachodzg sytuacje, gdy z literalnego brzmienia przepiséw
prawa wynika, Ze:

1. Sprzedaz nieruchomosci wymaga zastrzezenia prawa pierwo-

kupu, a sprzedaz udzialu w drodze - nie;

2. Sprzedaz nieruchomosci nie wymaga zastrzezenia prawa pier-

wokupu, a sprzedaz udzialu w drodze - tak.

Przepisy wskazanych ustaw niestety nie okreslaja, jak postapi¢, by
nabyweca (czy tez uprawniony z prawa pierwokupu) nabyl zaréwno
nieruchomos¢, jak i udziat w drodze (co jest gospodarczym celem
transakeji).

Prezentujemy stanowisko, Ze w pierwszym przypadku nale-
2y zastosowaé prawo pierwokupu zaréwno co do nieruchomosci,
jak i udzialu w drodze, a w drugim przypadku nalezy wykluczy¢
zastosowanie prawa pierwokupu zaréwno do nieruchomosci, jak
i do udzialu w drodze. Powyzsze stanowisko opieramy na konstruk-
cji tzw. zwigzku funkcjonalnego. Konstrukcja ta, zaktadajgca $cisty
zwigzek miedzy okreslonymi sktadnikami (rzeczami, prawami) i ich
wspolny los prawny w obrocie, nie jest rozwinieta w zadnej defini-
cji ustawowej. Jednakze bez watpienia mozna ja odnalez¢ zaréwno
w unormowaniach prawnych, jak i w orzecznictwie.

Taki zwigzek wysublimowaé mozna z konstrukeji odrebnej wia-
snoéci lokali, wymagajacej powiazania lokalu (jako nieruchomosci)
z inng nieruchomoscia, to jest nieruchomoscia wspdlng. Zwigzek ten
uregulowany jest ustawowo (udzial w nieruchomosci wspoélnej jako
prawo zwigzane z wlasnos$cig lokalu - art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze
Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali); lokal mieszkal-
ny jako odrebna nieruchomos¢ nie moze istnie¢ bez zwigzku z inna
nieruchomoscig (nieruchomoscia wspdlng). W postanowieniu z 24 li-
stopada 2010 r., IT CSK 267/10°* Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,odreb-
na wlasnos¢ lokalu powstala i istniejgca zgodnie z przepisami usta-
wy, jest prawem gtéwnym, nieruchomos$¢ wspoélna jest za$ prawem

52 LEX nr 738095.
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niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gtéwnego jest
stuzebna”.

O zwigzku funkcjonalnym mozna tez méwi¢ w przypadku sktad-
nikéw przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego, w rozumieniu
art. 55'i 55° k.c. Wskazane unormowania jednoznacznie uwypuklaja
wymagany funkcjonalny charakter powigzan elementéw sklado-
wych, w tym nieruchomosci, aby traktowac je jako przedsigbiorstwo
lub gospodarstwo rolne®.

Pojecie zwigzku funkcjonalnego (pomiedzy dzialkami) pojawito
sie w nastepujacym orzecznictwie przy rozwazaniach o przedmiocie
prawa pierwokupu okreslonego w art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.:

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 9 lipca 2004 r., IT CK 5/04>*:

Z uzasadnienia: ,Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia rozpo-
znawanej sprawy ma takze okoliczno$¢, ze pomiedzy zabudowana
nieruchomoscia, ktorej sprzedaz byta zwolniona z prawa pierwoku-
pu, a dziatkami nr 86 i 87 istnieje funkcjonalny zwiazek. Bez kupna
udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego wiasciciele zabudowanej
dzialki nie mieliby prawnie zagwarantowanego wptywu na droge
prowadzacg do ich dzialki i na dzialke, na ktorej znajduje si¢ wazne
dla nich urzadzenie”.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 sierpnia 2004 r., IT CK 9/04°:

Z uzasadnienia: ,Nalezy ponadto zauwazy¢, ze pomiedzy dzial-
ka zabudowang domem letniskowym, ktdrej wieczysta uzytkow-
niczka jest Aneta G., a dziatkami nr 587 i 586 istnieje zwigzek
funkcjonalny”.

3 Art. 55' k.c.: ,Przedsigbiorstwo jest zorganizowanym zespolem sktadnikéw niema-
terialnych i materialnych przeznaczonym do prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej” iart. 55’ k.c.: ,,Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami
le$snymi, budynkami lub ich cz¢$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia
lub moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarcza, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego”. Mozna nawet stwierdzi¢, ze we wskaza-
nych przepisach zawarta jest definicja funkcjonalna przedsigbiorstwa i gospodar-
stwa rolnego.

* LEX nr 322019.

> LEX nr 523631.
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Wyrok Sadu Najwyzszego z 20 grudnia 2006 r., IV CSK 229/06°¢:

»Jezeli zwigzek funkcjonalny nie wystepuje pomiedzy dziatkami,
to nawet gdy stanowia przedmiot uzytkowania wieczystego tej samej
osoby i sg objete jedng ksiega wieczysta, stanowig odrebne nieru-
chomosci w rozumieniu art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n. i z tego wzgledu
nalezy w stosunku do nich oddzielnie rozwazac, czy gminie przystu-
guje ustawowe prawo pierwokupu. W takim wypadku objecie aktem
notarialnym dwoch, wistocie odrebnych nieruchomosci, nie stoi
na przeszkodzie skorzystaniu przez podmiot uprawniony z prawa
pierwokupu do jednej z nich, gdyz hipoteza art. 109 ust. 1 pkt 2 u.g.n.
obejmuje jedna nieruchomos¢, a nie dwie lub wiecej nieruchomosci,
chociazby byty objete jednym aktem notarialnym. W takim wy-
padku wykonanie prawa pierwokupu do jednej z odrebnych nieru-
chomosci nie narusza wiec wyrazonej w art. 602 § 1 zdanie drugie
zasady niepodzielno$ci prawa pierwokupu”.

W zadnym z powyzszych orzeczen sady nie zdefiniowaly samego
pojecia zwigzku funkcjonalnego, ograniczajac si¢ do stwierdzenia,
ze wystepowanie takiego zwigzku ma istotne znaczenie dla usta-
lenia, iz przedmiot sprzedazy podlegal (badz nie podlegal) prawu
pierwokupu. Nie sposéb nie zauwazy¢, ze cytowane orzeczenia majg
niebagatelne znaczenie dla praktyki notarialnej.

Nalezy tez wskaza¢ orzecznictwo dotyczace pojecia nieruchomo-
$ci ziemskiej, uzytego w Dekrecie z dnia 6 wrzednia 1944 r. o prze-
prowadzeniu reformy rolnej”’. Rozstrzygniecia sadowe, dotyczace
wykladni tego dekretu, doprowadzily do uksztaltowania definicji
zwigzku funkcjonalnego. Tytulem przykladu warte uwagi sg poniz-
sze orzeczenia:

Wyrok Sadu Najwyzszego z 26 wrzesnia 2013 r., IT CSK 14/13°%:

»Uznaje sie, ze zwigzek funkcjonalny zespolu dworsko-parkowego
lub patacowo-parkowego z reszta nieruchomosci o charakterze rol-
niczym zachodzil, gdy nie byto mozliwe prawidlowe funkcjonowanie

¢ LEX nr 369187.

7 Tekst jednolity: Dz.U. z 1945 r. Nr 3, poz. 13.
** LEX nr 1408409.
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gospodarki rolnej bez zespotu dworsko-parkowego lub patacowo-
-parkowego”. Z uzasadnienia: ,,Jezeli zatem wskazany zwigzek funk-
cjonalny zespotu dworsko-parkowego lub palacowo-parkowego
z resztg nieruchomosci o charakterze rolniczym nie zachodzil, zesp6t
dworsko-parkowy lub patacowo-parkowy nie miescil si¢ [...] w poje-
ciu nieruchomosci ziemskiej w rozumieniu art. 2 ust. 1 lit. e dekretu
o reformie rolnej i przepis ten nie miat do niego zastosowania”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 2 wrzesnia 2008 r.,
I OSK 1116/07°:

Z uzasadnienia: ,Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze zwigzek
funkcjonalny to wzajemna zaleznos¢, wspoéizaleznosé, zaleznosé
funkcjonalna, zwigzek odpowiadajacy potrzebom, przydatny, uzy-
teczny, zwiazek z dang funkcja, odnoszacy sie do niej [...]. W orzecz-
nictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego wielokrotnie wyja-
$niano, ze zwigzek taki zachodzi, jezeli nie jest mozliwe prawidlowe
funkcjonowanie gospodarstwa rolnego bez zespotu palacowo-parko-
wego i odwrotnie. Dla istnienia takiego zwiazku nie wystarcza przy
tym wylacznie zwigzek podmiotowy przez osobe wlasciciela ani tez
same powigzania finansowe i terytorialne”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 22 kwietnia 2008 r.,
I OSK 532/07°:

»Nieruchomo$¢ ziemska w rozumieniu Dekretu Polskiego Komi-
tetu Wyzwolenia Narodowego z dnia 6 wrzes$nia 1944 r. o przepro-
wadzeniu reformy rolnej to nieruchomos¢ o charakterze rolniczym
lub powigzana funkcjonalnie z prowadzeniem produkcji rolnej. [...]
Zwigzek funkcjonalny zachodzi, jezeli nie jest mozliwe prawidlowe
funkcjonowanie gospodarstwa rolnego bez zespotu dworsko-parko-
wego (palacowo-parkowego) i odwrotnie”.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 lutego 2021 r.,
I OSK 553/19%":

% LEX nr 498316.
%0 LEX nr 505292.
¢l LEX nr 3120120.
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»Przez zwiazek funkcjonalny nalezy rozumie¢ stan swoistej inte-
rakcji miedzy poszczegolnymi czgsciami majgtku polegajacy na tym,
ze cze$¢ poddana badaniu nie moze prawidlowo funkcjonowaé bez
czedci stricte rolniczej i na odwrdt”.

Zwiazek funkcjonalny w judykaturze na tle dekretu o reformie
rolnej oznacza zwigzek dwoch nieruchomosci, z ktérych jedna jest
wykorzystywana do celéw rolnych, a druga (np. o charakterze dwor-
sko-parkowym) dzieli los prawny tej pierwszej, o ile wykorzystanie
tej pierwszej zgodnie z szeroko pojetym spoleczno-gospodarczym
charakterem jest niemozliwe bez korzystania z tej drugiej, a tak-
ze wykorzystanie tej drugiej nieruchomosci zgodnie z jej spotecz-
no-gospodarczym charakterem jest niemozliwe bez korzystania
z pierwszej®.

Koncepcja zwigzku funkcjonalnego winna mie¢ naszym zdaniem
zastosowanie wprost do rozpatrywanych przypadkéw dokumento-
wania czynnosci prawnych, ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢
i udzial w drodze przy réwnoczesnym podleganiu tych czynnosci
ustawowym prawom pierwokupu. W odniesieniu do praw pierwoku-
pu na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosdciami koncepcja
ta znalazla swoj wyraz w cytowanych orzeczeniach Sadu Najwyzsze-
go IV CSK 229/06 i II CK 5/04. Duze natomiast problemy interpreta-
cyjne, ktére naszym zdaniem mozna rozwigzac dzigki zastosowaniu
koncepcji zwigzku funkcjonalnego, powstaja przy zbywaniu nieru-
chomosci rolnych badz lesnych, podlegajacych ustawowym prawom
pierwokupu, do ktérych dostep winien by¢ zapewniony poprzez
udziat w drodze.

2 Nalezy pamietal, Ze rozwazania judykatury dotyczace istoty zwigzku funkcjonalne-
go w odniesieniu do dekretu o reformie rolnej byly prowadzone w stanach faktycz-
nych, w ktérych wystepowaly watpliwosci, czy przepisom tego dekretu podlegaty
nieruchomosci z istoty niebedace nieruchomo$ciami rolnymi, ale bedace wlasnoscia
tego samego wlasciciela, polozone w tych samych miejscowosciach, badz w inny
sposob powigzane z nieruchomosciami, ktdre przepisom dekretu niewatpliwie
podlegaly. Orzeczenia te dotyczyty postepowan, w ktérych podnoszony byt zarzut
braku takiego zwigzku funkcjonalnego.
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Przy zbywaniu nieruchomosci rolnych problem dodatkowo kom-
plikuje zamieszczone w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(art. lalit. c Ustawy z dnia z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu
ustroju rolnego®) wylaczenie stosowania jej do nieruchomosci rol-
nych bedacych drogami wewnetrznymi. Z istoty droga nie moze by¢
nieruchomoscig rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, na co traf-
nie wskazal Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 10 sierpnia
2021 r., I OSK 498/21°*: ,Nieruchomoscig rolng jest nieruchomos¢
o okreslonych cechach agronomicznych, ktére powoduja, Ze mozliwe
jest uzyskiwanie na tym gruncie produktéw rolnych [...]. Definicji
tej nie spelniaja drogi dojazdowe do innych nieruchomosci rolnych,
gdyz nawet w przypadku proby ich wykorzystania do tego typu pro-
dukcji przeznaczenie ich jako ciaggéw komunikacyjnych powodowa-
loby utrate spodziewanych plonéw czy niemozliwos$¢ praktycznego
wykorzystania do produkeji zwierzecej”. Z uzasadnienia: ,,Drogi jako
ciagi komunikacyjne nie stuzg bezposrednio do produkgji rolnej. Nie
sa bowiem wykorzystywane do prowadzenia produkcji roslinnej ani
zwierzecej”®.

Nie eliminuje to problemu, czy ustawowe prawo pierwoku-
pu sprzedawanej nieruchomosci rolnej przystugujace (dzierzawcy
nieruchomosci rolnej lub KOWR) na podstawie przepiséw ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego nalezy rozciaggna¢ na sprzedawany
wraz z t3 nieruchomoscig udzial w drodze, czyli traktowaé nieroze-
rwalnie jako jeden przedmiot zbycia nieruchomos¢ i udziat w drodze,
takze przy zastrzezeniu prawa pierwokupu (mimo wytaczenia drég
wewnetrznych z rygoréw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego).

Na tle ustawy o lasach w praktyce notarialnej wystepuja stany
faktyczne, w ktorych zamiarem stron jest sprzedaz nieruchomosci
niepodlegajacej prawu pierwokupu na podstawie tej ustawy wraz
WDZ.U. 22022 r. poz. 2569 ze zm., dalej: u.k.u.r.

s LEX nr 3224047.
¢ Identyczny poglad znalazl si¢ w stanowisku Krajowej Rady Notarialnej w sprawie
stosowania w praktyce notarialnej ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego (J. Bie-

luk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2019,
s. 454).
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z udzialem w drodze, oznaczonej w ewidencji gruntéw i budyn-
kow jako las, co implikuje zastosowanie prawa pierwokupu do tegoz
udziatu na podstawie art. 37a ust. 1 pkt 1 ustawy o lasach. Zdarzaja
sie tez odwrotne sytuacje — sprzedaz nieruchomosci podlega usta-
wowemu prawu pierwokupu na mocy ustawy o lasach na tej samej
podstawie prawnej, a udzial drogowy nie. Podobnie jest, gdy nieru-
chomos¢ lub droga sg przeznaczone do zalesienia w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (przestanka prawa pierwokupu
okreslona w art. 37a ust. 1 pkt 2 ustawy o lasach).

Co do przestanki z art. 37a ust. 1 pkt 3 stoimy na stanowisku,
ze droga nie moze by¢ lasem, gdyz w rozumieniu ustawy o lasach
(art. 3 pkt 2) jedynie drogi lesne (zwigzane z gospodarka le$na)
s3 uznawane za las, w zwigzku z tym inne drogi nie podlegaja usta-
wowemu prawu pierwokupu na podstawie art. 37a ust. 1 pkt 3 ustawy
o lasach. Wydaje sie, ze rozwigzanie przyjete w powotanych orze-
czeniach Sadu Najwyzszego odnoszace si¢ do sprzedazy nierucho-
mosci niepodlegajacej prawu pierwokupu na podstawie przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wraz z udzialem w drodze
(literalnie podlegajacemu przy sprzedazy prawu pierwokupu) na-
lezy uzna¢ za modelowe réwniez przy sprzedazy nieruchomosci
rolnych ilesnych wraz z udzialami w drodze. Wykladnie t¢ oparta
na zwiazku funkcjonalnym nalezy dodatkowo wesprze¢ ponizszymi
argumentami.

W tym miejscu warto przywola¢ art. 349 § 1 zdanie pierwsze Ko-
deksu zobowigzan, ktéry obowigzywal od 1 lipca 1934 do 31 grudnia
1964 r.%°. ,Jezeli przedmiotem umowy z osoba trzecia jest sprzedaz
prawa, do ktdrego si¢ odnosi zastrzezenie pierwokupu, tacznie z in-
nymi prawami, niezwigzanymi z prawem pierwokupu, zobowigzany
moze zadac rozciggniecia prawa pierwokupu na te prawa, o ile nie
daja si¢ one oddzieli¢ bez uszczerbku dla niego”. Wydaje sig, ze wiele
probleméw ze stosowaniem prawa pierwokupu wyeliminowataby

% Dz.U.z 1933 r. Nr 82, poz. 598.
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podobna regulacja zamieszczona w Kodeksie cywilnym. Nie znaczy
to jednak, ze przytoczona (historyczna) regulacja nie moze oddziaty-
waé na wykladnie obecnych przepisow.

Nie bez znaczenia dla dalszych rozwazan jest takze art. 140 k.c.:
»W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecz-
nego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osdb, korzystac z rzeczy
zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa,
w szczegolnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy.
W tych samych granicach moze rozporzadzac rzeczy”.

Wiasciciel moze korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospo-
darczym przeznaczeniem swego prawa. W tych samych granicach
winien korzysta¢ jego nastepca prawny. Jesli wiec wlasciciel korzy-
stal z nieruchomosci i jako wspdtwlasciciel z drogi zapewniajacej tej
nieruchomosci dostep do drogi publicznej, to i jego nastepca prawny
winien moéc korzystac z dostepu do drogi publicznej na tych samych
zasadach.

Istotne jest takze to, ze jezeli dostep do nieruchomosci od drogi
publicznej zapewnia stuzebnos$¢ gruntowa (czy to na drodze we-
wnetrznej, czy przez inng nieruchomos¢), to jest ona prawem zwigza-
nym z wlasno$cia tej nieruchomosci (jako nieruchomosci wtadnacej).
Wobec tego, stosownie do art. 50 k.c., jest ona uwazana za jej czes¢
sktadowg i dzieli los prawny nieruchomosci wladnacej (art. 47 § 1
k.c.). Natomiast automatycznie nie dochodzi do przejscia udzialu
drogowego na nabywce ,nieruchomosci gtéwnej” w wyniku czyn-
nosci prawnej, konieczne jest takze rozporzadzenie udziatem drogo-
wym. Jednakze mozna stwierdzi¢, ze funkcja udzialu w drodze jest
analogiczna do funkcji stuzebnosci gruntowej. W obu wypadkach
chodzi o zapewnienie dost¢pu do ,nieruchomosci gtéwne;j”. Droga
pelni role stuzebng wobec ,,nieruchomosci gléwne;j”, bez wzgledu
na to, czy wlasciciel ,,nieruchomosci gtéwne;j” prawo do korzystania
z drogi wywodzi ze stuzebnosci czy ze stosunku wspotwlasnosci.

Powigzanie prawne pomiedzy nieruchomoscia a stuzebnoscia
gruntows jest oczywiste. Natomiast nieruchomo$¢ i udziat w dro-
dze tworzg takze swoiste powigzanie prawne (nietypowe, i to silne
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powiazanie. Sklania to nawet do okreslenia nieruchomosci drogowe;j
jako nieruchomosci stuzebnej, bez ktérej nie moga prawidlowo funk-
cjonowac ,nieruchomosci gtéwne”.

Przy wykladni przepiséw zastrzegajacych ustawowe prawo pier-
wokupu nalezy dostrzec ten swoisty zwigzek funkcjonalny pomiedzy
nieruchomoscig a droga (udzialem w drodze). Skutkiem wykonania
bowiem tylko prawa pierwokupu nieruchomosci bedzie utrata przez
nieruchomos¢ dostepu do drogi publicznej, a skutkiem wykonania
prawa pierwokupu drogi (udzialu) bedzie to, ze byly wiasciciel nie-
ruchomosci pozostanie ze zbednym dla niego udzialem w drodze.
Skutek ten wydaje si¢ nieakceptowalny, tak z punktu widzenia stron
umowy sprzedazy, jak z punktu widzenia uprawnionego z tytutu
prawa pierwokupu. Jesli skorzysta z prawa pierwokupu nierucho-
mosci, bedzie musial podja¢ starania o uzyskanie dostepu do drogi
publicznej, a jesli skorzysta z prawa pierwokupu drogi, bedzie musiat
liczy¢ si¢ z obowigzkiem zapewnienia takiego dostepu dla wtasci-
ciela nieruchomosci korzystajacej z tej drogi. W konsekwencji takze
od notariusza strony spodziewaja si¢ zastosowania odpowiedniego
rozwigzania, co nierzadko prowadzi do koniecznosci tworzenia kar-
kotomnych konstrukeji.

Tytulem przykladu mozna przedstawi¢ sprzedaz zabudowanej
nieruchomosci (niepodlegajacej prawu pierwokupu) wraz z udzialem
we wspdtwlasnosci nieruchomosci drogowej oznaczonej w ewidencji
gruntéw i budynkoéw jako las. Niezrozumiate jest dzielenie takiej
czynnosci na bezwarunkowy sprzedaz nieruchomosci i sprzedaz
udzialu w drodze z zastrzezeniem prawa pierwokupu tegoz udzia-
tu. Podobnie niezrozumiale bedzie podzielenie przedmiotu umo-
wy sprzedazy — obejmujacej nieruchomos$¢ rolng poddang ustawo-
wemu prawu pierwokupu KOWR na podstawie przepiséw ustawy
z 11 kwietnia 2003 r. i udzialu w drodze zapewniajacej dostep do tej
nieruchomosci do drogi publicznej — na osobne umowy: warunkowsa
umowe sprzedazy nieruchomosci rolnej, a nastepnie umowe prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci rolnej i bezwarunkowsa sprzedaz
udzialu w drodze. W takim wypadku zaréwno nieruchomos¢ rolna,
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jak i udzial w drodze powinny podlega¢ prawu pierwokupu KOWR
(pomimo ustawowego wylaczenia drég wewnetrznych z regulacji
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego)®’.

Warto si¢ szczegdélowo zapoznac z niezwykle interesujaca czescia
uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warsza-
wie z 20 czerwca 2022 r., IT C 1412/21%:

Z uzasadnienia: ,Wniesli przeciwko Gminie N. o stwierdzenie,
ze czynno$¢ prawna obejmujgca o$wiadczenie o wykonaniu prawa
pierwokupu przez pozwang Gmine N. [...] w odniesieniu do pra-
wa wlasno$ci niezabudowanej nieruchomosci gruntowej [...] jest
niewazna [...], powodowie wskazali, ze [...] zawarli [...] umowe
warunkowg sprzedazy [...] prawa wlasnosci niezabudowanej nieru-
chomosci gruntowej [...] pod warunkiem, ze Gmina N. nie skorzy-
sta z przystugujacego jej prawa pierwokupu. Jednoczesnie doszto
do darowania [...] na rzecz powodoéw udziatéw we wspotwlasno-
$ci kilku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych. W dniu
22 czerwca 2021 r. Wojt Gminy N., dzialajacy w imieniu i na rzecz
Gminy N., na podstawie art. 109 ust. 4 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami wykonal prawo pierwokupu [...]. W ocenie powo-
déw opisana czynno$¢ wykonania prawa pierwokupu obarczona
jest wada bezwzglednej niewaznosci. Na skutek wykonania prawa
pierwokupu doszlo bowiem do nabycia przez pozwang nierucho-
mosci gruntowej pozbawionej dostepu do drogi publicznej, ktory
gwarantowaly udzialy w nieruchomosciach drogowych, nabyte
w drodze darowizny przez powodow. Powolali si¢ na art. 93 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 99 wskaza-
nej ustawy, z ktorych wynika, ze podzial nieruchomosci nie jest
dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu
nie maja dostepu do drogi publicznej, w tym poprzez uzyskanie
udzialéw w nieruchomosciach drogowych. Wskazali, ze wobec

¢ Dotyczy to takze ustawowego prawa pierwokupu dzierzawcy oraz prawa nabycia
nieruchomosci przez KOWR przewidzianych w przepisach ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

% LEX nr 3423601.
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powyzszego wykonanie prawa pierwokupu jest sprzeczne z przepi-
sem ustawy i zgodnie z art. 58 § 1 k.c. bezwzglednie niewazne [...].
Gmina N. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa
[...]. Zdaniem pozwanej, czynno$¢ dokonana przez Gmine N.,
polegajaca na wykonaniu prawa pierwokupu, nie jest obarczona
wada bezwzglednej niewaznos$ci. Powolany przez powoddéw prze-
pis art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczy
podzialéw nieruchomosci oraz podziatéw prawnych dokonanych
w zwiazku i na podstawie decyzji podzialowych, zatem przepis
ten nie odnosi si¢ do stanu faktycznego, gdyz do przeniesienia
wlasnosci doszto na skutek wykonania prawa pierwokupu w mysl
art. 109 w zw. z art. 110 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wojt Gminy N. méglt wykona¢ prawo pierwokupu w okreslonym
przepisami terminie w zakresie, w jakim prawo to pozostawalo
w zwiazku z warunkowa umowa sprzedazy zawarta miedzy po-
wodami a [...] z siedzibg w K. Brak jest przepisu zakazujacego
nabycia nieruchomosci bez dostepu do drogi publicznej [wyrdz-
nienie - W.F, M.K\]. Istnieje taki zakaz, lecz w odniesieniu do po-
dzialéw nieruchomosci na podstawie art. 93 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry w tym przypadku nie ma zastosowania
[...]. W ocenie Sadu brak jest przepiséw ustawy, ktére ogranicza-
lyby mozliwo$¢ zastosowania przez Gming N. prawa pierwokupu
opisanego wart. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n. [...] Ograniczenia takiego
nie stanowi w szczegoélnosci art. 93 ust. 3 u.g.n. w zw. z art. 99
u.g.n., albowiem [...] wskazane przepisy nie odnosza si¢ do stanu
taktycznego niniejszej sprawy [...].

Zwrdcic trzeba uwage na to, ze regulacja art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n.
ma na celu ochrong intereséw gminy w sytuacji, gdy umowa sprze-
dazy dotyczy nieruchomosci nabytej uprzednio od Skarbu Panstwa
albo jednostki samorzadu terytorialnego. Uprawniony do wykonania
prawa pierwokupu jest ograniczony w zakresie wykonywania swego
prawa do tych nieruchomosci opisanych w art. 109 ust. 1 pkt 1 u.g.n.,
ktdre sg przedmiotem umowy sprzedazy, nie zas innej umowy. To za-
tem strony umowy [...] samodzielnie okreslity przedmiot zaréwno
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umowy warunkowej sprzedazy, jak i umowy darowizny. [...] Ponad-
to, nie objely umowg sprzedazy nieruchomosci stanowigcych drogi
dojazdowe, lecz zastosowaly w tym zakresie umowe darowizny, wy-
kluczajac tym samym mozliwos¢ skorzystania co do tych nierucho-
mosci z prawa pierwokupu przez uprawnionego. [...] Zwréci¢ nalezy
przy tym uwage, ze notariusz uprzedzal strony o przystugujacym
prawie pierwokupu. Strony umowy [...] musialy zatem liczy¢ sie
z tym, ze wykonanie prawa pierwokupu moze dotyczy¢ wylacznie
dzialek [...] nie za§ nieruchomosci drogowych, co do ktérych zasto-
sowanie miata umowa darowizny. [...] Strony umowy [...] samoistnie
zakreélily ramy prawa pierwokupu, z ktérego mogta skorzysta¢ po-
zwana Gmina N. [...].

Zwazy¢ nalezy, ze powodka, powolujac si¢ na przepisy art. 93
ust. 3 u.g.n. i art. 99 u.g.n. nie ma racji, bowiem przepisy te odnoszg
sie do konieczno$ci zapewniania dostepu do drogi publicznej nieru-
chomosciom i wydzielonym z nich dzialek gruntu, ktére nie majg
zapewnionego dostepu do drogi publicznej w chwili wydania decyzji
podziatowej, ktorej w rozpoznawanej sprawie nie bylo.

Przepis art. 109 ust. 3 u.g.n. stanowi katalog zamkniety przypad-
kéw, w ktérych prawo pierwokupu nie przystuguje. Artykut ten nie
przewiduje przypadku, na ktéry powotuje sie powddka. Sad podziela
stanowisko strony pozwanej, wedlug ktorego brak jest obowiazuja-
cego przepisu, ktory przewidywalby bezwzgledny zakaz przenosze-
nia wlasnosci nieruchomosci, ktore nie posiadaja dostepu do drogi
publicznej. Bez watpienia nalezy stwierdzi¢, ze takie nieruchomosci
s3 przedmiotem obrotu [...]. Brak jest jednak formalnych prze-
szkdd, ktore przewidywalaby niemoznos¢ zbycia dzialek bez do-
stepu do drogi publicznej [wyrdznienie - W.F, M.K.]. Ponadto ist-
nieje kilka mozliwosci uzyskania przez dang nieruchomos$¢ dostepu
do drogi publicznej (np. zakup nieruchomosci sasiednich [...] czy
ustanowienie stuzebnosci drogi konieczne;j). [...] Powédka nie moze
powolywac sie na niezgodno$¢ dzialan uprawnionego z obowia-
Zujacym prawem, bowiem sama pozbawila Gmine N. mozliwosci
nabycia nieruchomosci dojazdowej, co stanowilo prébe obejscia
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przepisow o prawie pierwokupu. [...] Oswiadczenie woli o wyko-
naniu prawa pierwokupu zlozone przez uprawnionego bylo wazne
i skuteczne [wyroznienie - W.F, M.K ]

Poglady wyrazone w wyzej cytowanym orzeczeniu nie wyklu-
czaja braku $cistego zwigzku pomiedzy nieruchomoscia a udziatem
w drodze (nazywanego przez nas zwigzkiem funkcjonalnym), ktory
uzasadnia nierozerwalno$¢ w obrocie tak uksztaltowanymi prawami
wlasnosci i wspdtwlasnosci. Podkreslamy, ze koncepcje te prezentu-
jemy na uzytek jednoczesnego zbywania (sprzedazy) nieruchomosci
i drogi (udziatu) — co zwykle jest regula - zawezajac ja do omawia-
nych kwestii ustawowych praw pierwokupu (przedmiot umowy
a przedmiot prawa pierwokupu). Ta koncepcja zaklada, ze nierucho-
mos¢ i droga (udzial) to jeden przedmiot umowy ijeden przedmiot
prawa pierwokupu®.

Mozna wskaza¢ nastepujace okoliczno$ci uzasadniajace przyjecie
zalozenia, ze istnieje zwigzek funkcjonalny pomigdzy nieruchomo-
$cig a udzialem we wspolwlasnosci innej nieruchomosci (bedacej
droga):

1. Droga z reguly graniczy z ,nieruchomoscia gléwna”;

2. Wilasciciel ,,nieruchomosci gtéwne;j” jest wspdtwlascicielem

nieruchomosci stanowiacej droge;

3. Droga ta zapewnia wlascicielowi ,,nieruchomosci gléwne;j”

dostep do drogi publicznej™.

»

% Powyzszy problem pojawia si¢ rowniez w razie wystapienia przewidzianego w usta-
wie o ksztaltowaniu ustroju rolnego i ustawie o lasach prawa nabycia. Zaréwno ju-
dykatura (w odniesieniu do ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego), jak i praktyka
notarialna (w odniesieniu do ustawy o lasach) zaakceptowaty bezwarunkowe do-
konywanie czynnosci prawnych, na skutek ktérych prawo to powstaje (,,uaktywnia
si¢”). Na etapie zawierania samej umowy (tworzacej prawo nabycia) problem ten nie
jest palacy, ale samo wykonanie prawa nabycia moze spowodowac rozerwanie wigzi
miedzy nieruchomoscia a droga i w konsekwencji utraty dostgpu nieruchomosci
do drogi publicznej z jednoczesnym pozostaniem z bezwartosciowym dla wspét-
wladciciela udzialem w drodze.

7 Analogicznie nalezy traktowac sytuacje, gdy na nieruchomosci, bedacej przedmio-
tem wspolwlasnosci, sa umiejscowione budynki, budowle lub urzadzenia popra-
wiajace funkcjonalnosé¢ ,,nieruchomosci gtéwnej” (place zabaw, boiska sportowe,
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W konsekwencji istnienie tak uksztaltowanego zwiazku funk-
cjonalnego, zdeterminowanego spoleczno-gospodarczym przezna-
czeniem nieruchomosci stanowiacej droge, powoduje, ze winna ona
dzieli¢ los prawny ,,nieruchomosci gtéwnej” w zakresie podlegania
badz niepodlegania prawu pierwokupu, przy jednoczesnej sprzedazy
»hieruchomosci gléwne;j” i udziatu we wspétwlasnosci nieruchomo-
$ci stanowigcej droge.

Przywolane wyzej orzeczenie Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie, II C 1412/21 interesujaco odnosi si¢ do sytuacji wtor-
nego zbycia nieruchomosci wraz z udzialem we wspotwlasnosci
nieruchomosci wydzielonej jako droga, zgodnie z postanowieniami
(warunkami) decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci (w try-
bie art. 93 ust. 3 u.g.n.), bez jednoczesnego przeniesienia udzialu
w drodze. Wykonanie tego warunku sad ogranicza do pierwotnego
nabycia nieruchomosci, powstalej z podzialu dokonanego w powyz-
szym trybie, wraz z udzialem w drodze jako koniecznym elementem
umowy (badz obowigzkiem ustanowienia stuzebnosci). Sankcja
niezrealizowania tegoz warunku - zgodnie z przywolanym stanowi-
skiem Sadu Najwyzszego - jest niewaznos¢ nabycia ,,nieruchomosci
gléwnej”. Przy kolejnym zbyciu tej samej nieruchomosci bez jedno-
czesnego przeniesienia na nabywce udzialu w drodze sad okregowy
nie uznaje takiej czynnosci za niewazng.

Mozna jednakze broni¢ pogladu, ze decyzja zatwierdzajaca po-
dzial, naktadajac warunek ,wyposazenia nieruchomosci gltéwne;j”
w udzial w drodze (specjalnie w tym celu wydzielonej badz juz istnie-
jacej) niejako na przyszlos¢ ten obowigzek przenosi na kazde kolejne
nabycie (ze wzgledu wlasnie na istniejacy zwiazek funkcjonalny).
Aprobujemy tezg, Ze to kolejne zbycie nieruchomosci bez udzialu
w drodze (moze to by¢ skutkiem np. przeoczenia, zwlaszcza gdy
»hieruchomos¢ gléwna” korzysta z kilku drég), nie wywota sankcji
niewaznosci.

baseny, korty tenisowe, stawy, parki wewnatrzosiedlowe, str6zowki, altany $miet-
nikowe itp.).
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Wyrazamy opinig, ze ze wzgledu na powyzszy zwigzek funk-
cjonalny (zwigzanie prawa wtasnosci ,nieruchomosci gtéwnej”
z udziatem we wspotwlasnosci drogi) nabywcy ,,nieruchomosci
gléwnej” przystuguje roszczenie o nabycie udziatu w drodze, ,,wy-
przedzajace” ustawowe prawo pierwokupu tegoz udziatu. Innymi
stowy, jezeli przedmiotem sprzedazy jest tylko udzial w drodze,
do ktdrej przylega nieruchomos¢ korzystajaca z tej drogi (i nabywca
udzialu jest wlascicielem ,nieruchomosci gléwne;j”), to wyklucza
to zastosowanie prawa pierwokupu do tegoz udziatu czy to na pod-
stawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (nawet gdy przed-
miotem zbycia jest udziat we wspoétuzytkowaniu wieczystym grun-
tu stanowigcego droge), czy to na podstawie ustawy o lasach, czy
tez innych ustaw — wazniejszy jest zwiazek funkcjonalny (tak tez
w przywolanych orzeczeniach Sadu Najwyzszego: IV CSK 229/06,
IT CK 10/04 i innych).

Dlatego tez stanowisko wyrazone w uchwale Sagdu Najwyzsze-
go z 4 czerwca 2009 r., IIT CZP 34/09”' zdecydowanie uwazamy za
restrykcyjne. Dla zachowania zwigzku funkcjonalnego pomiedzy
wydzielong dziatka a droga wewnetrzng (a raczej reaktywowania
tego zwigzku w wypadku, gdyby wlasno$¢ wydzielonej nierucho-
mosci nie zostala przeniesiona wraz z ustanowieniem odpowiedniej
stuzebnosci gruntowej badz wraz z przeniesieniem udziatu w dro-
dze) powinno zainteresowanemu podmiotowi przystugiwac roszcze-
nie, czy to o ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, czy
to o przeniesienie odpowiedniego udziatu w drodze. W razie rosz-
czenia o nabycie udzialu w drodze, realizowanego umownie, winno
ono wyprzedzac (czy tez raczej eliminowac) jakiekolwiek ustawowe
prawo pierwokupu (prawo nabycia) tego udziatu.

7' LEX nr 499136. Sad Najwyzszy przyjal w cytowanym orzeczeniu, ze ,niezrealizo-
wanie” decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci w trybie art. 93 ust. 3 u.g.n.
w zakresie zapewnienia dostepu do wydzielonych dzialek badz w postaci stuzebno-
$ci gruntowej, badz udzialéw w drodze wewnetrznej powoduje upadek (niewazno$¢)
umowy przeniesienia wlasnosci tej dziatki.
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" PRAWO DO DROGI

Naszym zdaniem w polskim systemie prawnym istnieje instytucja
prawa do drogi, przez ktore nalezaloby rozumie¢ prawo do uzyskania
przez wlasciciela nieruchomosci prawnie zagwarantowanego dostepu
do sieci drog publicznych.

Przemawia za tym instytucja drogi koniecznej przewidziana
w art. 145 k.c., sprowadzajaca si¢ do roszczenia wlasciciela nieru-
chomosci niemajacej odpowiedniego dostepu do drogi publicznej’
o ustanowienie za wynagrodzeniem stuzebnosci drogowej. Przepis
art. 145 k.c. byt przedmiotem wielu wypowiedzi tak w literaturze
przedmiotu, jak i w orzecznictwie, ale wiekszos$¢ z nich odnosi si¢
do kwestii o mniejszym znaczeniu dla naszych rozwazan.

Niemniej warte uwagi sa ponizsze orzeczenia.

Uchwata Sadu Najwyzszego z 22 listopada 1982 r., III CZP 44/827*:

Teza: ,Nieruchomos$¢ ma odpowiedni w rozumieniu art. 145
§ 1 k.c. dostep do drogi publicznej, jezeli z siecig drég publicznych
laczy ja gospodarczo funkcjonalna droga gruntowa pozostajaca pod
zarzadem urzedu gminy, ujeta w planie zagospodarowania prze-
strzennego gminy, bedaca w powszechnym korzystaniu [...]". Z uza-
sadnienia: ,,Przy ocenie, czy nieruchomos¢ ma odpowiedni dostep
do drogi publicznej zasadnicze znaczenie bedzie mialo to, czy dostep
ten nie podlega okreslonym ograniczeniom co do mozliwosci korzy-
stania z niego. Chodzi wigc o taki dostep do drogi publicznej, ktory
bedzie mogl by¢ wykorzystywany stale, nieprzerwanie i w sposéb
w zasadzie nieskrepowany [...], gdy polaczenie z drogg publiczng be-
dzie mozliwe poprzez droge faktycznie istniejaca, powstalta wprawdzie
na gruntach stanowigcych wlasno$¢ oséb fizycznych, lecz z ich uzyt-
kowania wyltaczonych, bedacych w powszechnym korzystaniu. W tej
ostatniej sytuacji nieruchomo$¢ nie ma wprawdzie prawnie zapewnio-
nego dostepu do drogi publicznej, lecz istniejacy dostep jest nieskre-
powany wolg 0sdb trzecich (uprawnionych), przeciwnie - korzystanie

> Nazywanej w literaturze ,nieruchomoscia izolowana”.
7 LEX nr 2832.
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z niego odbywa si¢ za milczaca lub wyrazng ich aprobata. [...] Droga
pozostajaca pod zarzagdem urzedu gminy, aczkolwiek niebedgca droga
publiczng w rozumieniu ustawy, wydzielona z dzialek stanowigcych
wlasnosc¢ oséb fizycznych i dostepna dla ogétu mieszkancow. [...] [za-
pewnia] dostep do sieci drog publicznych [...] nieskrepowany, pewny,
a gdy nadto droga taka zostala prawidlowo urzadzona, zapewniony
jest trwaly (a nie tylko okresowy) dostep do drogi publiczne;j”.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 15 czerwca 2010 r., IT CSK 30/107:

Teza: ,Brak odpowiedniego dostepu z nieruchomosci do drogi
publicznej w rozumieniu art. 145 k.c. wystepuje zaréwno wtedy,
gdy nie ma bezposredniego takiego dostepu, jak i wtedy, gdy nie ma
dostepu do drogi publicznej poprzez droge innego rodzaju (np. tzw.
droge wewnetrzng), faktycznie istniejaca o odpowiedniej szeroko-
$ci i uksztaltowaniu, umozliwiajacg nieprzerwany i nieskrepowany
dostep ogolowi osob, nawet, gdy jest to droga wydzielona z dzialek
prywatnych, zwlaszcza gdy pozostaje pod zarzagdem gminy”.

Postanowienie Sadu Najwyzszego z 9 wrzesnia 2020 r., II CSK
69/197:

Teza: ,Uprawnienie wlasciciela do zapewnienia jego nieruchomo-
$ci dostepu do drogi publicznej ma charakter bezwzgledny w tym
znaczeniu, Ze zastosowanie przepiséw prawa administracyjnego nie
moze prowadzi¢ do pozbawienia nieruchomosci w ogole dostepu
do drogi publicznej, gdy ze wzgledu na polozenie nieruchomosci nie
ma technicznej mozliwosci poprowadzenia szlaku stuzebnego po in-
nych nieruchomosciach”.

" PODSUMOWANIE

Orzeczenia powyzsze naszym zdaniem wspieraja teze, ze prawo
do drogi moze by¢ réowniez realizowane przez oparte na art. 140 k.c.
roszczenie o nabycie udzialu we wspdtwlasnosci drogi. Roszczenie

7 LEX nr 598776.
7> LEX nr 3070751.
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to przystugiwaloby nabywcy nieruchomosci, ktérej nie zapewniono
prawnego dostepu do drogi. Winno ono by¢ kierowane do zbywcy
tej nieruchomosci, bedacego wspotwlascicielem drogi (takze jego
poprzednika badz nastepcy prawnego, jesli sg oni wspdtwlascicielami
tej drogi). Oprdcz istniejacego zwigzku funkcjonalnego miedzy nie-
ruchomoscia a udzialem w drodze dodatkowym argumentem uza-
sadniajagcym to roszczenie jest tez niewatpliwa trudno$¢ (gdy prawo
wiasnosci drogi przystuguje wielu podmiotom) w uzyskaniu dostepu
do drogi poprzez ustanowienie stuzebnosci drogowej (umowne badz
w drodze orzeczenia sgdowego).

Postawione w artykule tezy sa préba odpowiedzi na pojawiajace
sie w praktyce obrotu nieruchomosciami problemy dotyczace drég.
Zamiarem naszym bylo zaproponowanie mozliwie racjonalnych ich
rozwiazan.

Z ARYS TRESCI

PROBLEMATYKA DROG W PRAKTYCE NOTARIALNE} — WYBRANE
ZAGADNIENIA

Opracowanie koncentruje si¢ na istotnych z punktu widzenia notariuszy
problemach dotyczacych drog, ze szczegdlnym uwzglednieniem orzecz-
nictwa. W pierwszej kolejnosci rozpatrywana jest kwestia dopuszczalno-
$ci obcigzania ograniczonymi prawami rzeczowymi drég wewnetrznych
bedacych wlasnoscig gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego.
W praktyce notarialnej duzy problem stanowi zbywanie udziatéw we
wspolwlasnosci nieruchomosci stanowigcych drogi wewnetrzne przy doku-
mentowaniu czynno$ci prawnych, do ktérych maja zastosowanie przepisy
o ustawowym prawie pierwokupu. Jezeli przedmiotem sprzedazy jest tylko
udzial w drodze, do ktdrej przylega nieruchomo$¢ ,korzystajaca” z tej drogi
(i nabywca udzialu jest wlascicielem ,,nieruchomosci gléwnej”), to zasto-
sowanie prawa pierwokupu do tegoz udzialu nie jest mozliwe - dominuje

zwiazek funkcjonalny. W polskim systemie prawnym istnieje instytucja
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»prawa do drogi”, ktora nalezatoby rozumie¢ jako prawo do uzyskania
przez wlasciciela nieruchomosci prawnie zagwarantowanego dostepu
do sieci drog publicznych. ,,Prawo do drogi” moze by¢ réwniez realizowa-
ne przez roszczenie o nabycie udzialu we wspotwlasnosci drogi (art. 140
k.c.). Przystugiwatoby ono nabywcy nieruchomosci, ktérej nie zapewniono
prawnego dostepu do drogi.

SLOWA KLUCZOWE - droga publiczna, droga wewnetrzna, dostep
do drogi publicznej, prawo pierwokupu, zwigzek funkcjonalny,

prawo do drogi

ABSTRACT
CERTAIN PROBLEMS CONCERNING ROADS IN NOTARIAL PRACTICE

The paper focuses on certain essential problems concerning roads that
are encountered by notaries, with a particular emphasis on the case law.
It explores the issue of the admissibility of encumbering internal roads
owned by municipalities and other local government units with limited
rights in rem. In notarial practice, the sale of shares in the co-ownership
of real estate constituting internal roads can become a real problem when
documenting legal transactions to which the provisions on the statutory
right of pre-emption apply. If the subject of the sale is only a share in a
road adjacent to the real property “using” that road (where the purchaser
of the share is the owner of the “main real property”), it is not possible to
apply the right of pre-emption to that share — the functional relationship
prevails. Polish law has the institution of a “right of way”, which should be
understood as the right for the owner of a real property to obtain legally
guaranteed access to the public road network. “The right to a road” may
also be exercised by making a claim to acquire a share in the co-ownership
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of a road (Article 140 of the Polish Civil Code). It would then be vested in
the purchaser of a real property that has not otherwise been provided with

legal access to a road.

KEYWORDS - public road, internal road, access to a public road,

pre-emptive right, functional relationship, right of way
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GRZEGORZ WOLAK

Pierwszenstwo hipotek. Glosa
do postanowienia Sadu Najwyzszego
z 5 kwietnia 2023 r., II CSKP 1624/22

" WPROWADZENIE

Glosowane postanowienie Sagdu Najwyzszego z 5 kwietnia 2023 r.,
IT CSKP 1624/22' zostalo wydane w sprawie z wniosku Funduszu
w N. z udzialem P. spétki akcyjnej w O. i R.G. o wpis hipoteki w ksie-
dze wieczystej. Sad Najwyzszy uznal w nim, zZe o pierwszenstwie
hipotek nie decyduje chwila ich ustanowienia ani dokonania wpi-
sow (ich uprawomocnienie si¢), ale kolejnos¢ zlozenia wnioskow
o wpis do ksiegi wieczystej. Wyrazil on przy tym poglad ogélniejszej
natury, zgodnie z ktérym w wypadku gdy kolejnos$¢ rozpoznania
wnioskow o wpis do ksiegi wieczystej nie ma znaczenia dla zakresu
uprawnien objetych wnioskami, zasada rozpoznawania wnioskow
w kolejnosci wplywu traci na znaczeniu. Jak zauwazyl, tak jest
w szczegdlnosci w razie konkurencji wnioskéw dotyczacych wpisu
hipoteki.

' OSNC 2023, nr 10, poz. 102.
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Stanowisko powyzsze w calosci jest prawidlowe i jako takie zastu-
guje na aprobate. Tak samo trzeba zaakceptowa¢ oddalenie skargi
kasacyjnej zlozonej w sprawie przez R.G.

Stan faktyczny sprawy nie jest ani obszerny, ani skomplikowany.
Jego ocena prawna nie byla juz jednak taka jednoznaczna, jesli wzig¢
pod uwage zapatrywanie sagdow i skarzacego R.G.

® STAN FAKTYCZNY

5 sierpnia 2011 r. R.G. zlozyt wniosek o wpis do ksiegi wieczystej nr
(...) prawa pierwokupu i hipoteki umownej. W ksigedze wieczystej
jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci i wtasciciel nieruchomosci
budynkowej byta ujawniona U. sp. z 0.0. w S.

Z kolei 5 listopada 2012 r. wniosek o wpis hipoteki przymuso-
wej do tej samej ksiegi wieczystej zlozyl Fundusz w N. Podstawg
wniosku byt nakaz zaplaty z 10 wrzednia 2012 r. wydany przeciwko
P. spélce akcyjnej w O., ktéra nabyla uzytkowanie wieczyste nie-
ruchomosci oraz wlasnos¢ nieruchomosci budynkowej na podsta-
wie umowy z 9 sierpnia 2011 r. zawartej z U. sp. z 0.0. w S. Przed
Sadem Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie toczy si¢ po-
stepowanie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, w ktérym kwestionowana jest wazno$¢ umowy
z 9 sierpnia 2011 r.

Hipoteka na rzecz Funduszu w N. zostala wpisana w ksiedze wie-
czystej 25 czerwca 2013 r. pod pozycja 15. Nastepnie postanowieniem
z 17 marca 2015 r. zostala ogloszona upadlos¢ U. sp. z 0.0. w S., obej-
mujaca likwidacje majatku tej spotki.

Natomiast wpis hipoteki na rzecz R.G. nastgpit dopiero 8 stycznia
2018 r. pod pozycja 20.

" STANOWISKO SADOW

Sad Rejonowy uwzglednil wniosek Funduszu w N. i wpisal w ksie-
dze wieczystej hipoteke przymusowa na jego rzecz. Postanowieniem
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z 4 grudnia 2020 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil apelacje
uczestnika R.G. od wpisu w ksiedze wieczystej tej hipoteki przy-
musowej. Sad Okregowy stwierdzil, Ze zaskarzony apelacja wpis
odpowiadal prawu. Zauwazyt, ze sad pierwszej instancji wzial pod
uwage tre$¢ i forme wniosku, dofaczonych do wniosku dokumentéw
oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Podniosl, ze podobnie jak sad pierw-
szej instancji jest zwigzany zakresem kognicji zakreslonym przez
art. 626° k.p.c. Wskazal tez, ze hipoteka, jako ograniczone prawo
rzeczowe, powstaje z chwilg jej wpisania do ksiegi wieczystej — art. 67
Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece® z za-
strzeZeniem mocy wstecznej wpisu wynikajacej z art. 29 u.kw.h.
(wpis jest skuteczny od dnia ztozenia wniosku). Zwrécil uwage na to,
ze na dzien rozpoznania wniosku o wpis hipoteki przymusowej uzyt-
kownikiem wieczystym ujawnionym w ksiedze wieczystej byt diuz-
nik wskazany w nakazie zaplaty, stanowigcym podstawe wpisu Fun-
duszu. W tej sytuacji mozliwe byto uwzglednienie wniosku o wpis
hipoteki.

R.G. w skardze kasacyjnej zarzucil postanowieniu sgdu drugiej

instancji naruszenie prawa procesowego, tj.:

a) art. 626' § 2 k.p.c. (,uczestnikami postgpowania oprécz wnio-
skodawcy sa tylko te osoby, ktorych prawa zostaly wykreslone
lub obcigzone badz na rzecz ktérych wpis ma nastgpic”) w zw.
zart. 626° § 1 k.p.c. (,,0 kolejnosci wniosku o wpis rozstrzy-
ga chwila wplywu wniosku do wlasciwego sadu. Za chwile
wplywu wniosku uwaza si¢ godzine i minute, w ktérej w da-
nym dniu wniosek wplynal do sagdu”) wobec naruszenia za-
sady kolejnosci rozpoznawania wnioskéw o wpis, a to na sku-
tek rozpoznania w pierwszej kolejnosci wniosku Funduszu
w N. z 5 listopada 2012 r. o wpis hipoteki przed wnioskiem
R.G. z 5 sierpnia 2011 r. o wpis hipoteki, konsekwentnie wpis
na rzecz R.G. dokonany zostat dopiero 8 stycznia 2018 r., a przy
tym juz po ogloszeniu upadlosci spétki U. sp. z o.0., wobec

* Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 146, dalej: u.k.w.h.
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czego hipoteka ta podlega rezimowi art. 81 Ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe’;

b) art. 626° k.p.c. (,sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest
podstaw albo istnieja przeszkody do jego dokonania”) w zw.
zart. 626° § 2 k.p.c. (,rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada
jedynie tre$¢ i forme wniosku, dotaczonych do wniosku do-
kumentow oraz tres¢ ksiegi wieczystej”) wobec blednej wy-
kladni zakresu kognicji sagdu wieczystoksiegowego i przyjecia
interpretacji wykluczajacej rozwazenie przestanek innych niz
wymienione w art. 626° § 2 k.p.c. w celu oddalenia wniosku
o wpis, pomimo ze sad uprawniony byt do wzigcia pod rozwage
réwniez przeszkéd do dokonania wpisu, takich jak naruszenie
zasady kolejnosci rozpoznawania wpiséw, stanu ksiegi wieczy-
stej z chwili orzekania.

Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjna, uznajac jej zarzuty za

bezzasadne.

" (OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

1. Do ustanowienia hipoteki umownej niezbedne jest zawarcie
umowy pomiedzy wlascicielem nieruchomosci, ktéra ma by¢ ob-
cigzona hipoteka, a wierzycielem, ktérego wierzytelno$¢ ma by¢ za-
bezpieczona w ten sposob. Wyjatek stanowi tu art. 76 ust. 1 u.kw.h.
dotyczacy powstania z mocy prawa hipoteki lacznej na nierucho-
mosciach utworzonych przez podzial nieruchomosci. Stosownie
do art. 245 § 1 k.c. do ustanowienia hipoteki stosuje si¢ odpowiednio
art. 158 k.c. przewidujacy, ze umowa przenoszaca wlasno$¢ nierucho-
mosci powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego ad solemni-
tatem. Jak stanowi art. 245 § 2 k.c. do ustanowienia hipoteki forma
aktu notarialnego jest potrzebna tylko dla oswiadczenia wlasciciela
nieruchomodci, ktéry hipoteke ustanawia. Oswiadczenie wierzyciela

* Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r. poz. 1520 ze zm., dalej: pr. upadt.

130 Nowy PrRzZEGLAD NOTARIALNY nr 1 (94) 2024


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgqydmnboobqxalrrgeytcnrxgizq&refSource=hyplink
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4tanjoobqxalrrgi2tmojv&refSource=hyplink
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4tanjoobqxalrrgq4tq&refSource=hyplink
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4tanjoobqxalrrgi2tmojw&refSource=hyplink

Pierwszetistwo hipotek. Glosa do postanowienia Sgdu Najwyzszego z 5 kwietnia 2023 r.

moze by¢ wyrazone w dowolnej formie (art. 60 k.c.), w tym takze
w sposob dorozumiany, tj. przez kazde zachowanie si¢ wierzyciela,
ktore ujawnia jego wole w sposob dostateczny, np. poprzez zloze-
nie wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej. W praktyce oba
o$wiadczenia skladane s w jednym akcie notarialnym®.

Oprocz hipoteki umownej ustawa o ksiegach wieczystych i hipo-
tece przewiduje tez hipoteke przymusowa’. Nie powstaje ona przez
zawarcie umowy pomiedzy wierzycielem a wtascicielem nieruchomo-
$ci, lecz na drodze jednostronnej czynnosci wierzyciela, bez potrzeby
uzyskania zgody dluznika, a nawet najczesciej wbrew jego woli. Jak
zauwaza np. Izabela Heropolitanska, ze wzgledu na charakter hipo-
teki przymusowej ustawodawca nie uzywa wyrazenia ,,ustanowienie
hipoteki”, lecz ,uzyskanie hipoteki”. Ustanowienie hipoteki (tak
samo jak przeniesienie wlasnosci) moze by¢ bowiem dokonane tylko
na drodze umowy®. W mysél art. 109 ust. 1 u.kw.h. wierzyciel, ktérego
wierzytelnos¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym, okreslonym
w przepisach o postgpowaniu egzekucyjnym, moze na podstawie
tego tytulu uzyskac hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuz-
nika (hipoteka przymusowa). Podstawa wpisu hipoteki przymusowe;j
jest tytul wykonawczy okreslony w przepisach o postepowaniu eg-
zekucyjnym. Wpis hipoteki przymusowej jest dopuszczalny na pod-
stawie nieprawomocnego nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu
nakazowym. Artykut 492 § 1 k.p.c. stanowi wszak, ze taki nakaz
zaplaty jest tytutem uprawniajacym do zabezpieczenia wykonania
roszczen, niewymagajacym zaopatrzenia w klauzule wykonalnosci
(art. 743 k.p.c.)”.

4 Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 342-343.

> W glosie pominieto nieliczne przypadki, w ktérych hipoteka powstaje z mocy same-
go prawa (hipoteka ustawowa).

¢ Zob. I. Heropolitaniska [w:] I. Heropolitanska et al., Ustawa o ksiegach wieczy-
stych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warszawa 2021, komentarz
do art. 109 w.k.w.h., nb 2.

7 Zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 422; M. Deneka, Ksiggi wieczyste.
Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012, s. 99 in.; J. Kuropatwinski, Znaczenie
wpisu w polskim systemie wieczystoksiggowym. Rozwazania nad projektem reformy,
»Rejent” 2011, nr 5,s. 61 in.

nr1(94)2024 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 131


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4taoboobqxalrrgaztamrr&refSource=hyplink
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrsgm4taoboobqxalrtgi2ti&refSource=hyplink

GLOSY Grzegorz Wolak

2. Zaréwno w wypadku hipoteki umownej, jak i przymusowej
do jej powstania konieczny jest wpis do ksiegi wieczystej. Wpis ten
ma charakter prawotworczy (konstytutywny). W obowiazujacym
stanie prawnym tylko niewielka cze$¢ wpisow do ksiegi wieczystej
ma charakter konstytutywny. W szczegdlnosci wpis do ksiegi wie-
czystej nie jest konieczng przestanka przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci (obroét dotyczacy nieruchomosci odbywa sie pozak-
siegowo), ustanowienia uzytkowania czy stuzebnosci®. Wszedzie tam,
gdzie wpis ma charakter konstytutywny, powstanie okreslonego pra-
wa lub jego przejscie na nabywce uzaleznione zostato od dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej. Przyjmuje sig, Ze istota wpisu konstytu-
tywnego jest dopelnienie materialno-prawnej skutecznosci okreslo-
nych zdarzen i czynnosci prawnych stanowiacych zrédio nabycia,
zmiany lub wygasniecia ujawnionych praw. Oznacza to, ze material-
no-prawne i procesowe skutki wpisu konstytutywnego nastepuja
po dokonaniu wpisu i jego uprawomocnieniu si¢ i dopiero wtedy
opatrzone sg mocg wsteczng od chwili zlozenia wniosku o wpis’.
Zasada ta dotyczy np. ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu', powstania hipoteki (art. 67 u.kw.h.), a takze jej przeniesienia
(uprzednio art. 245" k.c., obecnie art. 79 zdanie drugie u.kw.h.) czy
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i przeniesienia tego
prawa w drodze umowy (art. 27 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami').

3. W artykule 29 u.kw.h. ustawodawca ustalit zasade, ze do-
konany wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zfo-
zenia wniosku o dokonanie wpisu. Okolicznos¢, ze wpis w ksiedze

8 Zob. uchwala SN z 2 grudnia 2003 r., III CZP 92/02, ,Wokanda” 2004, nr 2, s. 9;
postanowienie SN z 22 listopada 2013 r., III CSK 326/12, Legalis nr 830501.

° Tak trafnie SN w postanowieniu z 10 maja 2021 r., II CSKP 110/21, LEX nr 3171963.

1 Jak trafnie uznal SN w postanowieniu z 10 maja 2021 r., II CSKP 110/21, LEX
nr 3171963: ,,Poglad sadu drugiej instancji, ze prawo odrgbnej wlasnosci lokalu
powstaje z mocg nastepcza od chwili zalozenia ksiegi wieczystej jest chybiony, nie
znajduje oparcia w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece ani w Ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r. poz. 737)”.

I Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 344.
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wieczystej ma moc wsteczng od dnia ztozenia wniosku, nie oznacza,
iz postanowienie sagdu o dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej po-
winno nosi¢ date zlozenia wniosku, a nie date faktycznego wpisu'.

Przepis art. 29 u.k.w.h. stosuje si¢ zaréwno do wpiséw deklarato-
ryjnych, ktdre sa przeciez zasada, jak i wpiséw konstytutywnych®,
ktdre sg wyjatkiem od tej zasady™. Jak trafnie zauwaza Tomasz
Czech, za takim stanowiskiem przemawia po pierwsze, wykladnia
jezykowa — wart. 29 u.kw.h. nie przewidziano zadnych ograniczen
odnosnie do rodzaju wpisu (argument: lege non distinguente). Po dru-
gie, cel tego przepisu pozostaje aktualny w odniesieniu do wpiséw
zaréwno deklaratoryjnych, jak i konstytutywnych'. Zasada mocy
wstecznej wpisu oznacza, ze skutki prawne prawa powstatego w da-
cie wpisu cofaja si¢ do dnia ztozenia wniosku o dokonanie wpisu,

12 Zob. uchwata SN z 18 lutego1994 r., IIT CZP 4/94, OSNCP 1994, nr 9, poz. 170.

* Zob. uchwaly SN: z 9 marca 1995 r., III CZP 149/94, ,,Monitor Prawniczy” 1995,
nr 11, s. 336; z 21 maja 2002 r., IIT CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76; postano-
wienie SN z 10 maja 2021 r., IT CSKP 110/21, LEX nr 3171963.

" Zob. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 422-423. Jak stwierdza Edward

Gniewek, ,w przewazajacej mierze ustawodawca zrezygnowatl z rygoréow zasady

wpisu, oceniajac, Ze przynosza one wiele ujemnych skutkéw prawnych, a przy tym

pelna realizacja zasady wpisu jest praktycznie niewykonalna. Zatem w granicach
rozsadku ustawodawca stosuje, w ograniczonym zakresie, na zasadzie wyjatku,
wymaganie konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej. Stusznie natomiast usta-
wodaweca stosuje w przewazajacej mierze zasade wpisu deklaratoryjnego, nie zawsze

obowigzkowego” (zob. E. Gniewek, Prawo..., s. 348).

T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, t. 1: Ksiggi wieczyste, Warszawa

2022, komentarz do art. 27 u.kw.h., pkt 7. Tak tez m.in. uchwata SN z 21 maja

2002 r., IIT CZP 29/02, OSNC 2003, nr 6, poz. 76; postanowienie SN z 27 pazdzier-

nika 2006 r., I CSK 184/06, LEX nr 398439; wyrok SA w Szczecinie z 14 sierpnia

2013 r., I ACa 332/13, LEX nr 1430816; H. Ciepta [w:] E. Balan-Gonciarz, H. Ciepla,

Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa hipo-

tecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiggi wieczystej, LEX 2011,

komentarz do art. 29 u.k.w.h., pkt 2; M. Deneka, Ksiggi..., s. 105-106; E. Gniewek

[w:] Prawo rzeczowe. red. E. Gniewek, Warszawa 2021 (,,System Prawa Prywatnego”,

t. 4), s. 746; 1. Heropolitanska [w:] Ustawa..., komentarz do art. 29 ukw.h., nb 10;

S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu

w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 166. Odmien-

nie J. Trzesniewski-Kwiecien [w:] P. Borkowski, J. Trze$niewski-Kwiecien, Wpisy

do ksigg wieczystych, Warszawa 2008, s. 54. Autor ten twierdzi, ze w wypadku wpi-
sow konstytutywnych ,,moc wsteczna wpisu nie wywoluje takich skutkéw, jak przy
wpisach o deklaratoryjnym charakterze”.
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jak to sie dzieje np. przy okreslaniu pierwszenstwa praw rzeczo-
wych ograniczonych. Potwierdzil to Sad Najwyzszy w uchwale z 21
maja 2002 r. IIT CZP 29/02'° z teza: ,Wpis uzytkowania wieczystego
do ksiegi wieczystej ma moc wsteczng od daty zlozenia wniosku
o wpis (art. 29 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece, tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361)”. Tak
tez uznal m.in. Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z 15 lipca
2020 r., I AGa 196/19Y. W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazal,
ze w my$l art. 29 u.kw.h. wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczna
od chwili zlozenia wniosku o wpis, a w wypadku wszczecia poste-
powania z urzedu, od chwili wszczgcia tego postepowania. Przepisy
prawa materialnego wigzg zmiane stanu prawnego (powstanie okre-
$lonego prawa rzeczowego) z samym wpisem do ksiegi wieczystej,
a nie z innym zdarzeniem, jakim jest np. wniosek o wpis (art. 27
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami).
Prawo powstaje w chwili dokonania wpisu, a moc wsteczna wpisu
w odniesieniu do wpiséw o charakterze konstytutywnym oznacza je-
dynie to, ze skutki prawne prawa powstalego w dacie wpisu cofajqg si¢
do daty zlozenia wniosku. Zatem zlozenie wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej nie tworzylo jeszcze wezla prawnego pomiedzy nabywca

16 OSNC 2003, nr 6, poz. 76. Uchwala stanowila odpowiedz na nastepujace zagadnienie
prawne: ,,Czy wpis konstytutywny prawa wieczystego uzytkowania (art. 27 ustawy
o gospodarce gruntami w zwigzku z art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-
tece) jest skutecznie dokonany z datg zlozenia wniosku o wpis, czy tez z dniem jego
technicznego wpisu w ksigge wieczysta?”. Uznano w niej, ze tre$¢ art. 29 u.kw.h.
pozwala przyja¢, ze wpis uzytkowania wieczystego (lub inny wpis konstytutywny)
wywiera skutek wsteczny od daty zlozenia wniosku. Z tg tez datg powstaje lub
przechodzi na nabywce okreslone prawo. W przypadku uzytkowania wieczystego
nalezy konsekwentnie przyja¢, na co wskazywano w doktrynie, ze od tej daty liczy
sie termin, na jaki prawo zostalo ustanowione. Zasada wstecznego dzialania wpisu
wynikajaca z art. 29 u.k.w.h. ma zastosowanie takze przy wpisach o charakterze
konstytutywnym. Oznacza to, ze w razie dokonania wpisu data powstania prawa
uzytkowania wieczystego lub jego przejscia na nabywce (skutek rozporzadzajacy
zawartej umowy) jest data zlozenia wniosku o wpis.

17 Legalis nr 2508152. Zob. tez postanowienie SN z 24 stycznia 2000 r., III CKN 558/98,
LEX nr 52735.
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prawa (strong powodowa) a strong pozwana, z ktéra zbywca prawa
mial zawartg umowe najmu.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjeto tez, ze zasada wstecz-
nego dzialania wpisu ma zastosowanie takze do wpiséw konsty-
tutywnych, z tym ze taki skutek wywoluje dopiero prawomocnos¢
wpisu o takim charakterze. W ocenie glosatora nalezy si¢ przychyli¢
do pogladu, ze od wejscia w zycie ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece wpis do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem, zatem jak kazde
orzeczenie jest instytucjonalnie zwigzane z postepowaniem, w kto-
rym wniosek o dokonanie wpisu jest rozpoznawany, podlega zaskar-
zeniu i jak kazde orzeczenie - z wyjatkiem zaopatrzonych w rygor
natychmiastowej wykonalnosci - staje si¢ skuteczne z chwilg uzy-
skania prawomocnosci®®. Na przyktad Edward Gniewek jest zdania,
ze wbrew wystepujacej rozbieznosci pogladéw wypada stanowczo
stwierdzi¢, iz wsteczne skutki wywoluje prawomocny wpis w ksiedze
wieczystej (wpis skuteczny). Dotyczy to zaréwno wpiséw deklarato-
ryjnych, jak i konstytutywnych®.

'8 Por. postanowienie SN z 24 stycznia 2000 r., III CKN 558/98, LEX nr 52735. Stwier-
dzono w nim, Ze zasada mocy wstecznej wpisu nie okresla daty powstania prawa,
gdyz zostala ona okreslona w przepisach prawa materialnego data dokonania wpisu,
i to, co wymaga podkreslenia, wpisu nieprawomocnego.

¥ Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2019, s. 351. Tak tez np. H. Ciepta [w:]
E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz
po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi
wieczystej, LEX 2011, art. 29, nb 2; L. Abramowicz, Sytuacja prawna odrebnej wia-
snosci lokalu przed wpisem do ksiegi wieczystej, ,Przeglad Sadowy” 1999, nr 7/8, s. 33
in.; postanowienie SN z 18 maja 2016 r., V CSK 601/15, Legalis nr 1473009, teza 3:
»Skutek wsteczny wynikajacy z art. 29 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.) zwigzany
jest z wpisem juz dokonanym i wystepuje dopiero od chwili jego uprawomocnienia
sie”; postanowienie SN z 21 wrzesnia 2011 r., I CSK 32/11, OSNC-ZD 2012, nr 4,
poz. 77 i uchwata SN z 9 marca 1995 r., III CZP 149/94. Odmiennego zdania byt
Sad Najwyzszy w uchwale z 21 maja 2002 r., III CZP 29/02, stwierdzajac, ze poglad
faczacy powstanie uzytkowania wieczystego lub jego przejscie na nabywce z datg
zlozenia wniosku o wpis znajduje podstawe prawna w tresci art. 29 u.k.w.h. (dotyczy
to takze innych wpiséw o charakterze konstytutywnym). Przepis ten zawiera ogél-
ne uregulowanie obejmujace wszelkie skutki prawne zwigzane z wpisem do ksiegi
wieczystej. Jego tres¢ nie daje podstaw do réznicowania wpiséw o charakterze de-
klaratywnym oraz konstytutywnym. W zakresie uregulowanym tym przepisem nie
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W pismiennictwie zauwaza sie, ze zasada wstecznej mocy wpisu
(art. 29 u.kw.h.) sprzyja przestrzeganiu obowigzku rozpoznawania
wnioskéw o wpis wedtug kolejnosci ich ztozenia. Ponadto odgrywa
ona istotng rol¢ wlasnie w zakresie pierwszenstwa ograniczonych
praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze wieczystej (art. 12 ust. 1
w zw. z art. 29 u.kw.h.) 2.

4. Problematyka pierwszenstwa praw podmiotowych (tu: hi-
potek) nieodzownie taczy si¢ z zagadnieniem ich kolizji, przez
ktora rozumie si¢ sytuacje, gdy wykonywanie jednego prawa pod-
miotowego wylacza faktyczng mozliwo§¢ wykonywania innego
prawa podmiotowego. Rozwiazuje si¢ ja albo ustalajac system
preferencji wéréd praw podmiotowych, albo stosujac system re-
dukgcji praw ze soba kolidujacych. System preferencji, majacy za-
stosowanie np. do kolizji hipotek, prowadzi do zaspokojenia inte-
resu podmiotu korzystajacego z pierwszenstwa i w konsekwencji
do nieuwzglednienia interesu podmiotu, ktére prawo pozostaje
w dalszej kolejnosci?'. System preferencji zostal przez ustawodawce
przewidziany w odniesieniu do praw rzeczowych ograniczonych,
gdzie jako kryterium wyznaczajace pierwszenstwo przyjeto czas
powstania prawa?®* (prior tempore potior iure, zob. art. 249 § 1
k.c., w mysl ktérego, jezeli kilka ograniczonych praw rzeczowych

znajdzie zastosowania art. 521 § 1 k.p.c. Przewidziana tym przepisem regula znaj-
duje bowiem zastosowanie, ,,jezeli przepis szczegolny inaczej nie stanowi”. Poglad,
ze do postepowania wieczystoksiegowego nie ma zastosowania art. 521 § 1 k.p.c.,
zgodnie z ktérym, jezeli przepis szczegélny inaczej nie stanowi, postanowienie
orzekajace co do istoty sprawy staje si¢ skuteczne po uprawomocnieniu sig, prezen-
tuja takze np. M. Deneka, Ksiggi..., s. 113-114; P. Mysiak, Postgpowanie wieczystok-
siggowe, Warszawa 2012, s. 294-300; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 161; SN w postanowieniach z 24 stycznia 2000 r., III CKN 558/98,
LEX nr 52735 i z 28 pazdziernika 2015 r., II CSK 769/14, LEX nr 1930445.

20 Zob. E. Gniewek, Prawo..., s. 351.

21 Zob. np. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa 2019,

s. 111-112.

Por. jednak art. 310 k.c. Stanowi on, ze jezeli w chwili ustanowienia zastawu rzecz

jest juz obcigzona innym prawem rzeczowym, zastaw powstaly pézniej ma pierw-

szenstwo przed prawem powstalym wczesniej, chyba ze zastawnik dzialal w zlej

wierze.

2.

[N
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obcigza te sama rzecz, prawo powstale pozniej nie moze by¢ wy-
konywane z uszczerbkiem dla prawa powstalego wczesniej [pierw-
szenstwo]) lub chwile jego ujawnienia w ksiedze wieczystej (art. 11
i 12 u.k.w.h.), lub innym rejestrze urzedowym?*. Inne kryteria
przewidziano w art. 1025 § 1 k.p.c. regulujacym podzial sumy uzy-
skanej z egzekucji. Polozono tam szczegdlny nacisk na funkcje spo-
teczng réznych rodzajow wierzytelnosci pozostajacych w kolizji*.
W glosowanym judykacie uznano, skadinad trafnie, zZe o pierw-
szenstwie hipotek nie decyduje chwila ich ustanowienia ani do-
konania wpiséw (ich uprawomocnienie si¢), ale kolejnos¢ ztozenia
wnioskow o wpis hipotek do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci lub spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do loka-
lu. Rodzi to rézne problemy dotyczace rozpoznawania przez sad
wieczystoksiegowy wnioskdw o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej.

5. W sprawie mozna wyodrebni¢ przynajmniej dwa problemy
prawne wymagajace przeanalizowania i oceny stanowiska Sadu Naj-
wyzszego wobec tych problemoéw.

Pierwszy dotyczy tego, czy sad wieczystoksiegowy jest obowia-
zany kierowac¢ si¢ kolejnoscia zlozenia wnioskéw o wpis do ksiegi
wieczystej. Chodzi zwlaszcza o to, czy taki obowigzek uznaé moz-
na, czy nawet nalezy, za nakaz ustawowy, a jesli tak, to jaka jest
jego podstawa prawna, czy tez jest to jedynie postulat. Drugi doty-
czy tego, czy sad wieczystoksiegowy, rozpoznajac wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej, zwigzany jest stanem rzeczy istniejagcym
w chwili zlozenia wniosku o wpis, czy tez w chwili orzekania o wpi-
sie w postepowaniu wieczystoksiegowym. Zagadnienia te sg ze soba
dos¢ scisle powigzane. Kwestia, czy przy rozpoznawaniu wniosku

2 Zob. np. art. 16 Ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow (tekst jednolity: Dz.U. 2018 r. poz. 2017). Zgodnie z nim, jezeli ten sam
przedmiot jest obciazony wigcej niz jednym zastawem rejestrowym, o pierwszen-
stwie tych zastawow rozstrzyga dzien ztozenia wniosku o wpis do rejestru zastawow.
Za dzien ztozenia tego wniosku uwaza si¢ dzien jego wpltywu do sadu prowadzacego
rejestr zastawow. Wnioski, ktére wplynety tego samego dnia, uwaza si¢ za ztozone
réwnoczesnie.

#* Zob. np. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo..., s. 111-112.
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o wpis w ksiedze wieczystej decydujace znaczenie ma stan rzeczy
w chwili orzekania (art. 316 § 1 k.p.c.), czy tez wobec szczegdlne-
go charakteru postepowania o wpis decyduje stan rzeczy z chwili
zlozenia wniosku o dokonanie wpisu, ujawnila si¢ w orzecznictwie
sagdowym, w tym takze Sadu Najwyzszego, w sprawach, w ktérych
rozpoznanie wniosku o wpis hipoteki przymusowej nastgpowalo
po rozporzadzeniu przez dtuznika prawem wlasnosci nierucho-
moéci lub prawem uzytkowania wieczystego. W zaleznosci, czy
opowiedzie¢ si¢ za pierwszym stanowiskiem, czy tez za drugim,
wpisanie hipoteki albo bedzie niemozliwe, albo wprost przeciwnie.
W pismiennictwie i judykaturze trafnie zwraca si¢ uwage na ko-
nieczno$¢ odréznienia ,,stanu rzeczy”, rozumianego jako tres§¢
wniosku, ksiegi wieczystej, tres¢ i forme dokumentéw tworzacych
stan bedacy podstawg wpisu, od ,,stanu prawnego” wymagajacego
zbadania pod wzgledem formalnym i materialnoprawnym doku-
mentow stanowigcych podstawe wpisu.

6. Jedli chodzi o pierwsza kwestig, to mozna tu wyrézni¢ dwa
przeciwstawne stanowiska. Zgodnie z pierwszym z nich* kolejno$¢
rozpoznania wnioskéw o wpis ma tylko walor porzadkujacy, nato-
miast nie spelnia funkcji zabezpieczajacej. Rozpoznanie wnioskéw
w kolejnosci wptywu stanowi jedynie postulat, ktérym sady moga,
ale nie muszg, si¢ kierowaé. Kierowanie si¢ ta kolejnoscia nie jest
nakazem ustawowym. Artykut 626° k.p.c. nie rozstrzyga o kolejnosci
rozpoznania wnioskéw, a zwlaszcza nie wyraza zasady rozpoznawa-
nia wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej w kolejnosci wplywu tych
wnioskow, lecz rozstrzyga o ich kolejnosci w ogdle. W postepowaniu
o wpis w ksiedze wieczystej nie stosuje si¢ art. 8 u.kw.h. Z kolei sku-

» Zob. uchwaty SN z 30 maja 1994 r., III CZP 72/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 235
iz 9 marca 1995 r., III CZP 149/94, ,Monitor Prawniczy” 1995, nr 11, s. 336; posta-
nowienia SN z 20 marca 1998 r., I CKN 541/97, LEX nr 276406; z 13 grudnia 2001 r.,
IV CKN 369/01, OSNC 2002, nr 10, poz. 126; z 21 stycznia 2004 r., IV CK 346/02,
LEX nr 175931; z 20 grudnia 2005 r., V CK 307/05, LEX nr 407137; z 6 maja 2005 r.,
IT CK 683/04, LEX nr 424355; z 4 lutego 2005 r., I CK 512/04, LEX nr 394484;
z 14 lutego 2003 r., IV CKN 1770/00, LEX nr 80238; z 23 wrzesnia 1998 r., I CKN
720/97, LEX nr 1211018.
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tek wsteczny wpisu wynikajacy z art. 29 ukw.h. jest zwigzany tylko
z takim wpisem, ktdry jest dopuszczalny w chwili jego dokonania.
Jak zauwazyl Sad Najwyzszy w postanowieniu z 21 stycznia 2004 r.,
IV CK 346/02, kolejnosé¢ rozpoznawania wnioskéw o wpis do ksiegi
wieczystej moze w niektdrych przypadkach mie¢ decydujacy wplyw
na mozliwo$¢ uwzglednienia tych wnioskdw. Dotyczy to w szcze-
golnosci wypadkow, gdy wpis - tak jak np. wpis prawa uzytkowania
wieczystego lub hipoteki — ma charakter konstytutywny. Sady przy
dokonywaniu wpisow w ksiedze wieczystej powinny zatem, zwlasz-
cza przy rozpoznawaniu takich wnioskéw (kolizyjnych), kierowac si¢
kolejnoscig wptywu tych wnioskow. W pismiennictwie stusznie jed-
nakze zauwazono, ze jest to postulat, zalecenie o charakterze dobre;j
rady, a nie wymadg ustawowy?’.

W mysl za$ drugiego pogladu, wyrazonego np. w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z 13 marca 2009 r., II CSK 532/08%, cho¢ z prze-
piséw regulujacych postepowanie wieczystoksiegowe nie wynika
wprost ustawowy obowigzek rozpoznawania przez sad kolizyjnych
wnioskow o wpis wedlug kolejnosci ich wptywu, jednak taka zasade
rozpoznawania wnioskdw mozna wywies¢ z art. 626°§ 1 i art. 626’
§ 1 k.p.c., a takze z wyrazonej w art. 3 Konstytucji RP zasady réwno-
$ci wobec prawa. Ujmujac to inaczej, kolejnos¢ rozpoznawania wnio-
skow wynikajgca z art. 626°§ 1iart. 6267 § 1 k.p.c. (,wniosek o wpis
powinien by¢ w dniu wplywu do sadu zarejestrowany niezwlocznie
w dzienniku ksigg wieczystych i opatrzony kolejnym numerem”)
w zwigzku z art. 8 u.kw.h. nie ma tylko charakteru postulatywne-
go. Ze wzgledu na konstytucyjng zasade réwnosci naruszenie zasa-
dy rozpoznawania wnioskéw w kolejnosci ich wptywu do sadu nie
moze pozbawi¢ znaczenia prawnego wniosku, ktéry wplynat weze-
$niej, lecz nie zostal zalatwiony przed wnioskiem zlozonym poznie;j.
Ustawodawca celowo ograniczyl kognicje sadu wieczystoksiegowe-
go, przewidujac odpowiednie $rodki prawne w postaci ostrzezenia

26 LEX nr 175931.
27 LEX nr 599757.
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(art. 626" § 1 k.p.c.) oraz powddztwa o usunigcie niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosdci (art. 10 u.k.w.h.)?. Poglad taki wyrazony
zostal takze w innych orzeczeniach Sagdu Najwyzszego®.

W tej kwestii w glosowanym judykacie trafnie przyjeto, ze kiero-
wanie si¢ przez sad wieczystoksiegowy kolejnoscig zlozenia wnioskow
o wpis do ksiegi wieczystej jest nakazem ustawowym, a nie tylko po-
stulatem. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wobec kategorycznego brzmie-
nia art. 626° § 1 k.p.c. (,,0 kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila
wplywu wniosku do wlasciwego sadu. Za chwile wplywu wniosku
uwaza si¢ godzine i minute, w ktérej w danym dniu wniosek wply-
nal do sadu”) sad nie moze w razie stwierdzenia, ze ztozone wnioski
wzajemnie si¢ wykluczajg, dowolnie wybiera¢, ktory z nich nadaje si¢
do wpisu, a ktéry w wyniku pozytywnego zatatwienia poprzedniego
do ksiegi juz nie zostanie wpisany. Sad ma obowigzek dokona¢ wpisu
wniosku wczesniejszego. Jezeli okaze sig, ze kolejno ztozony wniosek
nie moze juz (wobec pozytywnego zalatwienia wczesniejszego wnio-
sku) zosta¢ wpisany, stosownie do art. 626° k.p.c. sad oddali wniosek
o wpis, jezeli brak jest podstaw albo istniejg przeszkody do jego do-
konania. Odwotat si¢ tu do uchwaly sktadu siedmiu sedziéw Sadu

28 Zob. postanowienia SN: z 2 grudnia 1997 r., I CKN 484/97, OSNC 1998, nr 6, poz.
98; z 12 czerwca 2008 r., IIT CSK 54/08, LEX nr 424393; z 23 pazdziernika 1996 r.,
I CKU 13/96, LEX nr 1214525; z 24 wrze$nia 2004 r., I CK 365/04, LEX nr 276402;
z 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 115/08, LEX nr 603177; z 28 pazdziernika 2015 r.,
IT CSK 769/14; uchwata SN z 29 kwietnia 2008 r., III CZP 17/08, OSNC 2009, nr 6,
poz. 82 oraz uchwata siedmiu sedziéw - zasada prawna - z 16 grudnia 2009 r.,
IIT CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84.

Zob. postanowienia SN: z 29 maja 2008 r., I CSK 59/08, LEX nr 794006 (teza:
~Wprawdzie z przepiséw regulujacych postepowanie wieczystoksiegowe nie wynika
wprost ustawowy obowigzek rozpoznawania wnioskéw o wpis wedtug kolejnosci
wplywu, jak to stanowil § 93 austriackiej ustawy hipotecznej z 25 lipca 1871 r,,
jednakze zasade rozpoznawania wnioskéw o wpis wedlug daty wplywu mozna wy-
prowadzi¢ z wykladni tych przepiséw”) iz 12 czerwca 2008 r., III CSK 54/08, LEX
nr 424393 (teza 3: ,,Cho¢ z przepiséw regulujacych postepowanie wieczystoksiego-
we nie wynika wprost ustawowy obowigzek rozpoznawania przez sad kolizyjnych
wnioskow o wpis wedltug kolejnosci ich wplywu, jednak taka zasade rozpoznawania
wnioskéw mozna wywies¢ z art. 626°§ 1 iart. 626’ § 1 k.p.c. oraz z art. 8 u.kw.h,,
a takze z wyrazonej w art. 3 Konstytucji zasady réwnosci wobec prawa”).

2!

°
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Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/09°°, ktdrej teza brzmi:
»53d, rozpoznajac wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, zwigzany jest
stanem rzeczy istniejagcym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscia
jego wplywu”. Wskazano w niej m.in., Ze kolejno$¢ dokonywania wpi-
su wedtug kolejnosci wplywu wniosku do sadu ma znaczenie podsta-
wowe, gdyz porzadkuje dzialania sagdu wieczystoksiegowego i — wraz
z szybko$cia dokonywania wpiséw — spetnia funkcje zabezpieczajaca
wierzyciela przed pozbyciem si¢ majatku przez dltuznika dokonanym
pomiedzy ustanowieniem hipoteki a jej wpisaniem do ksiegi wieczy-
stej, tym samym chroni wierzyciela przed czynno$ciami dluznika
zmierzajacymi do usunigcia majatku spod egzekucji. Naruszenie tej
kolejnosci przez sad moze stac si¢ podstawa do zakwestionowania
prawidiowosci dokonanego wpisu. Zasada réwnosci stron oraz pod-
legtosci ustawom zakazuje sadowi traktowania art. 626§ 11§ 2 k.p.c.
jako przepisu o charakterze czysto postulatywnym?. Nadto zwrécono
uwage na to, ze wyktadnia art. 626° k.p.c. jako postulatu, a nie jako
wiaZacego sad ustawowego obowigzku rozpoznawania wnioskdw we-
dltug kolejnosci wptywu do sadu, dawatoby sadowi wieczystoksiego-
wemu nadmierng dowolno$¢ powodujaca brak u uczestnikéw obrotu
pewnosci prawa i stanu prawnego nieruchomosci

Naruszenie zasady rozpoznawania wnioskow w kolejnosci wplywu
moze prowadzi¢ do pozbawienia jakiegokolwiek znaczenia prawne-
go wniosku, ktéry wplynal wczesniej i nie zostal zatatwiony przed
wnioskiem zlozonym pézniej, co nie moze pozostawacé bez wptywu
na wykladnie wskazanych wyzej przepisow®. Nie zawsze jednak na-
ruszenie tej zasady musi prowadzi¢ do pozbawienia jakiegokolwiek
znaczenia prawnego wniosku, ktory wplynal wczesniej i nie zostat
zalatwiony przed wnioskiem zlozonym pdzniej.

W tym kontekscie w glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy pod-
nidst prawidtowo, ze:

3 OSNC 2010, nr 6, poz. 84.

31 Zob. tez postanowienie SN z 24 wrze$nia 2004 r., I CK 365/04, LEX nr 276402.

2 Zob. postanowienia SN: z 29 maja 2008 r., IT CSK 59/08, LEX nr 794006 i z 12 czer-
wca 2008 r., IIT CSK 54/08, LEX nr 424393.
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142

a) zasada rozpoznawania wnioskéw o wpis wedlug kolejnosci

wplywu ma istotne znaczenie w razie istnienia takiej zalez-
no$ci miedzy wnioskami, zZe uwzglednienie jednego wyklucza
uwzglednienie drugiego. Natomiast w wypadku, gdy kolejnos¢
rozpoznania wnioskow nie ma znaczenia dla zakresu upraw-
nien objetych wnioskami, zasada rozpoznawania wnioskéw
w kolejnosci wplywu traci na znaczeniu. Jest tak w szczegolno-
$ci w razie konkurencji wnioskéw dotyczacych wpisu hipoteki.
Skoro o pierwszenstwie hipotek rozstrzyga kolejno$¢ ztozenia
wnioskéw (art. 12 ust. 1 w zw. z art. 29 u.kw.h.), a ocena za-
sadnosci wniosku jest dokonywana wedlug stanu rzeczy ist-
niejacego w chwili zlozenia wniosku, to kolejno$¢ rozpoznania
wnioskow i stan rzeczy istniejacy w chwili dokonywania wpisu
pozostaje bez znaczenia. Nie decyduje bowiem o pierwszen-
stwie hipoteki ani o innych istotnych z perspektywy wierzycieli
hipotecznych okolicznosciach;

b) nie mozna bylo uzna¢ za zasadny zarzutu naruszenia art. 626

§ 2 wzw. z art. 626° § 1 k.p.c. przez uchybienie zasadzie roz-
poznawania wnioskow wedlug kolejnosci wptywu. Jest tak
dlatego, Ze wczedniejsze wpisanie do ksiegi wieczystej hi-
poteki przymusowej na wniosek Funduszu w N., zlozony
po wniosku R.G. o wpisanie hipoteki na jego rzecz, nie go-
dzi w jego prawa. Wynika to z zasady pierwszenstwa praw
rzeczowych ograniczonych wpisanych do ksiegi wieczystej.
W tym kontekscie konieczne jest odwolanie si¢ do art. 12
ust. 1 u.kw.h., zgodnie z ktérym o pierwszenstwie ograniczo-
nych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej roz-
strzyga chwila, od ktdrej liczy sie skutki dokonanego wpisu.
Artykul 29 u.kw.h. stanowi za$, ze wpis w ksiedze wieczystej
ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie
wpisu. Bezsprzecznie celem tego przepisu jest zapobiega-
nie negatywnym skutkom opdznienia rozpoznania wnio-
sku o wpis i uniezaleznienie skutkéw materialnoprawnych
od przypadkowej kolejnosci rozstrzygania wnioskéw. Z tych
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7.

wzgledéw zawiera on norme ogolna, dotyczaca wszystkich
wpisdw ujawniajgcych nabycie prawa, jego tres¢ i pierwszen-
stwo, pdzniejsze zmiany i wykreslenia. Odstepstwa doty-
czg3 jedynie wzmianek i adnotacji o charakterze technicz-
nym”. W realiach sprawy, stosownie do art. 12 ust. 1 w zw.
zart. 29 uw.kw.h. hipoteka umowna wpisana na rzecz skar-
zacego R.G. ma pierwszenstwo przed hipoteka przymusowa
ustanowiong na rzecz Funduszu w N., skoro skarzacy zlozyl
wniosek o wpis hipoteki 5 sierpnia 2011 r., a wiec 15 mie-
siecy przed Funduszem w N. (5 listopada 2012 r.). W tym
kontekscie nie ma znaczenia, pod ktéra pozycja zostata wpi-
sana hipoteka przystugujaca skarzagcemu. Konsekwentnie
Sad Najwyzszy zasadnie odmoéwit racji skarzacemu, gdy ten
zarzucal naruszenie przepiséw o kognicji sadu wieczysto-
ksiegowego (art. 626° w zw. z art. 626° § 2 k.p.c.). Skoro kolej-
no$¢ uwzglednienia dwdch wnioskéw o wpis hipoteki nie ma
znaczenia dla pierwszenstwa tych hipotek, to sady meriti nie
mialy podstaw do wstrzymania (zawieszenia) postepowania
wywolanego pdzniej ztozonym wnioskiem o wpis hipoteki
na rzecz innego wierzyciela.

Jesli chodzi o drugi z przedstawionych na wstepie ustepu pia-

tego problemdéw prawnych, to w orzecznictwie takze i tu zarysowal
sie dualizm pogladow.

Zgodnie z pierwszym stanowiskiem?®*, do postepowania wieczy-
stoksiegowego stosuje si¢ odpowiednio art. 316 § 1 k.p.c., stanowiacy,
ze po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorac za podstawe

# Zob. uzasadnienie postanowienia SN z 10 maja 2021 r., II CSKP 110/21, LEX
nr 3171963.

* Zob. uchwaly SN z 30 maja 1994 r., III CZP 72/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 235
iz 9 marca 1995 r., III CZP 149/94, ,Monitor Prawniczy” 1995, nr 11, s. 336; posta-
nowienia SN: z 20 marca 1998 r., I CKN 541/97, LEX nr 276406; z 13 grudnia 2001 r.,
IV CKN 369/01, OSNC 2002, nr 10, poz. 126; z 21 stycznia 2004 r., IV CK 346/02,
LEX nr 175931; z 20 grudnia 2005 ., V CK 307/05, LEX nr 407137; z 6 maja 2005 r.,
II CK 683/04, LEX nr 424355; z 4 lutego 2005 r., I CK 512/04, LEX nr 394484;
z 14 lutego 2003 r., IV CKN 1770/00, LEX nr 80238 i z 23 wrzesnia 1998 r., II CKN
720/97, LEX nr 1211018.
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stan rzeczy istniejacy w chwili zamknigcia rozprawy (w szczegélnosci
zasadzeniu roszczenia nie stoi na przeszkodzie okoliczno$¢, ze stato
sie ono wymagalne w toku sprawy). Wobec deklaratywnego, a nie
konstytutywnego charakteru wpisu przeniesienia prawa wtasnosci
w ksiedze wieczystej, ochrona wierzycieli hipotecznych moze by¢ za-
pewniona jedynie przez jak najszybszy wpis hipoteki. Kolejno$¢ roz-
poznania wnioskéw o wpis ma tylko walor porzadkujacy, natomiast
nie spelnia funkgcji zabezpieczajacej. Rozpoznanie wnioskéw w kolej-
nosci wplywu stanowi jedynie postulat, ktérym sady moga, ale nie
muszg si¢ kierowac. Jezeli w toku postepowania wieczystoksiegowego
doszlo do zbycia prawa, od ktorego istnienia zalezy objety wnioskiem
wpis innego prawa, to ze wzgledu na potrzebe uzgodnienia stanu
prawnego ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieru-
chomoéci taki fakt musi zosta¢ wziety pod uwage; stosowanie art. 192
pkt 3 k.p.c. jest w takim wypadku wylaczone. Tej zasady nie moze
modyfikowa¢ art. 29 u.kw.h., gdyz czym innym jest wynikajaca
z tego przepisu moc wsteczna wpisu, a czym innym ocena zasadnosci
wniosku o wpis, czyli dopuszczalnosci wpisu.

Stosownie za$ do drugiego pogladu®, decydujace znaczenie powi-
nien mie¢ stan rzeczy istniejacy w chwili wptywu wniosku do sadu.
Twierdzenie przeciwne, oparte na rygorystycznym odczytaniu
art. 316 § 1 k.p.c., pozbawia art. 29 u.kw.h. praktycznego znaczenia.
Ponadto nie ma istotnych powoddw, dla ktorych nie bytoby mozliwe
w ramach postepowania wieczystoksiegowego stosowanie art. 192
pkt 3 k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c. W postepowaniu wieczystoksie-
gowym ma zastosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c,,
bowiem przepisy o tym postepowaniu nie zawieraja regulacji szcze-
golnej w tym przedmiocie. Przepis ten chroni drugg strone przed

» Zob. postanowienia SN: z 2 grudnia 1997 r., I CKN 484/97, OSNC 1998, nr 6,
poz. 98; z 12 czerwca 2008 r., III CSK 54/08, LEX nr 424393; z 23 pazdziernika
1996 r., I CKU 13/96, LEX nr 1214525; z 24 wrze$nia 2004 r., I CK 365/04, LEX
nr 276402; z 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 115/08, LEX nr 603177; z 28 pazdzier-
nika 2015 r., II CSK 769/14, OSNC-ZD 2017, z. 2, poz. 28; uchwata SN z 29 kwietnia
2008 r., ITI CZP 17/08, OSNC 2009, nr 6, poz. 82 oraz uchwala siedmiu sedziéw —
zasade prawnag - z 16 grudnia 2009 r., IIT CZP 80/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 84.
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skutkami zbycia w toku procesu nieruchomosci, o ktéra toczy si¢
spor, co dotyczy takze spraw o uksztaltowanie prawa wobec tej nie-
ruchomosci. Zbycie nieruchomosci po ztozeniu wniosku o obcigzenie
jej hipoteka przymusows, a wiec w toku sprawy o uksztaltowanie
ograniczonego prawa rzeczowego na tej nieruchomosci, i po uczynie-
niu w ksiedze wieczystej wzmianki o wniosku nie ma zatem wplywu
na dalszy bieg sprawy o wpis hipoteki oraz nie uzasadnia odmowy
wpisu, ktory odniesie skutek wobec nabywcy™.

Konsekwentnie, poniewaz zakres rozpoznania wniosku o wpis
jest ograniczony tylko do rozpoznania tre$ci wniosku, zalaczonych
do niego dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej, a chwila zlozenia
wniosku o wpis rozstrzyga o kolejnosci wniosku i zarazem z chwilg
uwzglednienia wniosku o wpis ma on moc wsteczng od momentu
zlozenia wniosku, to uwzgledniony moze by¢ wniosek o wpis w ksie-
dze wieczystej oparty na dokumentach istniejacych w chwili jego
zlozenia, a nie na dokumentach powstatych dopiero po ztozeniu
wniosku o wpis. W przeciwnym wypadku dokument stanowiacy
podstawe wpisu odnositby skutek prawny w okresie poprzedzajacym
jego powstanie. Tymczasem podstawa wpisu do ksiegi wieczystej
musi istnie¢ juz w momencie zfozenia wniosku o wpis”’. Dokonanie
wpisu na podstawie dokument6w niedotaczonych do wniosku stano-
wi przekroczenie granic kognicji sagdu wieczystoksiegowego. Artykut
316 § 1 k.p.c. umozliwia i nakazuje sagdowi rozpoznajacemu sprawy
w procesie ocene catoksztaltu stanu rzeczy przed wydaniem wyroku,
podczas gdy sad wieczystoksieggowy ma bada¢ jedynie tres¢ i forme
wniosku, dofgczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi
wieczystej*. Na przyklad sad rozpatrujacy wniosek o wpis hipoteki
nie analizuje kwestii zadluzenia hipotecznego ani jego wysokosci.
W konsekwencji sad ten nie moze korygowac wysokosci zadtuzenia

3¢ Zob. postanowienie SN z 12 czerwca 2008 r. ITI CSK 54/08, LEX nr 424393.

¥ Zob. dwa postanowienia SN z 9 wrze$nia 2016 r.: V CSK 81/16, LEX nr 2159146
iV CSK 345/16, LEX nr 2160136.

3 Zob. postanowienia SN z 21 lipca 2016 r., IT CSK 660/15, LEX nr 2094780 oraz
z 28 pazdziernika 2015 r., IT CSK 769/14, LEX nr 1930445.
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hipotecznego, pozostaje to bowiem poza jego kompetencjg. Przy wpi-
sie hipoteki sad nie weryfikuje zatem tego, czy i w jakiej czesci zostal
splacony dlug hipoteczny™.

W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy stusznie przychylit
sie do drugiego z tych stanowisk i uznal, ze sad wieczystoksiggo-
wYy, rozpoznajac wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, zwigzany jest
stanem rzeczy istniejacym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscia
jego wplywu. Na jego gruncie przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci (prawa uzytkowania wieczystego) dokonane po skutecznym
zlozeniu wniosku o wpis hipoteki obcigzajacej t¢ nieruchomos¢, nie
stanowi przeszkody do uwzglednienia wniosku i dokonania wpisu
tej hipoteki. Odwolat si¢ tu do postanowienia Sadu Najwyzszego
z 13 marca 2009 r., IT CSK 532/08%, ktdrego tezy brzmia nastepu-
jaco: ,,1. Przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci i dokonanie
w ksiedze wieczystej wpisu na rzecz nabywcy nie stanowi przeszkody
do wpisu hipoteki przymusowej na podstawie zlozonego wczesniej
wniosku o jej wpis. [...] 3. Postepowanie wieczystoksiegowe ukie-
runkowane jest na zapewnienie ksiegom wieczystym prawdziwosci
wpiséw dla bezpieczenstwa obrotu. Miedzy innymi dlatego nalezy
niezwlocznie po wplynieciu wniosku o wpis dokonaé w ksiedze wie-
czystej wzmianki o wniosku, ktora wylacza rekojmie wiary publicz-
nej ksigg wieczystych, a tym samym dobrg wiare nabywcy, ktéry nie
moze wowczas zastania¢ si¢ nieznajomoscia wniosku o wpis i musi
liczy¢ si¢ z tym, ze stan prawny nieruchomosci moze ulec zmia-
nie. Przyjecie w takiej sytuacji dopuszczalnosci dokonania wpisu
hipoteki nie narusza wigc uzasadnionych praw nabywcy ani bez-
pieczenstwa obrotu. 4. W postepowaniu wieczystoksieggowym ma
zastosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. wzw. zart. 13 § 2 k.p.c., bowiem

¥ Zob. M. Nagoérek, Sgd wpisujgc hipoteke, nie bada wysokosci zadtuzenia wobec ZUS,
»Dziennik Gazeta Prawna” 2021, nr 165, podaj¢ za: A. Antkiewicz [w:] Kodeks poste-
powania cywilnego. Komentarz. Art. 506-1217, t. 2, red. T. Szancito, Warszawa 2023,
komentarz do art. 626° k.p.c., pkt 10.

4 LEX nr 599757.
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przepisy o tym postgpowaniu nie zawierajg regulacji szczegdlnej
w tym przedmiocie”.

Przenoszac ten poglad w realia sprawy, Sad Najwyzszy w sposdb
uprawniony stwierdzit w omawianym judykacie, ze skuteczne zbycie
prawa uzytkowania wieczystego przez U. sp. z 0.0. nie moglo miec
wplywu na uwzglednienie wniosku R.G. o wpis hipoteki na jego
rzecz, skoro wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony 5 sierpnia 2011 r.,
a zbycie tego prawa (kwestionowane przez skarzacego) nastgpilo pdz-
niej — 9 sierpnia 2011 r. Zatem nawet gdyby w chwili dokonywania
wpisu hipoteki na rzecz R.G. w ksiedze wieczystej byl juz ujawnio-
ny inny uzytkownik wieczysty (P.), nie stanowiloby to przeszkody
do dokonania wpisu.

8. Na koniec trzeba poswieci¢ kilka uwag problemowi istnienia
podstawy do wykreslenia wpisanej na rzecz R.G. hipoteki umownej
w zwiazku z ogloszeniem upadlosci spotki U. (uzytkownika wieczy-
stego nieruchomosci, dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta).
Ot6z w mysl art. 81 ust. 1 pr. upadl. po ogloszeniu upadtosci nie
mozna obcigzy¢ skladnikow masy upadtosci hipoteka w celu zabez-
pieczenia wierzytelnosci powstalej przed ogloszeniem upadlosci.
Przepis art. 81 pr. upadl. uznaje si¢ za przepis szczegdlny wzgledem
art. 29 u.kw.h. w tym znaczeniu, Ze za date wpisu, w rozumieniu
art. 81 pr. upadl., nalezy przyja¢ date jego faktycznego dokona-
nia, a nie dat¢ zlozenia wniosku o wpis*.. Jest to podyktowane jego
funkcja jako przepisu ustanowionego dla ochrony masy upadiosci
po ogloszeniu upadlosci. Zgodnie z tym, momentem odniesienia dla
oceny dopuszczalno$ci wpisu hipoteki przymusowej zabezpieczajacej
wierzytelnos¢ przeciwko upadiemu (na majatku upadlego) jest mo-
ment dokonywania tego wpisu, a nie data zlozenia wniosku o wpis.
Przeszkode wylaczajaca jego dokonanie na majatku diuznika stano-

1 Zob. postanowienia SN z 9 lutego 2011 r., V CSK 220/10, LEX nr 1108521 i z 10 lipca
2013 r., V CSK 409/12, LEX nr 1375508. Tak tez SN w uchwale z 18 lutego 1994 r.,
III CZP 4/94, OSNCP 1994, nr 9, poz. 170 na gruncie art. 27 Rozporzadzenia Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. Prawo upadlo$ciowe, tekst
jednolity: Dz.U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 ze zm.
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wi, co do zasady, ogloszenie jego upadlodci. Tym samym nie bedzie
tu mialta zastosowania zasada wyrazona w uchwale skladu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/09,
zgodnie z ktdérg Sad Najwyzszy, rozpoznajac wniosek o wpis w ksie-
dze wieczystej, zwigzany jest stanem rzeczy istniejacym w chwili
zlozenia wniosku i kolejnoscig jego wpltywu. W postanowieniu Sadu
Najwyzszego z 10 lipca 2013 r., V CSK 409/12 stwierdzono, ze tres¢
przepisu art. 81 ust. 1 pr. upadl. nie uzasadnia przyjecia, iz obejmuje
on réwniez obcigzenie hipoteka w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
powstalej po ogloszeniu upadtosci.

Artykul 82 pr. upadl. stanowi przy tym jednoznacznie, ze wpis
w ksiedze wieczystej dokonany z naruszeniem art. 81 pr. upadt.
podlega wykresleniu z urzedu. Podstawa wykreslenia jest posta-
nowienie sedziego-komisarza stwierdzajace niedopuszczalnosé
wpisu. Na postanowienie s¢dziego-komisarza przystuguje zazale-
nie. Postanowienie to po uprawomocnieniu z urzgdu powinno by¢
dostarczone do sadu wieczystoksiggowego lub rejestrowego celem
wykreslenia wpisu. Czynno$¢ ta, jako dokonywana w wykonaniu
orzeczenia, wolna jest od oplat i dokonuje jej z urzedu réwniez organ
wpisujacy*?. W postanowieniu Sadu Najwyzszego z 8 grudnia 2006 r.,
V CSK 322/06 uznano przy tym, ze postanowienie sedziego-komi-
sarza stwierdzajgce niedopuszczalnos¢ wpisu hipoteki dokonanego
z naruszeniem art. 81 w zw. z art. 82 pr. upadl. wigze sad wieczystok-
siegowy oraz sad drugiej instancji rozpoznajacy apelacje od wpisu
o wykreslenie hipoteki®.

Jak zauwazyl jednak zasadnie Sad Najwyzszy, art. 81 ust. 1 pr.
upadl. nie stosuje sig, jezeli wniosek o wpis hipoteki zostal zlozony
w sadzie co najmniej na sze$¢ miesiecy przed dniem zlozenia wnio-
sku o ogloszenie upadtosci (art. 81 ust. 2 pr. upadl.). Tymczasem
w sprawie R.G. zlozyt wniosek o wpis hipoteki 5 sierpnia 2011 r.,
a upadlos¢ spotki U. (ewentualnego uzytkownika wieczystego

42 Zob. np. P. Zimmerman, Prawo upadlosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komen-
tarz, Warszawa 2022, komentarz do art. 82 pr. upadl., nb 5.
4 OSNC 2007, nr 10, poz. 158.
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nieruchomosci) zostala ogloszona 17 marca 2015 r. Wprawdzie
w sprawie brak bylo ustalenia, kiedy zostat ztozony wniosek o oglo-
szenie upadlosci spotki U., ale Sad Najwyzszy uznal za racjonal-
ne przyjecie zalozenia, Ze nastgpilo to po uptywie szesciu miesiecy
od zlozenia przez R.G. wniosku o wpis hipoteki.

" PODSUMOWANIE

Poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w omawianym orzeczeniu jest
w ocenie glosatora prawidlowy. Jest on co do zasady spdjny z uchwa-
la skfadu siedmiu sedziéw - majacg moc zasady prawnej — Sadu
Najwyzszego z 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/09*, w ktorej wnikli-
wie, a przy tym przekonujaco, uznano, ze sad rozpoznajac wniosek
o wpis w ksiedze wieczystej, zwigzany jest stanem rzeczy istnieja-
cym w chwili zlozenia wniosku i kolejnoscia jego wplywu.

Oczywiscie wlasciwe procedowanie zlozonych w sprawie wnio-
skow o wpis hipotek winno wygladac tak, ze najpierw do ksiegi wie-
czystej winna by¢ wpisana hipoteka umowna na rzecz R.G. (jego
wniosek o wpis byl z 5 sierpnia 2011 r.), a w drugiej kolejnosci hi-
poteka przymusowa na rzecz Funduszu w N. (jego wniosek o wpis
byt z 5 listopada 2012 r.). Skadinad zastanawia tak dlugi okres ocze-
kiwania na wpis hipoteki na rzecz R.G. (blisko sze$¢ i pdt roku -
8 stycznia 2018 r.). Niczego nie zmienia to jednak w zakresie oceny
pierwszenstwa tych hipotek. Pierwszenstwo ma bowiem hipoteka
na rzecz R.G. Jak juz byla o tym mowa wczes$niej, bez znaczenia jest
to, ze zostata ona wpisana w dziale IV poz. 20, podczas gdy hipoteka
na rzecz Funduszu w N. byla wpisana pod poz. 15.

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z 30 pazdziernika 2008 r.,
IV CSK 115/08 trafnie przyjeto, ze naruszenie art. 626°1 626’ k.p.c.
moze stanowi¢ uzasadniong podstawe skargi kasacyjnej, jezeli
moglo mie¢ wplyw na tre$¢ postanowienia Sadu drugiej instancji

4 OSNC 2010, nr 6, poz. 84.
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(argument z art. 398'§ 1 pkt 2 k.p.c.). Musialo to tym samym ozna-
czaé bezzasadno$¢ skargi kasacyjnej R.G. W pi$miennictwie po-
wszechnie przyjmuje sie, ze w praktyce wsteczna moc wpisu ma
najwazniejsze znaczenie dla okreslenia pierwszenstwa ograniczo-
nych praw rzeczowych®. Momentem decydujacym o pierwszen-
stwie ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych te samg nie-
ruchomos¢ jest chwila, od ktorej liczy sie skutki dokonanego wpisu
(art. 12 ust. 1 u.kw.h.), czyli chwila zlozenia wniosku o wpis prawa
w ksiedze wieczystej. Powyzsze zostalo uwzglednione w glosowa-
nym postanowieniu.

Biorac jednak pod uwage to, ze kwestie poruszone w omawianym
orzeczeniu przez do$¢ dlugi czas byly réznie postrzegane w orzecz-
nictwie i doktrynie, dobrze si¢ stalo, ze niejako przypomniano w nim
na nowo o regulach rzadzacych rozpoznawaniem wnioskéw o do-
konanie wpisu do ksiag wieczystych, w tym wpiséw hipoteki jako
rzeczowego zabezpieczenia wierzytelno$ci.

Z ARYS TRESCI

PIERWSZENSTWO HIPOTEK. GLOSA DO POSTANOWIENIA SADU
NAJWYZSZEGO Z 5 KWIETNIA 2023 R., Il CSKP 1624/22

W glosie do postanowienia Sagdu Najwyzszego z 5 kwietnia 2023 r., II CSKP
1624/22 glosator zaaprobowal poglad, Ze zasada rozpoznawania wnioskéow
o wpis wedtug kolejnosci wptywu (bedaca nakazem ustawowym, a nie tyl-
ko postulatem) ma istotne znaczenie w razie istnienia takiej zalezno$ci mie-
dzy wnioskami, ze uwzglednienie jednego wyklucza uwzglednienie dru-
giego. Gdy natomiast kolejno$¢ rozpoznania wnioskéw nie ma znaczenia
dla zakresu uprawnien objetych wnioskami, zasada ta traci na znaczeniu.

Jest tak w szczegdlno$ci w razie konkurencji wnioskéw dotyczacych wpisu

4 Zob. S. Kostecki [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. nacz. P. Ryl-
ski, red. cz. 3 A. Ola$, Warszawa 2023, komentarz do art. 626° k.p.c., pkt 23 i wska-
zane tam pi$miennictwo.
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Pierwszetistwo hipotek. Glosa do postanowienia Sgdu Najwyzszego z 5 kwietnia 2023 r.

hipoteki. O pierwszenstwie decyduje kolejnos¢ ztozenia wnioskéw o ich
wpis (art. 12 ust. 1 wzw. z art. 29 u.kw.h.). Ocena zasadnosci wniosku jest
dokonywana wedtug stanu rzeczy istniejacego w chwili zlozenia wniosku.
Tym samym kolejno$¢ rozpoznania wnioskéw o wpis hipoteki i stan rze-
czy istniejacy w chwili dokonywania wpisu pozostaje bez znaczenia — nie
rozstrzyga o tym, ktora hipoteka ma pierwszenstwo ani o innych istotnych

z perspektywy wierzycieli hipotecznych okolicznosciach.

SEOWA KLUCZOWE - hipoteka, wpis do ksiegi wieczystej, wpis
konstytutywny, pierwszenstwo hipotek, rozpoznawanie wnioskow
o wpis do ksiegi wieczystej wedtug kolejnosci wptywu, wierzyciel
hipoteczny

ABSTRACT

PRIORITY OF MORTGAGES. GLOSS TO THE DECISION OF THE SUPREME
Court oF 5 ArriL 2023, 11 CSKP 1624/22

In the gloss to the Supreme Court’s decision of 5 April 2023, II CSKP
1624/22, the author upholds the view that the principle of adjudicating ap-
plications for an entry according to the order of receipt (being a statutory
obligation rather than merely a postulate) is relevant when the dependence
between the applications leads to a situation whereby granting one will pre-
vent the other from being granted. If, on the other hand, the order in which
the applications are heard has no bearing on the scope of the rights covered
by the applications, this principle loses its significance. This is the case, in
particular, where there is competition between applications to register a
mortgage. Priority is determined by the order in which the applications are
submitted (Article 12 section 1 in conjunction with Article 29 of the Code
of Civil Procedure). The merits of an application are assessed according
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to the state of affairs existing at the time the application is filed. Thus, the
order in which mortgage applications are heard and the state of affairs
existing at the time of entry is irrelevant - it does not determine which
mortgage has priority or other circumstances relevant from the perspective
of mortgage creditors.

KEYWORDS - mortgage, registration in the land and mortgage
register, constitutive registration, priority of mortgages, examination
of applications for registration in the land and mortgage register in
order of receipt, mortgage creditor
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KLAUDIA NAJDOWSKA

Wydarzenia samorzadowe
(styczen-marzec 2024 roku)

Bal Notariusza

3 lutego 2024 r. Rada Izby Notarialnej w Warszawie zorganizowala
XXX Jubileuszowy Bal Notariusza w hotelu Sofitel Warsaw Victoria
w Warszawie. Notariusze naszej izby oraz zaproszeni goscie bawili
sie przy muzyce zapewnionej przez zespét muzyczny De Colt. Bal
cieszy si¢ duzym zainteresowaniem, w tym roku uczestniczyto w nim
ponad 350 0sdb. =

Sala hotelu Victoria, fot. Anna Szmigiera-Wyrzykowska
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Sala hotelu Victoria, XXX Jubileuszowy Bal Notariusza,
fot. Anna Szmigiera-Wyrzykowska

Jubileusz ,,Nowego Przegladu Notarialnego”

W tym roku ,,Nowy Przeglad Notarialny” obchodzi jubileusz ¢wier¢-
wiecza. Z tej okazji 7 lutego 2024 r. w siedzibie Rady Izby Notarialnej
w Warszawie odbylo sie¢ zorganizowane przez redakcje i wydawnic-
two kolegium jubileuszowe. W obchodach uczestniczyli redaktorzy
naczelni i wspolpracownicy pisma - zaréwno obecni, jak i uczest-
niczacy w tworzeniu pierwszego numeru oraz kolejnych, a takze
przedstawiciele Rady. Zaprezentowano nowy layout czasopisma oraz
omoéwiono plany na przysztosé. Zyczymy ,,Nowemu Przegladowi
Notarialnemu”, sobie i wszystkim czytelnikom kolejnych jubileuszy. m

Jubileuszowe kolegium.

Od prawej: not. i red.

nacz. Anna Szmigiera-
-Wyrzykowska, prezes RIN
w Warszawie Ewa Serafin,
sekretarz redakcji Aneta
Muszel, 7 lutego 2024 r.,
fot. Grazyna Cyliniska
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Wydarzenia samorzgdowe (styczefi-marzec 2024 roku)

Uroczystos$¢ 25-lecia ,,Nowego
Przegladu Notarialnego”

w siedzibie RIN w Warszawie,
7 lutego 2024 r.,

fot. Tomasz Karlowski

Notariusz Wojciech For-
tunski odczytuje wiersz
okolicznosciowy swojego
autorstwa. Od lewej: em.
not. Grazyna Cylinska,
not. Aneta Wilkowska-
-Plociennik, sekretarz
redakcji Aneta Muszel

Spotkanie prezesa KRN z ministrem sprawiedliwo$ci

Stosownie do przestanego do notariuszy komunikatu Krajowej Rady
Notarialnej, prezes Krajowej Rady Notarialnej Lech Borzemski
spotkat si¢ 29 grudnia 2023 r. z ministrem sprawiedliwo$ci Ada-
mem Bodnarem i cztonkami kierownictwa resortu sprawiedliwosci.
Na spotkaniu omoéwiono sprawy zwigzane z biezacym funkcjono-
waniem notariatu oraz dalszg wspolprace. Krajowa Rada Notarialna
nastepnie skierowala do Ministra Sprawiedliwosci pismo zawie-
rajace propozycje dotyczace nowych czynnosci, ktérych mogliby
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dokonywac¢ notariusze - z zakresu prawa rodzinnego, spadkowego
czy zwigzanych z wnioskami wieczystoksiegowymi. Tre$¢ pisma zo-
stala przestana do notariuszy naszej izby droga mailowg. m

Konferencje szkoleniowe

1 lutego 2024 r. zostalo przeprowadzone za pomocg systemu kon-
ferencji online szkolenie pt. ,,Odmowa dokonania czynnosci nota-
rialnej - narzedzie o nieodkrytym potencjale”. Wyktad poprowadzit
dr Marcin Margonski, notariusz w Krapkowicach.

12 lutego 2024 r. odbyla sie¢ konferencja szkoleniowa poprowadzo-
na przez dr. hab. Bartlomieja Glinieckiego, prof. Uniwersytetu Gdan-
skiego, za pomoca systemu konferencji online. Tematem wyktadu
byla ustawa deweloperska w praktyce notarialnej. Nagranie z tego
wydarzenia zostalo zamieszczone w Extranecie (Plikownia/Materiaty
szkoleniowe/Wyktady - szkolenia).

22 lutego 2024 r. odbyla si¢ 165. konferencja podatkowa ,,Notariat
a prawo podatkowe — aktualne problemy w PCC i PSD” organizowa-
na przez Centrum Dokumentacji i Studiéw Podatkowych Uniwersy-
tetu Lodzkiego we wspdlpracy z Polskim Instytutem Notarialnym
POLINot w formie zdalne;j.

27 lutego 2024 r. w auli Starego BUW-u zostala zorganizowana
konferencja szkoleniowa, ktérej przedmiotem byla reprezentacja spot-
ek handlowych w obrocie. Szkolenie poprowadzit prof. dr hab. Konrad
Piotr Osajda. m

ODON - ,,0golnopolska Debata o Notariacie”

W dniach 24-25 lutego 2024 r. stacjonarnie w Warszawie oraz online
doszto do spotkania zorganizowanego przez grupe notariuszy z calej
Polski pod nazwa ,,Ogolnopolska Debata o Notariacie”. Wystapienia
prelegentéw oraz dyskusje podczas paneli mialy na celu przedsta-
wienie postulatow i okreslenie propozycji zmian, w tym odnosnie
do wizerunku notariusza czy taksy notarialnej. m

KrLAuUuDIA NAJDOWSKA — notariusz w Warszawie
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Wybrane orzeczenia Sadu Najwyzszego
(18 kwietnia — 8 listopada 2023 roku)

GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI - ZWOLNIENIE
OD OBOWIAZKU ZWROTU BONIFIKATY

IT CSKP 1589/22 - wyrok z 22 czerwca 2023 r.

Brak wyraznego odestania do art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przy normowaniu sytuacji prawnej oséb bliskich
pierwotnego nabywcy nie jest przejawem zamierzonego przez usta-
wodawce zamiaru pozbawienia tych oséb uprawnienia, nadanego
W sposob wyrazny pierwotnemu nabywcy, umozliwiajacego popra-
wienie sytuacji mieszkaniowej bez obowigzku zwrotu kwoty réownej
zwaloryzowanej bonifikacie.

INWESTYCJE W ZAKRESIE DROG PUBLICZNYCH

IT CSKP 846/22 - wyrok z 18 kwietnia 2023 r.

Wynikajacy z art. 11d ust. 9 i 10 Ustawy z dnia 25 lipca 2008 r.
o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i reali-
zacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. Nr 154 poz. 958) zakaz obrotu nierucho-
mosciami stanowigcymi wlasnod¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego oznacza niedopuszczalno$¢ jakiejkolwiek
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ORZECZNICTWO

zmiany ich stanu prawnego w stosunku do stanu prawnego z dnia
upublicznienia zawiadomienia o wszczeciu postepowania z wnio-
sku inwestora drogi publicznej lub z dniem doreczenia indywi-
dualnego zawiadomienia, jeéli nastgpito ono przed publicznym
zawiadomieniem.

PROKURENT

IT CSKP 1897/22 - wyrok z 19 kwietnia 2023 r.

Do skutecznego zlozenia o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki
przez spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia reprezentowana
przez cztonka zarzadu i prokurenta w ramach reprezentacji taczne;j
(art. 205 § 1 k.s.h.) nie jest niezbedne uzyskanie przez prokurenta
pelnomocnictwa szczegdlnego.

PRZEDSIEBIORSTWO

IT CSKP 968/22 - wyrok z 12 maja 2023 r.

Z przedsigbiorstwem albo jego zorganizowang cz¢écia, zaréwno
w rozumieniu art. 551 i nast. k.c., jak iart. 228 pkt 3 k.s.h., mamy
do czynienia jedynie wowczas, gdy istnieje wi¢z funkcjonalna miedzy
jego materialnymi oraz niematerialnymi skfadnikami (elementami),
ktéra pozwala na stwierdzenie, iZ przedmioty te nie stanowia jedy-
nie samodzielnych débr majatkowych, lecz wspdlnie stuzg realizacji
okreslonego celu gospodarczego.

SILA WYZSZA
IT CSKP 1472/22 - postanowienie z 21 czerwca 2023 r.
Nieuzasadnione jest zalozenie, Ze przed 4 czerwca 1989 r. istnial swoisty,

generalny stan sity wyzszej (zawieszenia wymiaru sprawiedliwosci).
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Wybrane orzeczenia Sgdu Najwyzszego (18 kwietnia - 8 listopada 2023 roku)

SPOLDZIELNIE

III CZP 36/23 - uchwala z 8 listopada 2023 r.

W stanie prawnym przed wejsciem w Zycie art. 25e Ustawy z dnia
20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym (tekst jednolity:
Dz.U. 22022 r. poz. 1683 ze zm.) wykreslenie spéldzielni z Krajo-
wego Rejestru Sagdowego na skutek ukonczenia postgpowania upa-
dlosciowego podziatem funduszéw masy (art. 217 Rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. Prawo
upadlosciowe, tekst jednolity: Dz.U. z 1991 r. Nr 118, poz. 512 ze zm.)
prowadzito do wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego grun-
tu przystugujacego spétdzielni, a niesprzedanego w postepowaniu
upadlo$ciowym.

UZYTKOWANIE WIECZYSTE

IT CSKP 935/22 - postanowienie z 19 wrzesnia 2023 r.

Nawet w przypadku uznania, Ze pod rzagdami art. 179 k.c. bylo moz-
liwe zrzeczenie si¢ uzytkowania wieczystego, to uchylenie tego prze-

pisu i uchwalenie art. 902" k.c. wykluczylo mozliwo$¢ zrzeczenia sie.

ANNA MAZGAJSKA - wybdr i opracowanie






Zmiany w prawie
(20 listopada 2023 - 26 lutego 2024 roku)

EWIDENCJA GRUNTOW I BUDYNKOW

Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 29 stycznia
2024 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie ewidencji grun-
téw i budynkow (Dz.U. poz. 219)

KODEKS SPOLEK HANDLOWYCH

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
7 grudnia 2023 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
Kodeks spotek handlowych (Dz.U. z 2024 r. poz. 18)

PODATKI

Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 20 listopada 2023 r.
w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra
Finansow w sprawie zaswiadczen wydawanych przez organy po-

datkowe (Dz.U. z 2024 r. poz. 5)
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ZMIANY W PRAWIE

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
9 lutego 2024 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U. poz. 226)

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
26 lutego 2024 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy

o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. poz. 295)

ANNA MAZGAJSKA - wybor i opracowanie



Wykaz skrdotow

Zrédla prawa

k.c. -
k.p.c. -
k.s.h. -
pr.upadl. -
u.d.p.

u.g.n.

u.kw.h.

u.p.z.p.

wk.ur. -

Czasopisma
OSNC -
OSNC-ZD

OSNCP

Kodeks cywilny

Kodeks postepowania cywilnego

Kodeks spotek handlowych

Prawo upadlosciowe

ustawa o drogach publicznych

ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami
ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna.
Zbiér dodatkowy”

»Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych”

Pozostale skroty i skrotowce

ALR -
BUW -
CK -

Landrecht
Biblioteka Uniwersytetu Warszawskiego
cesarsko-krélewski
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WYKAZ SKROTOW

Dz.U.
GATT

KOWR
KRN
MSZ
ODON
PCC
PSD
RP

SA

SN

UE
WTO

Dziennik Ustaw

General Agreement on Tarifts and Trade
(Uklad Ogolny w sprawie Taryf Celnych i Handlu)
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
Krajowa Rada Notarialna

Ministerstwo Spraw Zagranicznych
»0golnopolska Debata o Notariacie”
podatek od czynnosci cywilnoprawnych
podatek od sprzedazy detalicznej
Rzeczpospolita Polska

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

Unia Europejska

World Trade Organization

(Swiatowa Organizacja Handlu)
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