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UMOWA SPRZEDAZY WARUNKOWEJ
NA PODSTAWIE ART. 3 UST. 1 USTAWY
0 KSZTALRTOWANIU USTROJU ROLNEGO
W PRZYPADKU NIEISTNIEJACEGO
PRAWA PIERWOKUPU

PAawer BucoN

WSTEP

Prawo pierwokupu nieruchomosci to przystugujace okreslonemu pod-
miotowi uprawnienie do kupna tej nieruchomosci z pierwszenstwem
przed kazdym innym podmiotem, ktéremu nieruchomo$¢ ta zostanie
sprzedana. Moze ono przystugiwa¢ danemu podmiotowi z mocy przepisu
ustawy jako ustawowe prawo pierwokupu albo z woli stron jako umowne
prawo pierwokupu. Uprawniony do pierwokupu moze, lecz nie musi,
skorzysta¢ z przystugujacego mu prawa. W razie skorzystania z niego,
tzn. wykonania pierwokupu, uprawniony nabywa wlasnos¢ nierucho-
moéci w drodze umowy sprzedazy zawartej na warunkach, na jakich
nieruchomo$¢ ta zostala sprzedana innej osobie. Oznacza to, ze przez wy-
konanie pierwokupu podmiot uprawniony eliminuje z zawartej umowy
sprzedazy kupujacego i wstepuje w jego prawa i obowigzki'. Istotne zna-
czenie ma ustawowe prawo pierwokupu, drugie — wynikajace z uméw
lub testamentu — nalezy do rzadkosci. Kodeks cywilny normuje je tacznie,
a jego przepisy znajduja zastosowanie, gdy nic innego nie wynika z prze-

pisow szczegodlnych, ktére sa dos¢ liczne i znajduja sie w réznych aktach

b R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Legalis, 2017, § 101, pkt L.
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legislacyjnych, zwlaszcza poza kodeksem i dotycza ustawowego prawa
pierwokupu?.

Polskie prawo cywilne charakteryzuje sie sporg liczbg konstrukcji
ustawowych tworzacych pierwokup ustawowy. W art. 3 ust. 1 Ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego® pojawia sie
instytucja pierwokupu ustawowego. Osoba uprawniong do skorzysta-
nia z przedmiotowej konstrukcji nie jest organ administracji panstwo-
wej czy jednostka samorzadu terytorialnego, lecz osoba fizyczna bedaca
dzierzawcg nieruchomosci rolnej. Takie ujecie rodzi wiele mozliwosci
wystapienia bledéw co do zasadniczej kwestii, tj. przystugiwania badz
nieprzyslugiwania prawa pierwokupu danej osobie fizycznej. Prawdo-
podobienstwo wystepowania bledéw jest szczegélnie duze z powodu
samej konstrukcji zawierania umowy warunkowej bez obecnosci osoby
uprawnionej do skorzystania z prawa pierwokupu. Z tego typu problema-
mi musza sobie radzi¢ polscy notariusze, ktérzy wcigz maja do czynienia
ze wspomnianym pierwokupem. Niniejszy artykul zostal opracowany
na kanwie stanu faktycznego, z ktérym zetknat sie jeden z polskich nota-
riuszy. W sprawie tej notariusz wzorcowo rozwigzal zaistniaty problem
faktyczny i zapewnit poprawny, zgodny z prawem obrét nieruchomoscia-
mi rolnymi. Tym samym przyblizenie wskazywanego problemu przez
analize omawianego kazusu moze by¢ cenne dla oséb zajmujacych sie
zawodowo obrotem nieruchomos$ciami. Niewykluczone, ze maja do czy-
nienia w praktyce z analogicznymi trudno$ciami.

W analizowanej sprawie doszlo do sporzadzenia aktu notarialnego za-
wierajacego warunkowq umowe sprzedazy nieruchomosci rolnej pomie-
dzy sprzedajacym X a kupujacym Y. Sprzedajacy w kancelarii notarialnej
przedlozyl dokumenty urzedowe z gminy, tj. m.in. umowy dzierzaw
wskazujace, ze sprzedawana nieruchomos¢ jest dzierzawiona od ponad
3 lat przez dzierzawce Z, ktérego adres zamieszkania zostal wskaza-
ny w gminie polozenia zbywanej nieruchomoséci, oraz umowy z nada-
niem daty pewnej w postaci dokumentu urzedowego po$wiadczonego

w urzedzie gminy. Bioragc pod uwage tak wpisany adres zamieszkania

2 W. Czachorski, Zobowigzania, Warszawa 1999, s. 374-377.
> Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1655 ze zm., dalej: u.k.u.r.
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dzierzawcy w gminie, w ktorej jest polozona zbywana nieruchomos¢,
oraz informacje, ze dzierzawca w tej gminie prowadzi gospodarstwo
rolne co najmniej od 5 lat, uznano, iz ma on ustawowy status rolnika
indywidualnego, a co za tym idzie, wywnioskowano, ze prowadzi gospo-
darstwo rodzinne.

Adres znajdujacy sie¢ w umowach dzierzaw jednoznacznie wskazywat
na zamieszkanie sprzedajacego w gminie polozenia zbywanej nierucho-
mosci, a same strony transakcji nie dysponowaty zadnymi dodatkowymi
informacjami w tym zakresie. Dzierzawca nie byl strona czynnosci i nie
byt obecny przy zawieraniu umowy. Notariusz po analizie dostarczonych
mu dokumentéw sporzadzil w zwiazku z treécig art. 3 ust. 1 w zw. z art. 5
ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 6 ust. 1 uk.u.r. wspomniang umowe sprzedazy
pod warunkiem, ze dzierzawca Z nie skorzysta z prawa pierwokupu.

W sprawie tej nie mialo zastosowania prawo pierwokupu Skarbu Pan-
stwa realizowane przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (art. 3
ust. 4 uk.u.r) ze wzgledu na jego wylaczenie (art. 3 ust. 7 u.k.u.r) i po-
siadany przez kupujacego Y status rolnika indywidualnego, z ktérym
sprzedawca X zawarl umowe warunkowa.

Dzierzawca nieruchomosci zawiadomiony o tresci umowy zgodnie
z art. 3 ust. 2 u.k.u.r. stawil sie u notariusza i zlozyl w formie aktu nota-
rialnego przed uplywem jednego miesigca od dnia doreczenia mu wa-
runkowej umowy sprzedazy o$wiadczenie o wykonaniu przystugujacego
mu prawa pierwokupu. Jednoczesnie zastrzeg}, ze nie jest rolnikiem indy-
widualnym w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, gdyz
zamieszkuje (jest zameldowany) w innej (odleglej) gminie przez okres
duzo dluzszy niz 5 lat. W gminie tej nie ma zadnej nieruchomosci rolnej
wchodzacej w sklad jego gospodarstwa rolnego. Tym samym informacje
w umowach dzierzaw byly w tym zakresie niezgodne z prawda. Pomija-
jac zamieszkiwanie w zupelnie innej gminie, w sprawie doszlo do sytu-

acji, w ktorej w Swietle art. 9 pkt 3 in fine u.k.u.r.?, nabycie nieruchomosci

* Art. 9 ust. 1 uk.u.r. brzmi: ,Nabycie wlasnosci nieruchomosci rolnej, udzialu we wspéiwltasnosci
nieruchomosci rolnej, uzytkowania wieczystego oraz nabycie akcji i udzialéw w spoice prawa
handlowego bedacej wlascicielem nieruchomosci rolnej o powierzchni co najmniej 5 ha albo
nieruchomo4ci rolnych o 1gcznej powierzchni co najmniej 5 ha dokonane niezgodnie z prze-
pisami ustawy jest niewazne. W szczeg6lnosci niewazne jest: 1) dokonanie czynnosci prawnej
bez zawiadomienia uprawnionego do prawa pierwokupu lub bez powiadomienia Krajowego
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rolnej przez dzierzawce mozna postrzegac¢ jako nabycie niewazne doko-
nane na podstawie potwierdzajacych nieprawde dokumentéw.

Na kanwie powyzszego rodzi sie pytanie o ustalenie zakresu wazno-
$ci dokonanych czynnosci prawnych oraz ocene sposobu dalszego poste-

powania notariusza w tej sytuacji.

ROZSTRZYGNIECIE

Niewatpliwie notariusz po przeanalizowaniu informacji wynikaja-
cych z przedstawionych przez sprzedajgcego dokumentéw urzedowych
wystawionych przez gmine (m.in. dotyczacych miejsca zamieszkania
dzierzawcy) nie moégt przyjaé zadnego innego rozwigzania niz sporza-
dzenie umowy warunkowej. Sciezke postepowania wyznacza bowiem
kaskada przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, od ktérej
przesledzenia nalezy rozpocza¢ analize w przedmiotowej sprawie.

Kluczowy jest tu zakres zastosowania art. 3 ust. 1 u.k.u.r.>. Przepis
ten wprowadza ustawowe prawo pierwokupu dzierzawcy w przypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej, jesli umowa dzierzawy zostata zawar-
ta w formie pisemnej i ma date pewna oraz byla wykonywana co naj-
mniej przez 3 lata, liczac od tej daty, oraz nabywana nieruchomoé¢ rolna

wchodzi w skiad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy. Gospodarstwo

Osrodka — w przypadku okredlonym w art. 3b i art. 4 ust. 1; 2) zbycie albo oddanie w posiadanie
nieruchomosci rolnej bez zgody Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka, o ktérej mowa
w art. 2b ust. 3; 3) nabycie nieruchomosci rolnej w oparciu o nieprawdziwe oswiadczenia albo
falszywe lub potwierdzajace nieprawde dokumenty”.

5 Art. 3 ukaur. brzmi: ,1. W przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu
przystuguje z mocy ustawy jej dzierzawcy, jezeli: 1) umowa dzierzawy zostala zawarta w formie
pisemnej i ma dat¢ pewng oraz byla wykonywana co najmniej przez 3 lata, liczac od tej daty,
oraz 2) nabywana nieruchomos¢ rolna wchodzi w sklad gospodarstwa rodzinnego dzierzawcy.
2. O tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej zawiadamia si¢ dzierzawce tej nieruchomo-
4ci, jezeli umowa dzierzawy trwala co najmniej 3 lata od dnia jej zawarcia. 3. Jezeli dzierzawcy
przystuguje prawo pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 1, zawiadomienie, o ktérym mowa
w ust. 2, wywoluje skutki okreslone w przepisach Kodeksu cywilnego dotyczacych prawa
pierwokupu. 4. W przypadku braku uprawnionego do pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 1,
albo niewykonania przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy
Krajowemu O$rodkowi dziatajgcemu na rzecz Skarbu Panistwa”.
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rodzinne to zgodnie z art. 5 ust. 1 u.k.u.r.® gospodarstwo rolne prowadzo-
ne przez rolnika indywidualnego z zastrzezeniem nieprzekraczania 300
ha areatu lacznego powierzchni uzytkéw rolnych. Ustawodawca w art. 6
ust. 11 1a u.k.u.r’ zdefiniowal pojecie rolnika indywidualnego jako osobe
fizyczna bedacg wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym
posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci rolnych, ktérych Iaczna po-
wierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifika-
cje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkalg w gminie, na ktérej ob-
szarze jest polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego, i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospo-
darstwo. Przy czym do wspomnianego okresu pigcioletniego zalicza si¢
okres zamieszkiwania w innej gminie bezposrednio poprzedzajacy zmia-
ne miejsca zamieszkania, jezeli w gminie tej jest albo byla polozona jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego.

W istocie rzeczy do pierwokupu ustawowego, przy zachowaniu po-
zostalych warunkéw, uprawniony jest dzierzawca nieruchomosci ma-
jacy w danej gminie status rolnika indywidualnego, tzn. zamieszkatly
(zameldowany) w niej od co najmniej 5 lat (z ograniczonymi mozliwo-
Sciami zaliczenia do tego okresu réwniez uprzedniego zamieszkiwa-
nia w innej gminie, w ktérej poloZzone sg nieruchomosci wchodzgce
w sklad gospodarstwa rolnego). Abstrahujac od skomplikowania stanu
normatywnego, jaki tworzy ten przepis (de lege lata mocno zaburzonego

¢ Art.5uk.u.r brzmi: 1. Za gospodarstwo rodzinne uwaza si¢ gospodarstwo rolne: 1) prowadzo-
ne przez rolnika indywidualnego oraz 2) w ktérym taczna powierzchnia uzytkéw rolnych jest
nie wieksza niz 300 ha. 2. Przy ustalaniu powierzchni uzytkéw rolnych, o ktérej mowa w ust. 1
pkt 2, bedacych przedmiotem wspétwlasnosci uwzglednia sie powierzchnie nieruchomosci
rolnych odpowiadajacych udzialowi we wspétwlasnosci takich nieruchomosci, a w przypadku
wspotwlasnoéci lacznej uwzglednia sig 1aczng powierzchnie nieruchomosci rolnych stano-
wigcych przedmiot wspétwlasnosci. 3. Przepis ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do ustalania
powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem wspélposiadania samoistnego oraz
wspolposiadania na podstawie uzytkowania wieczystego lub na podstawie umowy dzierzawy”.

7 Wedlug tych przepiséw: ,1. Za rolnika indywidualnego uwaza sig osobe fizyczna bedaca wlasci-
cielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca nieruchomosci
rolnych, ktérych taczna powierzchnia uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkalg w gminie, na obszarze ktérej jest
polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego i prowa-
dzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo. 1a. Do okresu, o ktérym mowa w ust. 1, zalicza
si¢ okres zamieszkiwania w innej gminie bezposérednio poprzedzajacy zmiang miejsca zamiesz-
kania, jezeli w gminie tej jest albo byla polozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sklad gospodarstwa rolnego, o ktérym mowa w ust. 1”.
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teleologicznie, a de lege ferenda proszacego sie wrecz o upraszczajace
zmiany), niewatpliwie prawo pierwokupu w stosunku do sprzedawanej
nieruchomosci rolnej nie powstanie, jesli jej dzierzawca nie jest rolni-
kiem indywidualnym zamieszkalym w danej gminie zgodnie z dyspo-
zycja art. 6 ust. 1i la u.k.u.r.

Konstrukcja tego przepisu wydaje sie wadliwa. Niezaleznie od jego
by¢ moze stusznego celu uwarunkowanie prawa pierwokupu zamiesz-
kaniem w konkretnym miejscu przez okreslony czas wprowadza daleko
idaca niepewno$¢ obrotu prawnego. Zamieszkiwanie w jakim$ miejscu
osoby trzeciej z perspektywy stron umowy jest bardzo niepewne, a ewen-
tualne ustalenia zawsze dos¢ problematyczne. Dow6d z uméw dzierzawy
moze okazac si¢ w praktyce réwniez mocno wadliwy (o czym $wiadczy
chocby niniejsza sprawa). Z perspektywy stron umowy sprzedazy oraz
osoby uprawnionej lub rzekomo uprawnionej do skorzystania z prawa
pierwokupu przyjete rozwigzanie moze prowadzi¢ do wadliwych roz-
strzygnie¢ i to o dwojakim charakterze. Po pierwsze, tres¢ taka moze
prowadzi¢ do naruszenia prawa pierwokupu z powodu niewiedzy stron
umowy warunkowej o rzeczywistym miejscu zamieszkania dzierzaw-
cy. Po drugie, tre$¢ taka moze prowadzi¢ do zawierania uméw warun-
kowych pomimo nieistnienia ustawowego prawa pierwokupu. Z taka
sytuacja bedziemy mie¢ do czynienia, kiedy strony umowy warunko-
wej sa przekonanie o zamieszkaniu (zameldowaniu) dzierzawcy w danej
gminie, podczas gdy w rzeczywistosci zamieszkuje on (jest zameldowa-
ny) poza jej obszarem. Oczywiscie sytuacja pierwsza jest o wiele bar-
dziej niebezpieczna dla stron, poniewaz moze prowadzi¢ do niewaznosci
umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. W analizowanym stanie
faktycznym mamy natomiast do czynienia z drugg sytuacja, ktora jest
z perspektywy bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami bardziej kom-
fortowa i nie wiedzie do niewaznosci umowy sprzedazy. Rodzi ewentual-
nie watpliwosci co do tego, jak traktowac ,warunek”, pod ktérym zostala
sporzadzona, i w jaki sposéb prawnie i technicznie (z punktu widze-
nia czynno$ci notarialnych) doprowadzi¢ do zgodnego z oczekiwaniami
stron oraz przepisami prawa stanu rzeczy.

W opisywanym stanie faktycznym notariusz powinien sie zastanowié¢
nad dwoma rozwigzaniami: stwierdzeniem potencjalnej niewaznosci
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umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej pod warunkiem lub poten-
cjalnej niewaznosci o§wiadczenia o skorzystaniu pierwokupu.

Koncepcja zakladajaca niewaznosci czynnosci umowy warunkowej
w calosci jest mylna. Dzialania stron sprzedajacej i kupujacej w odniesie-
niu do istoty powstalych pomiedzy nimi zobowigzan nie miaty jakiejkol-
wiek wadliwosci. Wadliwo$é¢ dotyczyla jedynie zastrzezenia nieistnieja-
cego warunku. Jego istnienie badz brak nie mialy wplywu na wzajemne
zobowigzania stron. Skorzystanie z prawa pierwokupu (gdyby istniato)
niweczyloby nabycie przez kupujacego. Strony, podpisujac umowe wa-
runkowa, godzily sie (a strona kupujaca zapewne liczyta na to), ze dzier-
zawca z prawa pierwokupu nie skorzysta, a brak pierwokupu nie mial
wplywu na zakres zobowigzan stron umowy sprzedazy.

Zakres niewazno$ci czynnosci w ustawie okreslony jest w art. 9
ust. 1 u.k.u.r. Jedyna podstawa niewaznosci, ktéra mogtaby zosta¢ wzieta
pod uwage w zaistnialym stanie faktycznym, jest okreslona w pkt 3 ww.
przepisu (niewazne jest nabycie wlasnosci nieruchomoéci rolnej na pod-
stawie nieprawdziwego o§wiadczenia albo fatszywych lub potwierdzaja-
cych nieprawde dokumentéw). Niewatpliwie bowiem umowy dzierzaw
przedlozone do aktu notarialnego okreslaty nieprawde. Nieprawdziwe
byly dane zawarte w dokumencie urzedowym odnoszace sie do miejsca
zamieszkania dzierzawcy — na ich podstawie strony i notariusz powzieli
informacje o przyslugujacym prawie pierwokupu. Jednakze nabycie nie-
ruchomosci ,w oparciu o nieprawdziwe [...] dokumenty” oznacza jedynie
nabycie nieruchomosci przez dzierzawce. Na podstawie tych dokumen-
tow nie zostala bowiem zawarta umowa sprzedazy, lecz jedynie wykre-
owany w niej warunek, ktéry stal sie punktem wyjscia do zlozenia przez
dzierzawce o§wiadczenia. Przepis art. 9 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r. tym samym
nie czyni umowy sprzedazy niewazng — powolanie na nieprawdziwe
dane z dokumentéw nie odnosilo sie bowiem do nabycia nieruchomosci,
lecz do zastrzezenia warunku. Niewazne bylo wiec jedynie zastrzezenie
warunku, a nie umowa sprzedazy.

Przepis art. 9 ust. 1 pkt 3 u.k.u.r. w analizowanej sprawie narusza
sfere uprawniefn dzierzawcy — w jego przypadku moglo dojs¢ do ewen-
tualnego nabycia nieruchomosci na podstawie nieprawdziwych danych

z dokumentéw, a wiec do nabycia niewaznego. W tym kontekscie warto
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sie rowniez zastanowi¢, czy notariusz mégl podjac jakies decyzje (chocby
odméwié¢ czynnosci notarialnej), ktére doprowadzityby do poprawnego
rozwigzania przedmiotowej sytuacji. Wydaje sie jednak, Zze notariusz
takich mozliwosci formalnych nie mial. Zakres odmowy dokonania
czynno$ci przez notariusza jest ograniczony. Tym samym nie mozna
moéwic¢ o odpowiedzialnosci notariusza z tytulu sporzadzenia umowy
sprzedazy w formule warunkowej czy tez przyjecia o§wiadczenia o sko-
rzystaniu z prawa pierwokupu przez dzierzawce. Sporzadzenie umo-
wy sprzedazy warunkowej odbylo si¢ z powodu tresci dokumentéw
urzedowych, niekwestionowanej przez stawajacych. Nikt nie zglaszal
zastrzezen co do prezentowanego stanu faktycznego. Nie bylo tym sa-
mym jakichkolwiek podstaw do watpienia w to, ze dokument urzedowy,
wystawiony przez wlasciwy organ, zawiera tres¢ niezgodna z prawem
i nie odzwierciedla rzeczywistego stanu rzeczy. Kazdy inny notariusz
w identycznej sytuacji postapilby w taki sam sposdb, czyli sporzadzit
umowe warunkowg. Co do tego nie ma zadnych watpliwosci. Zreszta dla
stron kupujacej i sprzedajgcej powstala dolegliwos¢ prawna polegajaca
jedynie na koniecznos$ci dokonania dwéch czynnosci przed notariuszem
(o czym dalej) zamiast od razu jednej czynno$¢ zawierajacej w sobie za-
réwno sprzedaz, jak i przeniesienie wlasnosci.

Ponadto nalezy podkresli¢ prawidlowo$¢ przyjecia przez notariusza
o$wiadczenia dzierzawcy (mimo jego nieskutecznosci). Notariusz przyjat
bowiem o$wiadczenie takiej tresci, jak skladal je dzierzawca, i wskazat
jednoczesdnie na kwestie przesadzajace o braku prawa pierwokupu, ergo
braku skutkéw prawnych tegoz o§wiadczenia. W ten sposéb modelowo
dzialat jako osoba zaufania publicznego, bezstronna w obliczu zaistnialej,
niekomfortowej dla stron sytuacji wynikajacej z btedéw w dokumentach.
Odmowa przyjecia oswiadczenia w takim przypadku bytaby nieuzasad-
niona. W doktrynie wyraznie si¢ podkreéla, ze w sytuacji przyjmowa-
nia o§wiadczeh o wykonaniu prawa pierwokupu odmowa dokonania
czynnosci przez notariusza musi by¢ stosowana absolutnie zawezajaco,
jedynie do czynnosci ewidentnie sprzecznych z prawem. W szczegodlno-

Sci podkresla sie, ze notariusz nie moze odmoéwi¢ dokonania czynnosci
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»W zwiazku z poczynionymi przez siebie ustaleniami”®. Przez odmowe
dokonania czynnosci przyjecia oswiadczenie o wykonaniu prawa pier-
wokupu notariusz wkraczalby w sfere uprawnien sadu, do czego nie ma
kompetencji®. W takich sytuacjach notariusz moze (ale nie musi) ogra-
niczy¢ sie do uprzedzenia (ustnego pouczenia strony), ze nie wyklucza,
iz oswiadczenie nie wywola oczekiwanych skutkéw prawnych.

Rozwazenia wymaga rowniez koncepcja ewentualnego postrzegania
w analizowanej sytuacji prawa pierwokupu jako prawa uksztaltowanego
umownie. Poglad, ze zawarcie umowy warunkowej sprzedazy przy zalo-
zeniu, ze strony wykonujg w ten sposéb wymogi ustawowe o bezwzgled-
nym charakterze iuris cogentis, podczas gdy wymogi te w rzeczywistosci
nie maja zastosowania, wiedzie do powstania pierwokupu umownego,
jest calkowicie chybiony. Takie rozumowanie oznaczaloby, Ze w miejsce
przepiséw bezwzglednie obowigzujacych pojawiaja sie bez woli stron
rozwiazania dyspozytywne. Razilby przy tym przede wszystkim brak
kauzy dla prawa pierwokupu umownego, tzn. brak umowy tworzacej
uprawnienie, zawartej miedzy uprawnionym do pierwokupu umownego
a sprzedajacym rzecz. Abstrahujac od powyzszej blednej teorii, w anali-
zowanej sprawie kwestia takiej rzekomej konwersji bylaby wykluczona
réwniez przez jednoznaczny opis warunku odwolujacego sie wprost
do przepiséw ustawowych. W doktrynie podkresla sie catkowita myl-
noé¢ wskazanej powyzej koncepcji, poniewaz przepisy dotyczace prawa
pierwokupu ustawowego — jako bezwzglednie obowiazujace — nie moga
podlega¢ modyfikacjom stron takze w przedmiocie ewentualnego ich
przeksztalcania w prawo pierwokupu umownego'.

W sprawie doszlo do sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, ktéry
w rzeczywistosci nie istnial. W gruncie rzeczy umowa sprzedazy wa-
runkowej byta umowa sprzedazy bezwarunkowej. Nie doszlo jednak
do realizacji skutku prawnorzeczowego, a jedynie zaciagnieto skutki
zobowiazujace. Tym samym by doprowadzi¢ do skutecznego przeniesie-

nia wlasnosci nieruchomosci pomiedzy sprzedajacym X a kupujacym Y,

8 Zob. M. Stawecki, Ustawowe prawo pierwokupu gminy, ,Studia Administracyjne” 2018, nr 10, s. 91.
9 Zob. uchwata SN z 29 lipca 1993 r., III CZP 64/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 209.

10 Zob. M. Stawecki, Ustawowe..., s. 95.
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notariusz sporzadzil w formie aktu notarialnego umowe o charakterze
kontynuacyjnym w stosunku do umowy sprzedazy rzekomo warunko-
wej, w ktorej zostal zapewniony stosowny skutek prawnorzeczowy w po-
staci przeniesienia wlasnosci rzeczy na nabywce. Zostata ona zatytulowa-
na ,umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci”. Strony tej umowy
powolaly sie na zobowigzania z umowy warunkowej sprzedazy, jedno-
czeénie wskazano, ze wskutek btedéw zawartych w dokumencie urze-
dowym umowa warunkowa zostala zawarta pod nieistniejagcym w rze-
czywistosci warunkiem. Zasadne bylo takze powolanie w tej umowie
o$wiadczenia dzierzawcy o nieposiadaniu przez niego statusu rolnika
indywidualnego w rozumieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
wraz z okresleniem niewaznosci nabycia na podstawie tego oswiadcze-
nia ze wzgledu na brak prawa pierwokupu ustawowego dzierzawcy.
Celem umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci bylo wiec jedynie
uzupelnienie wyrzeczenia z warunkowej umowy sprzedazy przez usu-
niecie nieistniejagcego w rzeczywistosci warunku i przewidzenie skutku
prawnorzeczowego. W umowie tej notariusz zawart zadanie stron o zlo-
zenie w systemie elektronicznym wniosku o wpis wieczystoksiegowy
wskazujacy w dziale II ksiegi wieczystej kupujacego Y jako nabywcy
nieruchomosci — wlasciciela. Sposéb zatatwienia tej sprawy nalezy uznac
za wlasdciwy.

Kwestia ta zostala jednoznacznie rozstrzygnieta przez Sad Najwyz-
szy", ktory stwierdzil: ,Wedlug art. 600 § 1 k.c. przez wykonanie prawa
pierwokupu dochodzi do skutku miedzy zobowigzanym a uprawnionym
z tytulu prawa pierwokupu umowa sprzedazy tej samej tresci, co umowa
zawarta przez zobowigzanego z osoba trzecia. Scisle wigc rzecz ujmujac,
ustalenie niewaznosci wykonania prawa pierwokupu ze wzgledu na nie-
przystugiwanie tego prawa jest w swych konsekwencjach jednoznaczne
z ustaleniem niedojscia do skutku umowy sprzedazy miedzy sprzedawcy
a rzekomo uprawnionym z tytulu prawa pierwokupu i dojécia do skutku
bezwarunkowej umowy sprzedazy miedzy sprzedawca a jego pierwot-
nym kontrahentem. Te ostatnia umowe nalezy uwazac za bezwarunko-

wgq, poniewaz zastrzezenie warunku wymaganego przez ustawe, mimo

" Wyrok SN z 19 wrzeénia 2002 r., II CKN 329/01, OSNC 2003, nr 12, poz. 165.
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nieziszczenia sie ustawowych przestanek jego zamieszczenia, jest niewaz-
ne (art. 58 § 3 k.c.). Jezeli wiec strony wprowadzajg do umowy taki wa-
runek, nie moze mie¢ zastosowania art. 94 k.c. przewidujacy niewaznos¢
calej czynnosci prawnej w razie zastrzezenia warunku przeciwnego usta-
wie, ktéry ma charakter zawieszajacy”. Sad wyraznie wskazuje na ,istnie-
nie stosunku prawnego, ktérego wykonanie udaremnia [udaremnialoby,
gdyby prawo to istnialo — uwaga P.B.] wykonanie prawa pierwokupu”.
Tym samym umowa pomiedzy kupujacym a sprzedajacym jest wazna
i traktowana jako bezwarunkowa. Wymaga jedynie kontynuacji jej skut-
kéw przez rozstrzygniecie w przedmiocie skutku prawnorzeczowego.
W doktrynie takze podkresla sie zasadno$¢ takiego rozwigzania. Ma-
rek Stawecki'? wskazuje, odnoszac sie co prawda do prawa pierwokupu
ustawowego i z powolaniem na wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku®,
ze ,ustawodawca nie przewidzial ani w przepisach ogélnych, ani w ko-
mentowanej ustawie rygoru niewaznosci umowy na wypadek skorzysta-
nia z prawa pierwokupu przez podmiot do tego nieuprawniony. Wobec
tego »odwrdcenie« skutkow takiej umowy zawartej w zwigzku z wyko-
naniem prawa pierwokupu przez podmiot nieuprawniony mozliwe jest
tylko w wypadku ponownego zlozenia o§wiadczenia woli w formie aktu
notarialnego przez strony umowy”. Jest to w pelni trafne stwierdzenie,
odnoszace sie takze per analogiam do tworzenia w rzeczywistos$ci nieist-
niejagcego prawa pierwokupu ustawowego, cho¢ wydaje sie, ze popraw-
niej byloby méwi¢ nie tyle o ,odwréceniu” skutkéw umowy (bo prawo
pierwokupu nie istnialo), ile o zapewnieniu jej dalszych skutkéw przez
zlozenie dodatkowych o$wiadczen woli stron w przedmiocie rozporza-
dzenia nieruchomodcia.

Bogate orzecznictwo Sadu Najwyzszego odnoszace sie do rozmaitych
aspektow niewaznosci sprzedazy bezwarunkowej w przypadku przy-
stugiwania uprawnionemu prawa pierwokupu' moze by¢ bez watpienia

a contrario interpretowane jako wskazujace na waznoé¢ umowy sprzedazy

12 M. Stawecki, Ustawowe. .., s. 95.
13 Wyrok SA w Gdansku z 21 czerwca 2013 r., V ACa 260/13.

14 Zob. np. wyrok SN z 3 grudnia 2015 r., III CSK 13/15, niepubl. Zob. postanowienie SN z 29 maja
2020 r., IT CSK 489/15.
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w razie nieprzystugiwania uprawnionemu prawa pierwokupu nawet wo-
bec rzekomego jego wykonania. W takiej sytuacji umowa ta, jesli zostata
zawarta pod nieistniejacym w rzeczywisto$ci warunkiem dotyczacym
prawa pierwokupu, wymaga jedynie stosownego uzupelnienia przez
strony, by moglo dojs¢ do wiasciwych skutkéw prawnorzeczowych.

Jesli chodzi o przyjete o§wiadczenie dzierzawcy o skorzystaniu z pra-
wa pierwokupu, to nie wywoluje ono jakichkolwiek skutkéw prawnych,
gdyz prawo to ab initio nie istnialo. W zwiazku z tym, ze w o$wiadcze-
niu zawarto informacje o tym, ze dzierzawca nie miatl statusu rolnika
indywidualnego w przedmiotowej gminie, czyli w sprawie nie wyste-
powalo prawo pierwokupu, to nie istnieje ryzyko, ze tak zlozone o$wiad-
czenie stworzy jakiekolwiek zagrozenie dla obrotu prawnego (prawa
wlasnosci kupujacego). W razie przedlozenia jego odpisu do sadu wie-
czystoksiegowego wraz z odpisem warunkowej umowy sprzedazy sad
wieczystoksiegowy z pewnoscig odmoéwi wpisu z przyczyn wskazanych
powyzej. W cytowanym wyroku z 19 wrzesnia 2002 r. Sad Najwyzszy
stwierdzil ,niewazno$¢ czynnosci prawnej wykonania prawa pierwoku-
pu ze wzgledu na nieprzyslugiwanie tego prawa” oraz w takiej sytuacji
»nieistnienie stosunku prawnego, jaki ustawa wigze z wykonaniem pra-

wa pierwokupu”.

ZAKONCZENIE

Reasumujac, po przeniesieniu prawa wlasnosci nieruchomosci na ku-
pujacego zaistnialy problem prawny spowodowany bledna tresciag doku-
mentéw urzedowych i brakiem wiedzy oséb trzecich (a de facto wywola-
ny niepraktycznymi rozwigzaniami ustawowymi) zostal w omawianej
sprawie definitywnie rozwiazany zgodnie z prawem. Niemniej jednak
otwarta pozostaje w tym temacie kwestia ewentualnych zmian de lege
ferenda prawa polskiego. Warunki, ktére umozliwiaja prawo pierwokupu
z art. 3 ust. 1 u.k.u.r,, nieweryfikowalne przez strony transakgji i notariu-
sza, wrecz prowokuja powstawanie probleméw. W analizowanej sprawie
udato sie uniknagé¢ komplikacji dla stron czynnosci dzieki przytomnosci
notariusza. W praktyce jednak zapewne w wielu innych przypadkach,
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w ktorych ta ustawa znalazla zastosowanie, strony transakcji nabycia nie-
ruchomosci nie mialy tyle szczescia i umowa zostala dotknieta niewazno-
$cig czynnosci. Najbardziej niebezpieczne sa te sytuacje, gdy dokumenty
urzedowe zawierajg mylne informacje, np. dotyczace miejsce zamiesz-
kania dzierzawcy, co powoduje, ze stawajacy nie wiedzg o istniejacym

na nieruchomosci rolnej prawie pierwokupu.

Pawet Bucoti — doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego na Wydziale Prawa,
Prawa Kanonicznego i Administracji Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego Jana Pawta II, sedzia
Sgdu Okrggowego w Lublinie; ORCID: 0000-0002-4413-2588.
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ZASTOSOWANIE PRZEPISOW
PRZEJSCIOWYCH ART. 83 UST. 2
ROZPORZADZENIA SPADKOWEGO -
CASE STUDY

PawEet CzUBIK

W praktyce notarialnej zwigzanej z funkcjonowaniem przepiséw
przejSciowych rozporzadzenia spadkowego nr 650/2012' bardzo czesto
znajduje zastosowanie wprost art. 83 ust. 4. O ile bowiem w wypadku oby-
wateli polskich, ktérzy sporzadzili testament przed zastosowaniem roz-
porzadzenia spadkowego, nie dokonujac w nim wyboru prawa, a zmarli
po tej dacie, istnieje koniecznoé¢ uzycia tego przepisu i kwestia ta nie
budzi wiekszych watpliwosci, o tyle watpliwosci te, wobec tresci art. 83
ust. 2 rozporzadzenia spadkowego moga sie pojawi¢ w przypadku do-
konania wyboru prawa w testamencie sporzadzonym przed wspomnia-
na data. Nieczesto wystepuja bowiem sytuacje, w ktérych zastosowanie
znajduje art. 83 ust. 2, a s3 one wéwczas na tyle skomplikowane i moga
budzi¢ watpliwosci ze strony organéw innego panstwa UE, ze w zasadzie
nalezy zaleca¢ przeprowadzanie sadowej, a nie notarialnej procedury na-
bycia spadku. Cho¢ teoretycznie skutki aktu po§wiadczenia dziedziczenia
i prawomocnego postanowienia stwierdzajacego nabycie spadku sa iden-
tyczne, to trwalo$¢é obu instrumentéw w sytuacjach spornych jest skrajnie

rézna. O ile usuniecie z systemu prawa prawomocnego postanowienia

! Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w spra-
wie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wy-
konywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz.Urz. UE z dnia 27 lipca 2012 r., L 201, s. 107),
dalej: rozporzadzenie spadkowe lub rozporzadzenie.
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spadkowego wymaga szczegdlnych nadzwyczajnych srodkéw proceso-
wych, o tyle usuniecie aktu poswiadczenia dziedziczenia odbywa sie
w drodze postanowienia w tym przedmiocie sagdu rejonowego. W sy-
tuacjach, w ktérych mozna sie spodziewa¢ konfliktu jurysdykcyjnego,
utrzymanie prawomocnego postanowienia sagdowego jest o wiele bardziej
prawdopodobne niz utrzymanie aktu po$wiadczenia dziedziczenia®.

Warto zauwazy¢, ze zastosowanie art. 83 ust. 4 rozporzadzenia wydaje
sie dzialaniem naturalnym, wskazuje bowiem wtasciwo$¢ prawa pol-
skiego jako prawa ojczystego spadkodawcy (domniemany wyboér prawa
ojczystego’), natomiast art. 83 ust. 2 czesto oznacza akceptacje wybranego
prawa obcego, ktére moze kontrastowaé z prawem ewentualnie wiasci-
wym w razie braku wyboru. Dla sadu rozpatrujacego sprawe spadkowa
(czy tez per analogiam notariusza) jest to zwykle porzadek nieznany. Stad
tez stosowanie art. 83 ust. 2 w odréznieniu od rozporzadzenia jest o wiele
rzadsze niz art. 83 ust. 4, m.in. z powodu obwarowania istotnymi wy-
mogami. Natomiast potencjalne powotlanie sie na art. 83 ust. 4 rozporza-
dzenia nie jest tak ograniczone — sporzadzony przed 17 sierpnia 2015 r.
testament bez wyboru prawa uwaza sie za testament zawierajacy wyboér
prawa ojczystego. Ow domniemany wybér prawa daje, podobnie* jak wy-
bér rzeczywisty z art. 22, mozliwosci nastepczego skorzystania z innych
instytucji rozporzadzenia spadkowego (np. prorogacji jurysdykcji z art. 5
rozporzadzenia) wiazacych sie z wyborem®.

Akt ten po pojawieniu si¢ w polskiej przestrzeni prawnej konkurencyjnego postanowienia
zagranicznego sadu, wskazujacego wlasng jurysdykcje, zostanie sprawnie uchylony przez sad
polski.

Przepis ten stanowi: ,Jezeli rozrzadzenie na wypadek $mierci zostalo dokonane przed dniem
17 sierpnia 2015 r. zgodnie z prawem, ktére zmarty mégt wybra¢ zgodnie z niniejszym rozpo-
rzadzeniem, prawo to uwaza si¢ za wybrane jako prawo wlasciwe dla dziedziczenia”. Testament
sporzadzony przed wejSciem w Zycie rozporzadzenia, niezawierajacy wyboru prawa wilasciwe-
go w sprawie spadkowej, zgodny z prawem ojczystym spadkodawcy jest tozsamy z testamentem
obejmujacym wybor prawa ojczystego spadkodawcy”.

Trybunal Sprawiedliwosci UE w wyroku z 9 wrzeénia 2021 r. wydanym na wniosek preju-
dycjalny zlozony przez Oberlandesgericht Kéln w sprawie RK/CR, C-422/20 (Dz.Urz. UE
z 22 listopada 2021 r., C 471, s. 10) wskazal, Ze dorozumiany wybor prawa w trybie art. 83 ust. 4
rozporzadzenia spadkowego ma skutki jurysdykcyjne wyboru prawa dokonanego expressis
verbis.

Zreszta na marginesie takg mozliwos¢ daje réwniez wybodr prawa dokonany przed wejSciem
w zycie rozporzadzenia, ale jedynie wéwczas, gdy jest to wybdr prawa ojczystego bedacego
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W kontekscie powyzszych spostrzezen warto przeanalizowac rzeczy-
wisty stan faktyczny, w ktérym zastosowano art. 83 ust. 2 rozporzadze-
nia. Poniewaz istnieje mozliwo$¢ dostosowania tejze analizy do innych
standw faktycznych, zdecydowalem sie nie wskazywac konkretnego pra-
wa pafistwa obcego, wybranego w opisanym ponizej stanie faktycznym.
Pozwala to dokona¢ analizy do$¢ abstrakcyjnej, mozliwej do odwzorowa-
nia praktycznego przez notariusza w tego typu przypadkach.

W sprawie stanowigcej inspiracje do podzielenia sie niniejsza reflek-
sja spadkodawca zmart po wejsciu w Zycie rozporzadzenia spadkowego
650/2012. Dziedziczenie po nim podlegalo wiec zgodnie z art. 83 ust. 1
rozporzadzenia regutom rozporzadzenia spadkowego. Posiadal wylgcz-
nie obywatelstwo polskie, testament sporzadzil natomiast za granica
w formie notarialnej (przed obcym notariuszem jednego z panstw UE)
w 2008 r., a wiec przed wejsciem w zycie rozporzadzenia spadkowego
oraz, co istotne, przed wejéciem w zycie ustawy Prawo prywatne miedzy-
narodowe z 2011 r.°. Testament zawieral wyboér prawa obcego panstwa
UE, jako wlasciwego do czesci masy spadkowej (ta cze$¢ masy obejmo-
wala nieruchomo$¢ polozong w tym panistwie obcym — panstwie UE,
w ktérym wykonywal swoje funkcje notariusz sporzadzajacy testament
z wyborem prawa).

Zwyktly pobyt spadkodawcy koncentrowat sie w chwili $mierci w Pol-
sce. Oznaczalo to, ze wlasciwa stala sie niewatpliwie jurysdykcja polska
jako jurysdykcja panstwa miejsca zwyklego pobytu w chwili §mierci
(art. 4 rozporzadzenia spadkowego). Byla to kwestia bezsporna. Z pew-
noscia nie istniala, wobec wyboru prawa niebedacego prawem ojczystym

spadkodawcy, mozliwo§¢é prorogacji odsylajacej do obcej jurysdykcji’.

prawem panstwa cztonkowskiego UE stosujacego rozporzadzenie spadkowe. W orzeczeniu,
o ktérym mowa w przypisie powyzej, co prawda nie odniesiono sie do wyboru prawa ojczystego
dokonanego na podstawie przepiséw obowigzujacych przed wejéciem w zycie rozporzadzenia —
a wiec sytuacji, do ktérej odnosi sie art. 83 ust. 2 rozporzadzenia spadkowego — jest to jednak
oczywiste. Jezeli uznawane sa wszelki skutki z wyboru domniemanego, to a fortiori uznawa-
ne sg skutki z wyboru prawa ojczystego dokonanego wprost na przepisach obowiazujacych
w chwili wyboru, a nieobowigzujacych w chwili otwarcia spadku.

¢ Ustawa z dnia 4 lutego 2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe (tekst jednolity: Dz.U.z 2015r.,
poz. 1792).

7 P. Czubik, Umowa prorogacyjna z art. 5 europejskiego rozporzqdzenia spadkowego jako nowa czynnosé
notarialna, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2016, nr 2 (68), s. 5-26.
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Prorogacja mozliwa jest bowiem wytacznie do jurysdykcji prawa ojczyste-
go (o ile jest prawem panstwa UE stosujacego rozporzadzenie spadkowe).
Jurysdykcja polskiego sadu obejmowaé mogta na podstawie rozporzadze-
nia wszystkie sktadniki majatkowe potozone w Unii Europejskiej, a wiec
postanowienie sadu polskiego o nabyciu spadku albo akt poswiadcze-
nia dziedziczenia wydany przez polskiego notariusza mogly odnosi¢ sie
réwniez do majatku nieruchomego w innych panstwach UE stosujacych
rozporzadzenie spadkowe. Ze wzgledéw wskazanych ponizej moze sie
okaza¢ konieczne, aby kwestia tego typu byla przedmiotem rozstrzygnie-
cia sgdowego, a nie notarialnego®. Przemawia¢ za tym moga zaréwno
wlasciwos$¢ prawa obcego w sprawie spadkowej, ktore sad polski zasto-
suje z urzedu, jak i konieczno$¢ przeprowadzenia dowodéw wiodacych
do wiazacych ustaleri wlasciwosci prawa.

Nie ulega watpliwosci, ze forma testamentu jest w analizowanej spra-
wie wlasciwa z punktu widzenia lex loci actus, co zgodnie z postanowie-
niami art. 1 Konwencji dotyczgcej kolizji praw w przedmiocie formy roz-
porzadzen testamentowych, sporzadzonej w Hadze dnia 5 pazdziernika
1961 r.’ gwarantuje skutecznos¢ formalna takiego testamentu w Polsce'’.

W omawianej sprawie nalezalo ustali¢, czy prawem wlasciwym dla
sprawy spadkowej jest prawo obce, ktére spadkodawca wybral w te-
stamencie sporzadzonym przed notariuszem obcego panistwa. Od tego
zalezalo, czy sad polski stwierdzi nabycie spadku na podstawie prawa
polskiego, czy tez na podstawie prawa obcego. Jak wspomniano, owa wat-
pliwo$¢, ktéra nalezy rozstrzygnaé przez ustalenia normatywne (o czym
dalej), wsparte w realiach sprawy dowodowo, nie ma wplywu na jurys-
dykcje sadu spadku. To, czy ocena ta nastapi wedlug prawa obcego, czy

8 Oproécz zlozenia wniosku do polskiego sadu o wydanie postanowienia spadkowego nalezy

10

zawnioskowa¢ o wydanie europejskiego poswiadczenia spadkowego (w rezultacie spadkobier-
ca bez problemu bedzie mogt sie wpisa¢ do rejestru ksigg wieczystych prowadzonych przez
panstwo UE, w ktérym znajduje sie majatek nieruchomy. Oczywiscie EPS nie jest tytutem
obligatoryjnym, natomiast w praktyce z jego akceptacja przez sady i inne ograny w panstwach
UE jest latwiej niz w wypadku krajowych tytuléw stwierdzajacych nabycie spadku np. APD czy
postanowienia spadkowe).

Dz.U. z 1969 r. Nr 34, poz. 284.

Na marginesie w analizowanej sprawie testament byl sporzadzony w formie aktu notarialnego
obcego notariusza, ktéry mozna bylo uznaé za substytut formy polskiego aktu notarialnego.
Skutecznoé¢ takiej formy moze by¢ wiec postrzegana takze przez pryzmat legis fori.
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polskiego zalezy od tego, czy spadkodawca dokonujacy wyboru prawa
w testamencie mial zwykly pobyt lub zamieszkanie w Polsce, czy tez
w tymze panstwie obcym.

W chwili gdy spadkodawca dokonywal wyboru prawa, w $wietle
wowczas obowiazujacej polskiej ustawy Prawo prywatne miedzynaro-
dowe z 1965 r."! taka czynnoé¢ byta niemozliwa. Wybér prawa dla spra-
wy spadkowej wprowadzila bowiem dopiero ustawa Prawo prywatne
miedzynarodowe z 2011 r. (obecnie nieobowiazujaca, jesli chodzi o spra-
wy spadkowe, bo zastgpilo ja w tym zakresie rozporzadzenie spadkowe
650/2012). Gdyby sad polski ocenial wyboér prawa w Swietle prawa obo-
wigzujacego w chwili dokonania czynnosci (czyli Prawa prywatnego mie-
dzynarodowego z 1965 r.), to bylby on nieuznany, a prawem wiasciwym
dla sprawy spadkowej staloby sie wylacznie prawo polskie.

Jednak nalezy pamietaé, ze rozporzadzenie spadkowe 650/2012 od-
niosto si¢ do wyboréw prawa dokonanych przed wejSciem w Zycie roz-
porzadzenia (a wiec przed 17 sierpnia 2015 r.). Dlatego do oceny skutecz-
noéci wyboru prawa dokonanego w 2008 r. bedzie mial zastosowanie
art. 83 ust. 2 rozporzadzenia, ktéry stanowi: ,W sytuacji, w ktérej zmarty
przed dniem 17 sierpnia 2015 r. dokonal wyboru prawa wiasciwego dla
dziedziczenia, wybdr ten jest wazny, o ile spelnia warunki okreslone
w rozdziale III lub o ile jest on wazny na podstawie przepiséw Prawa
prywatnego miedzynarodowego, ktére obowigzywaty w chwili doko-
nania wyboru w panstwie, w ktérym zmarty mial miejsce zwyklego
pobytu lub w ktérymkolwiek z panstw, ktérego obywatelstwo posiadat”.
I tu dochodzimy do istoty rzeczy.

Mozna bowiem, analizujac przytoczony przepis, zauwazy¢, ze wybodr
prawa dokonany przed wejSciem w Zycie rozporzadzenia spadkowego
bedzie wazny w jednej z trzech sytuaciji:

1. Jezeli spelnia warunki okres$lone w rozdziale III rozporzadzenia,
tzn. jest wyborem prawa ojczystego. Analizowany przypadek warunkéw
tych na pewno nie spelnia. Przede wszystkim spadkodawca nie wybrat
prawa ojczystego, nie mial bowiem obywatelstwa pafistwa obcego, ktore-
go prawo wybral;

" Ustawa z dnia 12 listopada 1965 r. Prawo prywatne miedzynarodowe (tekst pierwotny: Dz.U.
21965 r. Nr 46, poz. 290).

23 Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY



N

Pawer CzuBIK —
Z,ASTOSOWANIE PRZEPISOW PRZEJSCIOWYCH ART. 83 UST. 2 ROZPORZADZENIA SPADKOWEGO — CASE STUDY

2. Jezeli bedzie zgodny z przepisami Prawa prywatnego miedzynaro-
dowego obowiazujacymi w chwili dokonania wyboru w panstwie, ktore-
go obywatelstwo posiadal spadkodawca. Analizowany wyboér na pewno
nie jest wazny na podstawie tej przestanki. Jak juz wspomniano, w 2008 r.
obowigzywala ustawa Prawo prywatne miedzynarodowe z 1965 r., ktéra
nie uznawata wyboru w zakresie prawa spadkowego;

3. Jezeli bedzie zgodny z przepisami Prawa prywatnego miedzy-
narodowego, ktére obowiazywaly w chwili dokonania wyboru w pan-
stwie, w ktéorym zmarly mial miejsce zwyklego pobytu. Kwestia ta wy-
daje sie kluczowa w sprawie. Jeéli spadkodawca mieszkal w panstwie
obcym, gdy dokonywal wyboru prawa tegoz panstwa obcego w testa-
mencie, to wybdr ten bedzie wazny. Wéwczas polski sad ustali w to-
ku sprawy spadkowej tres¢ prawa obcego i odniesie do niej wszelkie
instytucje spadkowe w danej sprawie (zachowek itd.). Jezeli natomiast
w danym panstwie obcym spadkodawca nie mieszkal i testament spo-
rzadzil tam przypadkowo, to formalnie i materialnie bedzie on oczywi-
Scie wazny, natomiast wybér prawa obcego nie bedzie wazny. W miejsce
niewaznego wyboru pojawi sie tym samym wlasciwo$¢ prawa polskiego
do sprawy spadkowej. Sad w takiej sytuacji niewaznosci wyboru prawa
nie bedzie musial ustala¢ prawa obcego, zastosuje prawo polskie jako
wlasciwe i bez trudnosci zwiazanych z ustalaniem tresci prawa obcego
bedzie mégl wydaé postanowienie spadkowe lub europejskie poswiad-
czenie spadkowe.

Z punktu widzenia spadkobiercy testamentowego najlepiej jest
twierdzi¢ (bo postepowanie bedzie z oczywistych wzgledéw najszyb-
sze), ze spadkodawca mieszkal w Polsce nie tylko w chwili $mierci, lecz
réowniez w chwili dokonania wyboru prawa. Ustalenie tego moze by¢
jednak trudne pod wzgledem dowodowym. Spadkodawcy czesto nie
maja w tym przedmiocie stosownej wiedzy. Podstawowym Zrédtem in-
formacji na temat miejsca zamieszkania czy zwyklego pobytu moze by¢
sam testament, o ile okreslono w nim domicyl spadkodawcy (a nie jedynie
np. adres korespondencyjny). Ta informacja moze przesadzac¢ kwestie
skuteczno$¢é wyboru i wlasciwoéci wybranego prawa. W takiej sytuacji
zainteresowane strony w zasadzie nie moga przed notariuszem zlozy¢

o$wiadczenia o odmiennej tresci.

24 Nowy PrRzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY



N

Pawer CzuBIK —
Z,ASTOSOWANIE PRZEPISOW PRZEJSCIOWYCH ART. 83 UST. 2 ROZPORZADZENIA SPADKOWEGO — CASE STUDY

Reasumujac, nalezy podkresli¢, ze w przypadku gdy przy krajowej
jurysdykcji spadkowej w rachube wchodzi sporzadzenie APD na pod-
stawie testamentu sprzed 2011 r., zawierajacego wybor prawa obcego
i 6w wybdr moze sie okaza¢ niewazny w zwiazku z domicylem spad-
kodawcy w chwili sporzadzania testamentu, notariusz musi rozwa-
zy¢, czy nie jest bezpieczniejszym rozwigzaniem zalecenie wydania
postanowienia spadkowego przez sad krajowy. Taka kwestia powin-
na by¢ rozpatrywana w sytuacji, gdy istnieje rozbiezno$¢ oswiadczen
miedzy zainteresowanymi stronami w przedmiocie domicylu w czasie
sporzadzania testamentu, jak tez w razie ustalenia, ze zwykly pobyt
zmarlego koncentrowat sie za granicg. W tym pierwszym przypadku
réznice o$wiadczeh wiodg do odmiennej oceny prawa wlasciwego
dla dziedziczenia, co moze skutkowaé naturalnym sporem spadko-
biercéw (pominigtych lub niedowartosciowanych udzialowo w $wietle
porzadku prawnego pafistwa prawa wybranego w poréwnaniu z pra-
wem polskim lub odwrotnie). W tym drugim przypadku niewatpliwie
wchodzi w rachube stosowanie prawa obcego, co mimo teoretycznych
mozliwosci formalnych w razie sporzadzania aktu poswiadczenia dzie-
dziczenia'?, w praktyce, ze wzgledéw zaréwno finansowych, jak i orga-
nizacyjnych, zasadniczo nie jest mozliwe?.

Notariusz w sytuacji analogicznej do opisanej moze natomiast spo-
rzadzi¢ akt poswiadczenia dziedziczenia, jezeli niewatpliwie stwierdzi
niewazno$¢ wyboru prawa obcego (brak zwyklego pobytu za granica
w chwili sporzadzania testamentu wynika z treéci testamentu, ewen-
tualnie zloZone zostaly jednoznaczne o§wiadczenia zainteresowanych
stron w kwestii domicylu w przypadku milczenia testamentu w tym
przedmiocie). Wéwczas w rachube wejdzie wlasciwos¢ prawa zwyklego
pobytu spadkodawcy (prawa polskiego), co jednoczeénie determinuje
jurysdykcje krajowa.

12 Zob. art. 95 da § 2 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U.

z 2022 1., poz. 1799).

Przykladowo przepisy powyzsze nie rozstrzygaja o kosztach ewentualnego powolania biegtych
celem ustalenia zakresu zastosowania prawa obcego, ktorego tre$¢ notariusz otrzymal z Mini-
sterstwa Sprawiedliwosci. Z oczywistych wzgledéw koszt ten musi obcigzaé stawajacych w po-
stepowaniu przed notariuszem. W przypadku ustalania tresci prawa obcego przez sad koszty
ustalania i stosowania tego prawa — jako stosowanego z urzedu — pokrywa Skarb Panistwa.
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Nalezy podkresli¢, ze istniejace ograniczenie wyboru prawa nieojczy-
stego wylaniajace sie na gruncie zastosowania art. 83 ust. 2 rozporzadze-
nia spadkowego moze wies¢ do omawianego skutku w wypadku (tak jak
w analizowanej sprawie) testamentéw powstalych w czasie obowiazywa-
nia w Polsce ustawy Prawo prywatne miedzynarodowe z 1965 r. (ustawy
— przypomnijmy — nieprzewidujacej wyboru prawa dla sprawy spadko-
wej). W takiej sytuacji wazno$¢ wyboru zalezna jest od prawa zwyklego
pobytu spadkodawcy. Gdyby analizowany testament powstal w okresie
obowigzywania przepiséw kolizyjnych dotyczacych prawa spadkowe-
go zawartych pierwotnie w ustawie Prawo prywatne miedzynarodowe
z 2011 r. — biorac pod uwage spektrum mozliwosci wyboru prawa, ktére
ustawa ta przewidywala — prawdopodobiefistwo, ze dokonany wyboér
byt wazny, wzrosltoby (gdyz taki wybdr przewidywaly przepisy panstwa
obywatelstwa spadkodawcy).

Oczywiscie w odniesieniu do testamentu powstatego po 17 sierpnia
2015 r. przepisy tymczasowe, lgcznie z art. 83 ust. 2, nie znajdujg zastoso-
wania, a jedyny mozliwy wybor prawa odbywa sie na warunkach art. 22
rozporzadzenia spadkowego (a wiec dokonany po tej dacie wybér prawa
innego niz ojczyste jest niewazny).

Wreszcie in fine nalezy podkresli¢, ze ewentualna niewazno$¢ wyboru
prawa (sporadycznie mogaca wystapi¢ w razie testamentéw sporzadzo-
nych przed 16 maja 2011 r.) nie ma wplywu na waznoé¢ samego testa-
mentu. W miejsce prawa wybranego, wobec niewaznosci wyboru, zasto-
sowanie ma prawo, ktére bytoby wlasciwe w razie braku wyboru (miejsca
zwyklego pobytu zmartego z chwili $mierci). Do wazno$ci natomiast
samych testamentéw odnosi sie art. 83 ust. 3. Nalezy zauwazy¢, ze ten
intertemporalny przepis rozporzadzenia jest skonstruowany w sposéb

zapewniajacy waznosc¢ testamentéw w wielu sytuacjach?.

4 Przepis ten stanowi: ,Rozrzadzenie na wypadek $mierci dokonane przed dniem 17 sierpnia

2015 r. jest dopuszczalne i wazne materialnie oraz formalnie, o ile spelnia warunki okreslone
w rozdziale IIT lub jezeli jest ono dopuszczalne i wazne materialnie oraz formalnie na podstawie
przepiséw Prawa prywatnego migdzynarodowego, ktére obowigzywaly w chwili dokonania
rozrzadzenia w panstwie, w ktérym zmarly mial miejsce zwyklego pobytu lub w ktérymkol-
wiek z panstw, ktdrego obywatelstwo posiadat lub w panstwie cztonkowskim organu rozpatru-
jacego sprawe spadkowg”.

Waznosé¢ materialna (oraz formalna) rozrzadzenia wynika z prawa okreslonego w rozdziale
IIT rozporzadzenia (jest to w odniesieniu do waznosci materialnej prawo zwyklego pobytu
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spadkodawcy lub ojczyste prawo wybrane, ktére byloby wlasciwe, gdy testator zmart w chwili
sporzadzenia testamentu — zob. art. 24 i 26 rozporzadzenia, a w przypadku waznosci formal-
nych katalog ewentualnych porzadkéw prawa wlasciwego jest szeroko okreélony — zob. art. 27
rozporzadzenia). Moze wynika¢ takze z przepiséw kolizyjnych przewidzianych w prawie
miejsca zwyklego pobytu w chwili $mierci spadkodawcy lub prawie panstwa ktéregos z jego
obywatelstw. Nadto wystarcza, aby wazno$¢ te zapewnial porzadek legis fori.
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CZYNNOSC PRZENIESIENIA
WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
W ZWIAZKU Z ROSZCZENIAMI
OKRESLONYMI W ART. 231 KODEKSU
CYWILNEGO. REFLEKSJA Z PRAKTYKI
NOTARIALNEJ

WIOLETA FABROWSKA

Stosunkowo rzadko pojawiaja si¢ w praktyce notarialnej czynnosci,
w ktérych przypadku dochodzi do przeniesienia wlasnosci nieruchomo-
$ci w celu uczynienia zado$¢ roszczeniom powstalym w efekcie wznie-
sienia budynku na cudzym gruncie. Oczywista regula w tym zakresie,
sprecyzowana w art. 231 Kodeksu cywilnego!, wprowadza ze wzgle-
du na znaczng réznice w wartoéci gruntu i wzniesionych na nim bu-
dynkéw lub urzadzen rozwigzania pozwalajace unikngé negatywnych
konsekwencji obowigzywania zasady superficies solo cedit (sprecyzowanej
w art. 191 k.c.) w sytuacji, gdy doszlo do wzniesienia zwiazanego z grun-
tem obiektu na cudzym gruncie. Konstrukcje przepisu mozna uznac za
odpowiadajacg regutom sprawiedliwosci, co uzasadnia swoistego rodzaju
odstepstwo od wspomnianej zasady superficies solo cedit. Zgodnie z § 1
tego przepisu? roszczenie wobec wlasciciela gruntu o przeniesienie wla-
snosci dziatki za wynagrodzeniem przysluguje osobie, ktéra posiadajac

cudzy grunt samoistnie w dobrej wierze, wzniosta na nim obiekt. Nadto

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 1610
ze zm.).

2 Art. 231 § 1: ,Samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wzniést na powierzchni lub
pod powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie war-
tos¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zada¢, aby wlasciciel przeniést na niego wlasnos¢ zajetej
dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem”.
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zgodnie z § 2 omawianego artykulu® roszczenie przystuguje réwniez
wlascicielowi gruntu, na ktérym wzniesiono budynek. Przystuguje ono
wlascicielowi gruntu wobec kazdego, kto wzniést budynek, niezaleznie
od tego, czy byl w czasie wznoszenia budynku posiadaczem samoistnym
dzialki w dobrej wierze, czy tez w zlej.

Jak widag¢, roszczenie tego typu (bedace roszczeniem nieprzedawnial-
nym?) przystuguje wiec zaréwno wlascicielowi gruntu, jak i posiadaczowi
gruntu w dobrej wierze, natomiast przystugiwaé¢ moze wobec wlasciciela
oraz kazdego, kto wznidst budynek, niezaleznie od tego, czy dzialat jako
posiadacz samoistny w dobrej wierze, czy tez w zlej.

Zazwyczaj sprawy zwiazane z wzniesieniem budynku na cudzym
gruncie stanowia przedmiot postepowan sadowych. Zwykle spér mie-
dzy wlascicielem a osoba, ktéra wzniosta budynek na cudzym gruncie,
dotyczy zaréwno samej istoty roszczenia, jak i wysokosci naleznoéci z ty-
tulu wynagrodzenia za przeniesienie wlasnosci gruntu. Bez watpienia
roszczenie wlasciciela oraz wznoszacego budynek posiadacza gruntu
w dobrej wierze, do ktérego mozna zastosowaé art. 231 k.c., odnosi sie
jedynie do sytuacji, gdy warto$¢ wzniesionego obiektu znaczaco prze-
kracza warto$¢ dziatki®. Odmienna ocena wartosci stanowi najczesciej
zasadniczg istote sporu.

Niekiedy jednak strony maja $wiadomos$¢ naturalnej przewle-

klosci i kosztownosci procesu cywilnego w poréwnaniu z wiasciwie

3 Art. 231 § 2: ,Wla$ciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub inne urzadzenie o wartosci

przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zada¢, aby ten, kto wzniést budy-
nek lub inne urzadzenie, nabyl od niego wtasnos¢ dzialki za odpowiednim wynagrodzeniem”.

Starsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego nie bylo w tym zakresie jednoznaczne, szczegélnie
jezeli chodzi o nieprzedawnialno$¢ roszczenia wiascicielskiego. Zasadniczo nie kwestionowano
natomiast nieprzedawnialnosci roszczenia posiadacza samoistnego w dobrej wierze (E. Stawic-
ka, Czy ulega przedawnieniu roszczenie wiasciciela gruntu wynikajgcego z dyspozycji art. 231 § kodeksu
cywilnego?, ,Palestra” 2020, nr 2, s, 123 i nast.). Ostatecznie kwestie tg rozstrzygneta uchwata SN
z 16 maja 2019 r. (III CZP 109/18), w ktdrej wskazano na nieprzedawnialno$¢ roszczenia réwniez
wlascicielskiego (z uchwatly: ,Roszczenie wlasciciela gruntu, na ktérym wzniesiono budynek lub
inne urzadzenie o warto$ci przenoszacej znacznie wartosc¢ zajetej na ten cel dzialki, o nabycie
przez posiadacza wtasnosci dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem (art. 231 § 2 k.c.) nie
ulega przedawnieniu”).

> Zaskakujacy jest przy tym jezyk Kodeksu cywilnego. W przepisie tym (zaréwno w § 1, jak i § 2)
jest bowiem mowa , 0 wartosSci przenoszacej znacznie warto$¢ zajetej [...] dziatki” — wspdlcze-
$nie napisaliby$my: ,0 warto$ci przekraczajacej znacznie warto$¢ zajetej [...] dzialki”.
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natychmiastowym skutkiem czynnosci notarialnych. Nadto stany fak-
tyczne w tego typu sprawach sa na tyle niewatpliwe i bezsporne, ze po-
stepowanie sadowe, z oczywistych wzgledéw niezbedne w razie sporu
miedzy stronami, jest z dowodowego i formalnego punktu widzenia
zupelnie zbedne. W takich sytuacjach rodzi sie pytanie, w jaki sposéb
notariusz moze dokonac czynnosci w celu rozwigzania zaistnialego pro-
blemu, ktérego korzenie czesto tkwia w zamierzchlej przesztosci. Z oczy-
wistych wzgledéw strony sa zgodne w sprawach, w ktérych dochodzi
do wzajemnego omylkowego zabudowania dzialek i majg interes prawny
w rozwiazaniu zaistnialej sytuacji.

OczywiScie mozna wyobrazi¢ sobie rozwiazanie tego typu kwestii
przed sadem w drodze postepowania zasiedzeniowego (o ile stan taki
trwal co najmniej 20 lat) lub postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®. Notariusz
moze natomiast réwniez sporzadzi¢ umowe sprzedazy dzialki lub, sto-
sownie do okolicznosci, jej zamiany. Nalezy jednak zauwazy¢, ze powy-
Zej sugerowane rozstrzygniecia sadowe lub notarialne rozwiazuja pro-
blem poniekad praeter legem”. Kodeks cywilny daje bowiem jednoznaczny
instrument prawny w celu rozstrzygniecia zaistnialej kwestii w postaci
art. 231 k.c. Jednoczeénie wykorzystanie tego wlaénie przepisu przez no-
tariusza pozwala takze optymalnie zabezpieczy¢ strony pod wzgledem
podatkowym, o czym dalej.

Przed opisem czynnoéci notarialnych dotyczacych art. 231 warto przy-
toczy¢ przyklad z praktyki. W konicu lat dziewiecdziesigtych ubieglego

¢ Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r.,
poz. 146 ze zm., dalej: uk.w.h.). Zgodnie z art. 10 ust. 1 tejze ustawy: ,W razie niezgodnosci
migdzy stanem prawnym nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym sta-
nem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, moze zada¢ usunigcia niezgodnosci”.

Przy czym mozna mie¢ powazne watpliwosci, czy np. Sciezka postepowania uzgodnieniowego
z art. 10 u.k.w.h. moze by¢ w kazdej tego typu sytuacji skuteczna. W omawianej sprawie z punk-
tu widzenia prawnego nie zostal bowiem popelniony zaden blad — ani ze strony notariusza, ani
ze strony sadu wieczystoksiggowego. Cala sytuacja stanowila efekt jedynie instrumentalnej
pomylki stron. Watpliwe jest, czy sad uznalby, Ze prawa te zostaly wpisane blednie, gdyz w ak-
tach notarialnych zamieszczono jednoznaczne o$wiadczenia stron. Inng kwestig jest to, ktéry
dzial ksiggi wieczystej mialby zosta¢ uzgodniony. Naturalne wydaje si¢ uzgodnienie dziatu II,
wykorzystanie art. 10 do uzgadniania dziatlu I-O wydaje si¢ konstrukcja w pelni sztuczna, choé¢
orzecznictwo sadowe nie wyklucza takiej mozliwosci.
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wieku jedna ze spéldzielni mieszkaniowych sprzedawata dziatki stano-
wigce jej wlasno$¢. Byly one niewielkie, przeznaczone do zabudowania
standardowymi woéwczas jednorodzinnymi domami szeregowymi we-
diug jednolitego projektu w bryle szescioscianu foremnego (tzw. telewi-
zorki). Dziatka wystarczala zaledwie na jej zabudowanie tego typu do-
mem i zapewniala niewiele wigcej niz 1 ar zieleni na tytach wznoszonego
obiektu. Akty notarialne sprzedazy dziatek przez spéldzielnie sporzadza-
no na masowaq skale. W dwéch przypadkach doszlo jednak do pomytki
(prawdopodobnie byla to pomylka pelnomocnika sprzedajacej spéldziel-
ni). Otéz osoba A, ktéra zamierzala zakupi¢ od spéldzielni dziatke X,
podpisala akt notarialny umowy sprzedazy dzialki Y, a osoba B, ktéra
zamierzala naby¢ od spéldzielni dziatke Y, zakupila w tym samym cza-
sie dzialke X. Zgodnie z wnioskami wieczystoksiegowymi z obu aktow
notarialnych zostaty zalozone ksiegi wieczyste z odpowiednimi wpisami
w dziatach IiIl. W przedmiotowej sprawie dziaty II1iIV obu dziatek nie
byty w jakikolwiek sposéb obcigzone, co znaczaco ulatwilo kilkanascie lat
pOzniej procedowanie notariuszowi w celu rozwigzania tego problemu.
Strony nabywajace dzialki nie zorientowaly sie, ze doszlo do pomytki
i w nieSwiadomosci tego stanu funkcjonowaly ponad dwie dekady.
Kupujacy A zabudowal domkiem jednorodzinnym dziatke X, formal-
nie w $wietle stanu wieczystoksiegowego stanowiaca wilasnos¢ kupujace-
go B, a kupujacy B zabudowal domkiem wedlug identycznego projektu
dzialke Y stanowiaca wlasnosé¢ kupujacego A. Kupujacy byli w pelni prze-
konani, ze zabudowuja wlasne dziatki. Dziatki mialy prawie identyczna
powierzchnie (rozbieznos¢ w dziesiatych czesciach metréw). Réznila je
jedna cyfra w numerze geodezyjnym, na ktérg nikt nie zwrdécit uwagi
przez blisko dwie dekady placenia podatkéw od nieruchomosci (de facto
kupujacy placili za siebie naprzemiennie). Tym samym powstat stan rze-
czy, w ktérym podmiot A wybudowal dom na dziatce podmiotu B, a pod-
miot B na dzialce podmiotu A. Warto$¢ domu wielokrotnie przekraczata
warto$¢ samej dziatki, ktérej wielkoé¢ pozwalala wiasciwie wylgcznie
na wzniesienie domu. Strony po wielu latach zorientowaly sie, jaki jest
rzeczywisty stan prawny dzialek. W zwigzku z tym powstaly dwa wza-
jemne roszczenia wlascicieli, objete wprost modelowo zakresem zastoso-

wania art. 231 k.c. Roszczenie kazdej ze stron bylo przy tym podwojne,
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tzn. oparte jednocze$nie zaréwno na art. 231 § 1 k.c., jak i art. 231 § 2 k.c.
Wiasciciel dziatki Y byl jedoczesnie posiadaczem samoistnym w dobrej
wierze obiektu wybudowanego na dzialce X, a wlasciciel dzialki X byt
jednoczesnie posiadaczem samoistnym w dobrej wierze obiektu wybudo-
wanego na dzialce Y. Kazdej ze stron przystugiwalo zaréwno roszczenie
z tytulu wlasnosci jednej dzialki, jak i roszczenie z tytulu posiadania
samoistnego w dobrej wierze innej dzialki.

Rozwigzanie powyzszego problemu moze stanowi¢ przedmiot czyn-
noéci notarialnej. W przypadku gdy strony sg zgodne, wydaje si¢ oczy-
wiste, ze notariusz moze dokonaé czynnosci w postaci umowy w formie
aktu notarialnego, ktéra mozna nazwa¢ umowa przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci w wykonaniu roszczenia z art. 231 k.c. Oczywiscie strony
w umowie takiej powinny w sposob czytelny o$wiadczy¢, ze umowe za-
wieraja w zakresie przeniesienia wlasnosci dzialki, ktéra zostata zabudo-
wana przez osobe niebedaca jej wlascicielem, a wartos¢ wybudowanego
budynku znaczaco przekracza wartos$¢ dziatki i w zwiazku z tym ist-
nieje wzajemne roszczenie stron z art. 231 k.c. (podnoszone przez jedna
ze stron, a uznawane przez druga strone), ktérego zaspokojenie wyma-
ga zawarcia przedmiotowej umowy. W analizowanej powyzej sytuacji
mamy do czynienia z dwoma umowami, tzn. przeniesienia wlasnosci
jednej dzialki przez podmiot A na podmiot B oraz przeniesienia wlasno-
Sci drugiej dzialki przez podmiot B na podmiot A. Nie jest to zamiana
nieruchomosci, lecz dwie odrebne umowy przeniesienia wiasnosci wo-
bec istnienia dwoch niezaleznych (cho¢ wzajemnych) roszczen odnosza-
cych sie do dwéch réznych dziatek. Oczywiscie obie umowy mozna ujaé
w jednym akcie notarialnym zawierajacym dwa wyrzeczenia®. Nalezy
zauwazyc, ze przeniesienie wlasnosci w wykonaniu art. 231 k.c. musi by¢
odptatne. W analizowanym przykladzie — wobec wzajemnosci uméw
w tym samym akcie notarialnym — mozna oczywiscie zaproponowac
stronom ugode w przedmiocie wzajemnego zniesienia roszczen o zaplate

wynagrodzen przez potracenie powstaltych wzajemnych wierzytelnosci.

8 Pojedyncze wyrzeczenie powinno precyzowaé, ze pan A przenosi na rzecz pana B wilasnos¢
nieruchomosci skladajacej si¢ z dzialki Y i w ten sposéb zaspokaja roszczenie B wynikajace
z art. 231 k.c. w zamian za zaplate kwoty pienieznej w okreslonej wysokosci, ktéra stanowi
odpowiednie wynagrodzenie w rozumieniu tego przepisu Kodeksu cywilnego.
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W tym konteks$cie warto nadmieni¢ o podstawowych réznicach mie-
dzy analizowana umowa, u ktérej zZrédet lezy art. 231 k.c., a umowaq sprze-
dazy nieruchomosci. Kauza dla analizowanej umowy nie wigze sie z jej
zobowigzaniowym charakterem wynikajacym z woli stron. Umocowanie
do zawarcia umowy z art. 231 k.c. ma charakter ustawowy i wigze si¢
z roszczeniem strony. Kauza jest wiec ustalajaca, a nie obligacyjna jak
w wypadku umowy sprzedazy. Oczywiécie odmiennie nalezy postrzega¢
takze obowigzki stron — nie moze by¢ mowy o rekojmi, jak przy sprzedazy,
nie jest to bowiem sprzedaz. Istnienie rekojmi, nawet gdyby mylnie uzna¢
jej zastosowanie do umowy z art. 231 k.c. per analogiam do umowy sprze-
dazy, byloby takze pod wzgledem faktycznym po prostu watpliwe. To na-
bywca nieruchomosci zna nieruchomos$¢ — uzytkujac jg jako posiadacz
samoistny w dobrej wierze w sposéb z gospodarczego punktu widzenia
ekspansywny, gdyz zabudowal nieruchomos$¢ wlasnym budynkiem. Dla-
tego wady nieruchomosci gruntowej sa mu znane o wiele lepiej niz wla-
Scicielowi. Tym samym gdyby uzna¢, ze rekojmia do umowy z art. 231 k.c.
moglaby teoretycznie zosta¢ zastosowana, to automatycznie bylaby ona
uchylona w zwiazku z trescig art. 557 § 1 k.c. Umowa z art. 231 k.c. nie
przewiduje takze jakichkolwiek obowigzkéw stron dotyczacych wydania
nieruchomos$ci — nabywca jest bowiem posiadaczem samoistnym. Oczy-
wiscie w umowie zawieranej w trybie art. 231 k.c. nalezy zagwarantowac
przewidywana kodeksowo odplatno$é czynnosci (co zbliza ja w tym za-
kresie do umowy sprzedazy) — z wszystkimi mechanizmami stosowanymi
w akcie notarialnym (z wzajemnym potraceniem wskazanym w akapicie
powyzej, a wystepujacym w analizowanym kazusie).

Ostatnia kwestia, aczkolwiek szczegodlnie istotna, jest opodatkowa-
nie tego typu czynnosci podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych
(dalej: p.c.c.). Na wstepie nalezy podkresli¢, ze podatek od omawianej
czynnosci z pewnoscia jest nienalezny, czynnos¢ ta bowiem nie zostala
przewidziana w przepisach ustaw podatkowych, jej istota za$ przeczy
publicznoprawnej koniecznosci jej opodatkowania, takze m.in. z powodu
poniesienia ciezaréw podatkowych przez strony na etapie nabywania
nieruchomosci i mylnego inwestowania na cudzych dziatkach. Gdyby
jednak mylnie przyja¢ konieczno$¢ opodatkowania, to warto zauwa-

zy¢, ze ewentualng podstawe opodatkowania moglaby stanowi¢ wartos¢
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jedynie samej dzialki zadeklarowana w akcie’, budynek bowiem zostal
wybudowany ze §rodkéw nabywajacego i nie stanowi, niezaleznie od za-
sady superfices solo cedit zgodnie z art. 231 k.c., przedmiotu transakcji.
Nalezy jednak podkresli¢, Ze czynno$¢ tego typu nie stanowi przedmiotu
opodatkowania w Swietle art. 1 Ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podat-
ku od czynnosci cywilnoprawnych'. Nie mozna per analogiam traktowac
jej jako sprzedazy nieruchomosci, stanowi bowiem odrebna czynnos¢
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci o odrebnej podstawie kodekso-
wej. Wynagrodzenie, o ktérym mowa w art. 231 k.c., nie stanowi zaplaty
(ceny) z tytulu umowy sprzedazy. Uznanie za$, ze dokonana czynnos¢
ma skutek prawny sprzedazy (lub zamiany w wypadku roszczen wza-
jemnych), jest zdecydowanie zbyt daleko idace'.

Nalezy zauwazy¢, ze réwniez z czysto stusznosciowego punktu wi-
dzenia opodatkowanie czynnosci wskazanym podatkiem jest niezasad-
ne. W analizowanej sprawie strony — podmiot A i podmiot B, co prawda
dzialajac pod wplywem bledu, i nabywajac przez to dzialki, ktérych
w istocie nie zamierzaly naby¢, poniosty przed laty 6w ciezar podatkowy.
Obecnie nalozenie p.c.c. w zwiazku z czynnoscia, u ktérej podstaw lezy
art. 231 k.c., stanowiloby ponowne ich opodatkowanie w gruncie rzeczy
w tej samej sprawie. Co wiecej, powszechnie jest przyjete w praktyce
notarialnej i niekwestionowane w praktyce skarbowej nieopodatkowa-
nie p.c.c. czynnosci datio in solutum z art. 453 k.c., polegajacej na $wiad-
czeniu wiazacym sie z przeniesieniem na wierzyciela nieruchomosci
w celu zwolnienia diuznika ze zobowigzania. Konstrukcje przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci w zwiazku z roszczeniem z art. 231 k.c. na-

lezy potraktowaé pod wzgledem podatkowym w sposéb analogiczny

® Z oczywistych wzgledéw dziatka w caloéci zabudowana cudzym budynkiem ma w chwili

1

dokonywania czynnosci z art. 231 k.c. bardzo znikomg warto$¢. ,Odpowiednie wynagrodze-
nie” z art. 231 k.c. moze by¢ postrzegane jako majace charakter odszkodowawczy (wigzacy sig
z utratg wartosci dziatki dla wlasciciela z uwagi na jej zabudowanie przez intruza), a tym samym
a limine nie moze by¢ objete p.c.c.

Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 170 ze zm., dalej: ustawa o p.c.c.

Zresztg literalnie zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 3 ustawy o p.c.c. mowa jest o opodatkowaniu jedynie
orzeczen sagdoéw (w tym réwniez polubownych oraz ugéd sagdowych), jezeli wywoluja one takie
same skutki prawne jak czynnoéci cywilnoprawne wymienione w pkt 1 lub 2. Nie ma w tej
ustawie przepisu wskazujacego na jej zastosowanie do innych czynnoéci notarialnych, ktére
wywolywalyby skutek analogiczny jak opodatkowane p.c.c. sprzedaz czy zamiana.
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do takiego przeniesienia jak w formie datio in solutum. W wyniku przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci ulega bowiem unicestwieniu stosowne
roszczenie majgce u swojego zZrédla czynnosci faktyczne. Uznanie, Ze jest
to sprzedaz (a w analizowanym przykladzie zamiana), jest zdecydowa-
nie bledne. Cho¢ w rachube wchodzi wynagrodzenie, to nalezy wzia¢
pod uwage odmienny charakter przewidzianej w art. 231 k.c. czynnosci.
Przede wszystkim istotna jest obligatoryjnos¢ uregulowania sprawy mie-
dzy wlascicielem a posiadaczem samoistnym. Skutkuje to de facto brakiem
mozliwosci skutecznego uchylenia si¢ od dokonania wspomnianej czyn-
nosci, jesli doszlo do podniesienia roszczenia.

Zgodnie z art. 1 ustawy o p.c.c. podatkowi od czynnosci cywilnopraw-
nych podlegajg wylacznie czynnoéci cywilnoprawne enumeratywnie
wymienione w tym przepisie. Wszelkie umowy nienazwane, a takze inne
czynnosci cywilnoprawne niewymienione wprost w ustawie, nie sg opo-
datkowane p.c.c.'>. Z pewnoscia podatek ten nie znajduje zastosowania
do czynnoéci dokonywanej wskutek podniesienia przez strony roszcze-
nia, o ktérym mowa w art. 231 k.c. I rozwiazanie takie nalezy w §wietle

powyzszej analizy uznac za calkowicie sluszne.

Wioleta Fabrowska — notariusz w Hrubieszowie; ORCID: 0000-0002-4743-1428.

2 Interpretacja indywidualna wydana przez Dyrektora Izby Skarbowej w Poznaniu w dniu
19 maja 2009 r., ILPB2/436-29/09-2/MK; interpretacja indywidualna wydana przez Naczelnika
Malopolskiego Urzedu Skarbowego w dniu 5 stycznia 2006 r., PMO/436-16/05/UM/1388.
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CZEMU SLUZY
TAJEMNICA NOTARIALNA?
ZNACZENIE NORMATYWNE PRZEPISOW
REGULUJACYCH ZASADY NOTARIALNEJ
DYSKRECJI ZAWODOWEJ

ANETA WILKOWSKA-PEOCIENNIK

UWAGI WSTEPNE

Obowigzek zachowania tajemnicy to jeden z fundamentéw nalezyte-
go wykonywania zawodéw zaufania publicznego, do ktérych zaliczany
jest takze zawdd notariusza. Przepisy dotyczace tajemnicy notarialnej
zawarte sa nie tylko w art. 18 Prawa o notariacie!, statuujacym obowia-
zek zachowania w tajemnicy okolicznosci sprawy, o ktérych notariusz
powzial wiadomos¢ ze wzgledu na wykonywane czynnosci notarialne,
lecz takze w Kodeksie etyki zawodowej notariusza®. Zagadnienia tego
dotyczy § 6 KEZN wskazujacy na zachowanie tajemnicy notarialnej jako
podstawowej zasady obowigzujacej notariusza, a takze dalej przepisy
§ 21-24 KEZN stanowiace rozwiniecie i uszczegétowienie obowiazku
okreslonego w art. 18 pr.not. Zgodnie z ww. paragrafami Kodeksu no-
tariusz jest obowigzany zapewni¢ klientom warunki do: swobodnego
skladania o§wiadczen oraz zachowania tajemnicy, a takze zapewnic bez-
pieczne przechowywanie calej dokumentacji dotyczacej dokonywanych

czynno$ci, gwarantujace zachowanie tajemnicy notarialnej. Poza tym

! Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 1799),
dalej: pr.not.

2 Uchwala nr 19 z pdzniejszymi zmianami Krajowej Rady Notarialnej z dnia 12 grudnia 1997 r.
Kodek etyki zawodowej notariusza, dalej: KEZN lub Kodeks.
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obowiazkiem notariusza jest dbanie o zachowanie tajemnicy zawodowej

przez jego pracownikéw na zasadach obowiazujacych jego samego.

Nalezy nadmieni¢, ze do kwestii tajemnicy zawodowej (w tym tajem-
nicy notarialnej) odnosza sie takze akty prawne o charakterze general-
nym, w tym regulacje proceduralne okreélajace zasady i tryb wykony-
wania czynnosci dowodowych wobec 0s6b lub dokumentéw objetych
tajemnica’. Szczegdlne rozwigzania dotyczace tajemnicy zawodowej za-
warte sa takze w Kodeksie karnym przewidujacym ochrone tajemnicy
zawodowej oraz okre$lajacym podstawy odpowiedzialno$ci karnej za

przejawy jej bezprawnego naruszenia przez przedstawicieli zawodow

zaufania publicznego®.

Ustawodawca uznal, ze spoleczna ranga i doniostos¢ zawodu no-
tariusza oraz specyfika efektywnego wykonywania powierzonych mu
kompetencji, warunkowana pelnym zaufaniem spolecznym, w tym za-
ufaniem klienta badz innej osoby przekazujacej informacje, wymagaja
takiej ochrony. Jest ona w aksjologicznej warstwie obowigzujacego sys-
temu prawnego konieczna. Funkcja zakazéw zwigzanych z tajemnica
zawodowa nie jest ochrona notariuszy, lecz nade wszystko ochrona oséb,
ktére w zaufaniu do publicznych funkcji notariusza powierzaja mu wie-
dze o faktach, ktérymi nie chcg na ogoét dzieli¢ sie z innymi osobami®.
Gwarancja zachowania poufnosci jest wspomniane spoleczne zaufanie

do zawodu notariusza.

CHARAKTER TAJEMNICY NOTARIALNEJ Z PUNKTU WIDZENIA
WARTOSCI KONSTYTUCYJNYCH

Nie ulega watpliwosci, ze obowigzek zachowania tajemnicy zawodo-
wej ma charakter publicznoprawny. Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu

3 Zob. art. 180 § 2 Ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks postepowania karnego (tekst jednolity:

Dz.U.z2022r., poz. 1375).

4 Zob. art. 266 Ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r.,

poz. 1138).

5 Z uzasadnienia postanowienia SA we Wroclawiu z 4 listopada 2010 r., II AKz 588/10,

LEX nr 621274
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Konstytucyjnego obowiazek zachowania tajemnicy zawodowej ustano-
wiono w interesie klientéw, a nie zawodéw prawniczych. Obowiazek ten
nie moze by¢ traktowany jako wyraz uprzywilejowania grupy zawodo-
wej, lecz wlasnie jest powinnosciag zwigzang z wykonywaniem zawodu
zaufania publicznego®.

Z punktu widzenia uczestnika czynnosci notarialnej tajemnica
notarialna jest prawem podmiotowym, z ktérego nie musi korzysta¢,
natomiast dla notariusza jest obowiazkiem wobec tego uczestnika. Nie-
wykonanie tego obowigzku moze narazi¢ notariusza na odpowiedzial-
no$¢ cywilng, dyscyplinarng, a nawet karng. Cel i funkcja tajemnicy
zawodowej przesadzaja o nakazie zachowania poufnosci wszystkich
informacji uzyskanych w zwiazku i przy wykonywaniu czynnosci
zawodowych. Tajemnica zawodowa ma na celu ochrone spotecznego
zaufania do zawoddéw zaufania publicznego. Chodzi o to, aby osoby po-
wierzajace informacje przedstawicielom zawodéw zaufania publiczne-
go mialy zapewnione bezpieczefistwo i aby przekazywanie informacji
przedstawicielom zawodéw zaufania publicznego odbywalo sie w at-
mosferze zaufania. Tajemnica zawodowa stuzy wiec zaré6wno celom
publicznym (ochronie spolecznego zaufania do zawodéw zaufania pu-
blicznego oraz ich efektywnego wykonywania w interesie publicznym),
jak i celom prywatnym dzigki ochronie stusznych praw i intereséw
spoleczenstwa’. Z punktu widzenia uczestnika czynnosci notarialnej
podstawowgq funkcja tajemnicy zawodowej jest zatem ochrona pry-
watnosci oraz pozostalych wolnosci zwigzanych z dysponowaniem
i przekazywaniem informacji, a wzorcem konstytucyjnym jest art. 47
oraz 49 Konstytucji RP®.

Argumenty powyzsze byly niejednokrotnie podnoszone w orzecz-
nictwie. Podkreslano, ze funkcja zakazéw zwigzanych z tajemnica
zawodowa notariusza nie tyle jest ochrona interesé6w notariuszy,

ile ochrona oséb, ktére w zaufaniu do publicznej funkcji notariusza

¢ Zob. wyroki TK: z 10 lipca 2000 r., SK 21/99, OTK 2000, nr 5, poz. 144; z 22 listopada 2004 r.,

SK 64/03, OTK-A 2004, nr 10, poz. 107.

7 P.Kardas, Konstytucyjne i ustawowe aspekty ochrony tajemnicy zawodowej powierzanej przedstawicielom

zawoddw zaufania publicznego, ,Czasopismo Prawa Karnego” 2014, nr 4, s. 18.

8 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483).
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powierzaja mu wiedze o faktach i nie chca na og6t sie nia dzieli¢ z in-
nymi osobami’. Z kolei na notariuszach ciazy obowiazek respektowania
tego prawa. Notariusz nie ma prawa, bez zwolnienia z tajemnicy nota-
rialnej, dysponowac wiedza uzyskang w zwigzku z dokonang czynno-
$cig notarialnag™.

W orzecznictwie konstytucyjnym podkresla sie jednak, ze interes
0s6b korzystajacych z pomocy prawnej, nawet sfera ich prywatnosci
~udostepniona” notariuszowi, moze znalez¢ si¢ w konflikcie z innymi
dobrami, réwniez zastugujacymi na ochrone, w szczegélnosci interesem
calego spoleczenstwa. Trybunal Konstytucyjny zwraca uwage, ze kon-
flikt taki zachodzi przede wszystkim w zwigzku z wykonywaniem przez
panstwo jednej z jego podstawowych funkcji, a mianowicie sprawowania
wymiaru sprawiedliwo$ci'. Tajemnica notarialna nie ma wobec tego
charakteru bezwzglednego, a moze by¢ uchylona na przyklad w procesie
karnym na podstawie art. 180 § 2 k.p.k.

TAJEMNICA NOTARIALNA W PRZEPISACH KORPORACYJNYCH

Jak juz wspomniano na wstepie, podstawowym przepisem, z ktérego
wynika obowiazek notarialnej dyskrecji zawodowej, jest art. 18 § 1 pr.not.
Zgodnie z tym przepisem notariusz jest obowigzany zachowac w tajemni-
cy okolicznosci sprawy, o ktérych powziat wiadomos$¢ ze wzgledu na wy-
konywane czynno$ci notarialne.

UZzyte w tym przepisie sformulowanie , 0kolicznosci sprawy” dotyczy
wiadomosci nie tylko bezposrednio zwigzanych z czynnoscig notarial-
na, lecz takze wiazacych sie z prywatnoécia stron. Z kolei stwierdzenie
~ze wzgledu na wykonane czynnosci notarialne” nalezy odnosic¢ takze
do zachowania notariusza po sporzadzeniu dokumentu'?. Wyznaczony

przez przywolany przepis zakres przedmiotowy tajemnicy notarialnej

° Postanowienie SA we Wroclawiu z 4 listopada 2010 r., Il AKz 588/10, LEX nr 621274.
10" Postanowienie SA w Krakowie z 30 marca 2009 r., IT AKz 110/09, OSA 2012, nr 10, poz. 3.

I Zob. uzasadnienie wyroku TK z 22 listopada 2004 r., SK 64/03, OTK-A 2004, nr 10, poz. 107.

12°A. Oleszko, Komentarz do art. 18 ustawy Prawo o notariacie, LEX 2016.
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13

jest zatem szeroki i obejmuje — co do zasady — wszelkie okolicznoéci spra-
wy, o ktérych notariusz powzigl wiadomos¢ ze wzgledu na wykonywa-
ne czynnosci notarialne, a wiec: dane osobowe stron czynno$ci lub ich
przedstawicieli, dane osobowe innych oséb biorgcych udziat w czynno-
Sci, a takze dane osobowe 0s6b, dla ktérych czynnosé moze spowodowaé
skutki prawne, rodzaj i tres¢ czynnosci, w tym tre$¢ oswiadczen sklada-
nych przez strony oraz wszelkie inne informacje uzyskane w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci notarialnych®, takze dokonanie czynnosci
notarialnej lub jej niedokonanie i jego przyczyny*, informacje dotyczace
innych potencjalnych czynnosci notarialnych, ktére moga sie wydarzy¢
w przyszlosci®®. Informacje niezwigzane bezposrednio z trescig czyn-
nosci notarialnej mieszcza sie w zakresie pojecia tajemnicy notarialnej,
jezeli notariusz posiadl wiedze na ich temat w sposéb, o ktérym mowa
w art.18 § 1 pr.not. (w tym informacje o stosunkach rodzinnych, ma-
jatkowych, planach zyciowych i zawodowych uczestnikéw czynnosci
notarialnych)®.

W orzecznictwie podkresla sie, ze zachowanie tajemnicy notarialnej
stanowi gwarancje wlasciwego wykonywania zawodu przez notariusza.
Tylko bowiem w przypadkach, w ktérych informacje przekazywane nota-
riuszowi beda w odpowiedni sposéb chronione, poufnos¢ relacji miedzy
nim a klientem bedzie w nalezyty sposéb zabezpieczona?. Co szczegdlnie
istotne, nie ulega watpliwosci — zostalo to podkreélone w judykaturze —
Ze notariusz nie jest dysponentem tajemnicy notarialnej i nie moze sam
sie z niej zwolnic¢'®.

Nalezy wskaza¢ jednoczesnie, ze dysponentem tajemnicy notarialnej

sa strony czynnosci, ktére w okreslonych przypadkach moga zwolni¢

2014 r., SDI 28/14, LEX nr 1583232.

14 M. Allerhand, Prawo o notariacie, Lwow 1934, s. 37; podobnie: L. Borzemski [w:] Prawo o notariacie.

Komentarz, red. A. Szereda, Warszawa 2022, s. 162.

o

16 A. Redelbach, Tajemnica zawodowa notariusza w Rzeczypospolitej Polskiej w Swietle zasady poszanowania

Zycia prywatnego, ,Rejent” 1999, nr 6/7, s. 31-32.
17" Postanowienie SA w Katowicach z 13 kwietnia 2011 r., IT AKz 232/11, LEX nr 846506.
8 Postanowienie SN z 29 pazdziernika 2014 r., SDI 28/14, LEX nr 1583232.
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notariusza z obowigzku zachowania tajemnicy. Zgodnie z § 24 ust. 2
KEZN od obowiazku zachowania tajemnicy zwalnia notariusza orzecze-
nie sadu albo zgodne o$wiadczenie wszystkich uczestnikéw czynnosci
notarialnej. Tre$¢ tego przepisu spotkala sie ze zdecydowang krytyka
przedstawicieli doktryny*’. Wskazano nie tylko na sprzeczno$¢ z przepi-
sami Prawa o notariacie, lecz takze na niedookreélenie trybu skladania
o$wiadczenia, poniewaz nie wiadomo, komu i w jakim trybie mialoby
ono by¢ skladane®. Mimo to komentowany przepis pozostaje nadal roz-
wiazaniem obowiazujacym. Konsekwencja takiego stanu rzeczy jest moz-
liwos¢ wylaczenia odpowiedzialnosci dyscyplinarnej notariusza, dziata-
jacego na podstawie § 24 ust. 2 KEZN, jednak przy braku wylaczenia jego
odpowiedzialnosci cywilnoprawnej oraz karnej za ujawnienie tajemnicy
notarialnej na podstawie tego przepisu. Przepisy Kodeksu etyki zawo-
dowej notariusza skierowane sg bowiem wylacznie do notariuszy, aby
za$ wylaczenie tajemnicy notarialnej w ten sposéb bylo skuteczne erga
omnes, powinno zosta¢ uregulowane w Prawie o notariacie, tym bardziej
Ze rozwigzania tego typu sa przewidziane w regulacjach systemowych
notariatu innych panstw europejskich, o czym mowa ponize;.
Zaprezentowane powyzej orzecznictwo oraz wypowiedzi przedsta-
wicieli doktryny jednoznacznie wskazujg, ze chronionym podmiotem
tajemnicy notarialnej jest uczestnik — cho¢by potencjalny — czynnosci no-
tarialnej. Nie moze by¢ dysponentem tajemnicy osoba hipotetyczna, ktéra
nawet nie pretendowata do zostania uczestnikiem czynno$ci notarialnej.
W szczego6lnosci nie podlega ochronie fakt, ze dany podmiot nawet nie
préobowatl dokonaé czynnos$ci w kancelarii, poniewaz w art. 18 pr.not.
ustawodawca jasno stwierdzil, ze ochronie podlegaja , okolicznosci spra-
wy, o ktérych [notariusz] powziglt wiadomos¢ ze wzgledu na wykony-
wane czynnosci notarialne”. Tym samym notariusz bedzie zwiazany
obowigzkiem zachowania tajemnicy notarialnej jedynie w sytuacji, gdy

zostaly podjete jakiekolwiek czynnosci (nawet bez skonkretyzowanej

9" A. Oleszko, Prawo o notariacie, Warszawa 2008, s. 175; R. Sztyk, Tajemnica zawodowa notariusza, ,Re-
jent” 1998, nr 8, s. 57; W. Bo¢, Status..., s. 158; odmiennie J. Kurek, Tajemnica zawoddw prawniczych.

Tajemnica notarialna, ,Monitor Prawniczy” 2014, nr 1, s. 8.

20 R. Sztyk, Tajemnica..., s. 158.
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formy) majgce na celu dokonanie czynnosci notarialnej, nawet gdy byla
to czynno$¢ potencjalna i bez skonkretyzowanej formy?'.

Odrebna kwestia jest problematyka udostepniania informacji,
o ktérych mowa w art. 18 § 1 pr.not., osobom innym niz uczestnicy
czynnosci notarialnej. Nalezy nadmienié, ze Prawo o notariacie prze-
widuje mozliwos¢ odstepstwa od ogodlnej zasady przekazywania in-
formacji objetych tajemnica notarialna jedynie uczestnikom czynnosci
notarialnych?®.

Przykladowo w art. 110 pr.not. przewidziano mozliwo$¢ wydania
wypiséw takze innym osobom za zgoda stron lub na podstawie pra-
womocnego postanowienia sadu okregowego®. Stusznie twierdzi An-
drzej Szereda, ze norma dotyczaca legitymacji do otrzymania wypisu
aktu notarialnego powinna by¢ Scisle interpretowana. W razie braku
legitymacji do otrzymania wypisu notariusz odmawia jego wydania.
Co do zasady uczestniczacy w sporzadzaniu aktu notarialnego: ttu-
macz przysiegly (art. 87 § 1 pkt 1 pr.not.), biegly (art. 87 § 1 pkt 2 pr.not.),
osoba zaufana (art. 87 § 1 pkt 3 pr.not.), osoba wypisujaca imie i na-
zwisko w trybie art. 87 § 1 pkt 4 pr.not. nie sa stronami aktu w rozu-
mieniu komentowanego przepisu, a co za tym idzie, moga uzyskac

wypis badz na podstawie zastrzezenia zgody stron w tresci aktu, badz

Szerzej na ten temat: A. Wilkowska-Pt6ciennik, Czy notariusz jest zwigzany tajemnicq zawo-
dowq w przypadku niedokonania czynnosci notarialnej? Opinia Polskiego Instytutu Notarialnego
z dnia 8 marca 2022 roku, http://polinot.pl/czy-notariusz-jest-zwiazany-tajemnica-zawodowa-w-
przypadku-niedokonania-czynnosci-notarialnej/ (dostep: 16 wrzesnia 2023 r.).

Celowo w niniejszym artykule nie omawiam tych wszystkich odstepstw wynikajacych z obo-
wigzku informowania o tresci czynnosci réznych podmiotéw badz obowiazku wystania wypi-
séw coraz wigkszej liczbie organéw panstwowych i ograniczam si¢ do podmiotéw niebedacych
organami pafistwowymi. Nalezy sie jednak zgodzi¢ ze stanowiskiem Andrzeja Szeredy, ze ro-
snaca w tym zakresie liczba przesylanych przez notariuszy informacji o sporzadzonych doku-
mentach czy tez wypiséw lub odpiséw tych dokumentéw czyni tajemnice notarialng w duzej
mierze iluzoryczng (zob. A. Szereda [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, red. A. Szereda, Legalis,
nb 7).

W treéci ustawy nadal widnieje zapis o sagdzie wojewddzkim, niemniej sady wojewddzkie zosta-
ty przeksztalcone w sady okregowe z 1 stycznia 1999 r. na podstawie art. 2 ust. 1 Ustawy z dnia
18 grudnia 1998 r. 0 zmianie ustawy o ustroju sgdéw powszechnych (Dz.U. Nr 160, poz. 1067)
oraz rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 30 grudnia 1998 r. w sprawie utworzenia
sadow apelacyjnych, sadéw okregowych i sadéw rejonowych oraz ustalenia ich siedzib i obsza-
row wlasciwosci (Dz.U. Nr 166, poz. 1253 ze zm.).
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tez na podstawie postanowienia sagdu okregowego wydanego w trybie
art. 110 § 2 pr.not.*.

Kolejnym wyjatkiem jest rozwigzanie przyjete w art. 111 pr.not., zgod-
nie z ktérym informacje pisemne i inne dokumenty wydaje si¢ osobom,
na ktérych zadanie zostaly dokonane czynnosci notarialne, przy czym
jezeli z tredci stosunku prawnego to wynika, wydaje sie je stronie, ktérej
czynno$¢ notarialna dotyczy. Informacji ustnych o dokonanych czyn-
noSciach notariusz moze jedynie udzieli¢ instytucjom i osobom, ktére
majg prawo otrzymac wypisy dokumentéw stwierdzajacych te czynnosci.
Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze przepis ten dotyczy czynnosci juz doko-
nanych, a nie jedynie planowanych.

Zgodnie z art. 111 § 1 pr.not. informacje o dokonanych czynnosciach
moze zatem uzyskac osoba, ktéra wprawdzie nie bylta uczestnikiem czyn-
noéci notarialnej, ale ktérej — zgodnie z trescig tego stosunku prawnego —
ta czynno$¢ dotyczy, np. wierzyciel hipoteczny, na rzecz ktérego byla
ustanawiana hipoteka, czy tez uprawniony z tytulu stuzebnosci grunto-
wej, ktéry osobiscie nie uczestniczyt w dokonywaniu tej czynnosci. Pod-
mioty te maja prawo nie tylko uzyska¢ wypis aktu notarialnego obejmuja-
cego ustanowienie stuzebnosci, lecz takze wszelkie informacje zwigzane
z tg czynnoscig®. Jednoczesnie nalezy przyja¢, ze zgodnie z wykladnia
a maiori ad minus rozwigzanie prawne okre§lone w art. 110 pr.not. umoz-
liwiajace zastrzezenie prawa do uzyskania wypisu na rzecz oznaczonego
podmiotu wskazuje na to, ze rowniez istnieje mozliwo$¢ zastrzezenia
jedynie prawa do uzyskania informacji na temat konkretnej czynnosci
notarialnej, bez prawa do uzyskania wypisu®. Niemniej nalezy bra¢ pod
uwage, co warto powtdrzy¢, ze przepis dotyczy czynnosci dokonanych,
a nie jedynie planowanych.

Warto sie zastanowi¢ nad zagadnieniem udzielania informacji po-
Srednikom w obrocie nieruchomos$ciami i innym podmiotom, ktére nie

sa pelnomocnikami stron umowy, a z jakiego$ powodu sa zaangazowane

2 A. Szereda [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, red. A. Szereda, Legalis, komentarz do art. 110,

nb 22-23.
% Ibidem, komentarz do art. 111, nb 2.

2 Ibidem, komentarz do art. 111, nb 19.
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W proces tworzenia czynnosci notarialnej czy to przez dostarczenie do-
kumentéw do kancelarii notarialnej, czy to w inny sposéb. Nalezy zauwa-
zy¢, ze de lege lata brak jest podstaw prawnych do uznania, ze tego typu
podmioty sg uprawnione do uzyskania informacji bedacych tajemnica
notarialng — o ile nie zachodzg przestanki z art. 111 pr.not.

ODPOWIEDZIALNOSC KARNA ZA NARUSZENIE TAJEMNICY
NOTARIALNEJ

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 22 listopada 2004 r., SK 64/03%
zZwraca uwage, ze haruszenie tajemnicy zawodowej moze by¢ podstawa
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec klienta, ktéry doznat szko-
dy na skutek ujawnienia informacji objetych tajemnica. Przypomniat
réwniez, ze ustawodaweca nie traktuje obowiazku zachowania tajemnicy
zawodowej wylacznie w kategoriach stosunku prywatnoprawnego, lecz
w art. 266 k k. przewiduje odpowiedzialnoé¢ karna. Trybunat podkreslit,
ze zachowanie tajemnicy zawodowej to obowigzek ustawowy, a sankcja
za jego naruszenie jest nie tylko cywilnoprawna odpowiedzialno$¢ wo-
bec klienta, lecz takze — na wniosek pokrzywdzonego — sankcja karna.
Obowiazek ten, w ocenie Trybunatu, jest nierozerwalnie zwigzany wta-
$nie z pelnieniem funkcji zaufania publicznego. Jego istnienie, obwaro-
wane sankcja karng, stanowi dla oséb poszukujacych pomocy prawnej
gwarancje poufnosci.

Zgodnie z art. 266 § 1 k.k. kto wbrew przepisom ustawy lub przyjete-
mu na siebie zobowigzaniu ujawnia lub wykorzystuje informacje, z ktéra
zapoznal sie w zwigzku z pelniong funkcja, wykonywana praca, dziatal-
noscig publiczng, spoteczng, gospodarcza lub naukows, podlega grzyw-
nie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.
Jest to przestepstwo powszechne, ktérego Sciganie nastepuje na wniosek
pokrzywdzonego.

Przedmiotem ochrony tego przepisu jest zabezpieczenie przed ujaw-
nieniem osobom do tego niepowolanym informacji stanowiacej m.in.

¥ Zob. przyp. 11.
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tajemnice zawodowa?, przepis ten chroni realizacje obowiazku docho-
wania tajemnicy informacji, ustanowionego w przepisach ustawowych,
regulujacych wykonywanie szeregu zawodoéw, okreélajacych zakres np.
tajemnicy notarialnej. Dodatkowo przepis ten stwarza ochrone dla re-
lacji zaufania, jaka powstaje, gdy osoba dobrowolnie zobowiazuje sie
do zachowania tajemnicy informacji®. Przestepstwo z art. 266 § 1 k.k.
moze by¢ popelnione tylko umys$lnie — z zamiarem bezposrednim lub

ewentualnym.

TAJEMNICA NOTARIALNA W WYBRANYCH EUROPEJSKICH
SYSTEMACH PRAWA

Obowigzek zachowania tajemnicy notarialnej istnieje nie tylko w pra-
wie polskim. Na potrzeby niniejszego opracowania analizie zostaty pod-
dane systemy prawne notariatéw austriackiego, niemieckiego, belgijskie-
go, stoweniskiego, greckiego oraz stowackiego. Celem tej krotkiej analizy
bylo sprawdzenie, czy obowigzek zachowania tajemnicy notarialnej ma
charakter uniwersalny, znamienny dla systemu notariatu tacifiskiego, czy
tez jest to regulacja odnoszaca sie wylacznie do prawa polskiego, a tak-
ze — w wypadku gdy ochrona tajemnicy notarialnej okaze sie wartoscia
uniwersalng — czy omawiane przepisy réznia sie od polskich regulacji
co do celu ochrony.

Przeprowadzone badanie wykazalo, ze kazdy z wymienionych
systemow prawa przewiduje obowigzek zachowania przez notariusza
tajemnicy zawodowej, a naruszenie tego obowigzku jest penalizowa-
ne®. Wszystkie regulacje zawieraja wyjatki zwiazane z koniecznoscia
wypelniania obowigzkéw notarialnych wzgledem panstwa, np. zwia-
zanych z zapobieganiem praniu pieniedzy®. Artykul 22 holenderskiej

2 Prawo karne materialne. Czgs¢ 0gdlna i szczegdlna, red. M. Bojarski, Warszawa 2010, s. 569.

¥ R. Halas [w:] Kodeks karny. Komentarz, red. A. Grzeskowiak, Warszawa 2021, Legalis, komentarz

do art. 266, nb 3.
% Np. art. 257 Kodeksu karnego Malty; art. 458 Kodeksu karnego Belgii.

3 Np. art. 13 greckiego kodeksu notarialnego (Act no. 2830/2000), https:/www.kodiko.gr/nomo-

thesia/document/187976/nomos-2830-2000 (dostep: 16 wrze$nia 2023 r.).
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ustawy o notariacie® wskazuje ponadto na obowiazek zachowania
tajemnicy notarialnej przez pracownikéw kancelarii notarialnej, nawet
po ustaniu stosunku pracy badz po zaprzestaniu dzialalnosci przez
notariusza. Jak sie wydaje, obowigzek taki powinien istnie¢ i w prawie
polskim, jego brak moze prowadzi¢ do pokusy obchodzenia wymogu
uzyskania zwolnienia z tajemnicy zawodowej, na przyklad w poste-
powaniu karnym poprzez przestuchanie zamiast notariusza — pra-
cownika kancelarii. Podobne rozwigzania sg przewidziane w prawie
slowackim?® oraz austriackim®. W prawie slowackim z obowiazku
zachowania tajemnicy moga zwolni¢ notariusza: uczestnik czynno-
Sci notarialnych lub jego nastepcy prawni na podstawie pisemnego
o$wiadczenia; minister w sprawach enumeratywnie wymienionych
w ustawie regulujacej ustréj notariatu dla celéw postepowania kar-
nego lub prezes sadu rejonowego, w ktérego okregu notariusz mial
swoja siedzibe, w sprawach zwiazanych z dzialalnoscig notariusza
jako komisarza sadowego w postepowaniu spadkowym dla celéw
postepowania karnego. Zwolnienie notariusza z obowigzku zachowa-
nia tajemnicy we wskazanych wyzej okolicznosciach dotyczy takze
wszystkich jego pracownikéw. Jezeli notariusz zostal zwolniony z obo-
wigzku zachowania tajemnicy, powinien niezwlocznie powiadomic
o tym wszystkich swoich pracownikéw®.

W Austrii ustawa nie naklada na notariusza obowigzku ujawniania
informacji ze swoich czynnosci, ma on natomiast obowigzek zachowania
tajemnicy na temat toczacych sie przed nim rokowan.

W Niemczech notariusze takze sa zobowiazani do zachowania pouf-

noéci. Obowiazek ten dotyczy wszystkiego, czego dowiedzg sie w trakcie

32 Wet op het notarisambt, https:/www.wet-en-regelgeving-notariaat.nl/wet-op-het-notarisambt

(dostep: 16 wrzesnia 2023 r.).

% §39 Act No. 323/1992 Collections on Notaries and Notary Activities, https:/www.notar.sk/wp-
-content/uploads/2021/08/Act-on-notaries-and-notaries-activities-Notary-Rules.pdf (dostep:

16 wrze$nia 2023 r.).

3 §37.2 Notariatsordnung, https:/www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnor-

men&Gesetzesnummer=10001677 (dostep: 16 wrzeénia 2023 r.).
% Zob. przyp. 33.

% §37.1 Notariatsordnung, https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnor-

men&Gesetzesnummer=10001677 (dostep: 16 wrzeénia 2023 r.).
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sprawowania urzedu. Nie dotyczy to jedynie faktow, ktére sq oczywiste
lub ktére ze wzgledu na swoja wage nie wymagajg zachowania poufnosci.
Notariusz jest zwolniony od zachowania poufnoéci, jezeli zainteresowane
strony wyraza na to zgode lub jezeli strony nie zyja. W sytuacji gdy nie
mozna uzyskac¢ od stron o$wiadczenia lub uzyskanie oswiadczenia wiaze
sie z nieproporcjonalnymi trudnosciami, organ nadzoru moze udzieli¢
zwolnienia. Jezeli w indywidualnym przypadku istniejg watpliwosci,
czy istnieje obowigzek zachowania tajemnicy, notariusz moze zwrdcié
sie o wydanie decyzji do organu nadzorczego. Jezeli organ nadzoru uzna,
ze dana informacja nie jest objeta obowiazkiem zachowania tajemnicy

przez notariusza, to wobec tego notariusza nie mozna dochodzi¢ zadnych

roszczen¥.

Réwniez prawo belgijskie naktada na notariuszy obowiazek zacho-
wania poufnosci. Co interesujace, korespondencja miedzy notariuszami,

cho¢by prowadzili oni odrebne kancelarie notarialne, co do zasady nie ma

charakteru poufnego®.

Powyzsze uwagi wskazuja, ze w badanych systemach prawnych eu-
ropejskich krajéw notariatu lacifiskiego istnieje obowigzek zachowania
tajemnicy notarialnej, ktérego naruszenie jest zasadniczo zagrozone
sankcjg karng. Tres¢ powolanych wyzej przepiséw dowodzi, ze obowia-
zek zachowania poufnosci zostal ustanowiony w interesie uczestnikéw
czynnoéci notarialnych i to oni s dysponentami tajemnicy. Swiadcza
o tym m.in. rozwigzania, w ktérych notariusz moze by¢ zwolniony z za-
chowania tajemnicy za zgoda stron. A zatem obowigzek zachowania
tajemnicy ma charakter uniwersalny, typowy dla notariatu tacinskiego,
a rozwiazania przyjete w tym zakresie w Polsce nie odbiegaja w spo-
sob zasadniczy od rozwigzan przyjetych w badanych krajach, zaréwno

co do celu ochrony, jak i sposobéw wykonywania obowigzku zachowania

tajemnicy notarialne;j.

37 Abschnitt 2 — § 18 Pflicht zur Verschwiegenheit — Bundesnotarordnung, BNotO, https:/www.

gesetze-im-internet.de/bnoto/ (dostep: 16 wrze$nia 2023 r.).

3% Art. 13 Code de déontologie, https:/www. notaire.be (dostep: 16 wrzesnia 2023 r.).

48  Nowy PrRzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY


https://www.gesetze-im-internet.de/bnoto/
https://www.gesetze-im-internet.de/bnoto/

JIE

ANETA WILKOWSKA-PLOCIENNIK — CZEMU SEUZY TAJEMNICA NOTARIALNA? ZNACZENIE NORMATYWNE
PRZEPISOW REGULUJACYCH ZASADY NOTARIALNEJ DYSKRECJI ZAWODOWEJ

PODSUMOWANIE

Obowigzek zachowania tajemnicy zawodowej stanowi jeden z pod-
stawowych filarow notariatu lacinskiego. Nalezy tez do podstawowych
czynnikéw zapewniajacych prawidlowos¢ procesu stosowania prawa,
wlasciwego funkcjonowania wymiaru sprawiedliwosci oraz efektyw-
nego realizowania funkcji i zadan prawniczych zawodéw zaufania pu-
blicznego®. Niedotrzymanie tajemnicy moze skutkowaé utratg zaufania
publicznego nie tylko do konkretnego notariusza, lecz takze w stosunku
do wszystkich reprezentantéw zawodu. Co za tym idzie, brak tego przy-
miotu w zdecydowany spos6b obniza range zawodu notariusza®.

Instytucja notarialnej tajemnicy zawodowej stanowi gwarancje efek-
tywnego realizowania powierzonych przedstawicielom tego zawodu
funkcji i zadan oraz stuzy ochronie intereséw o0séb korzystajacych z po-
mocy prawnej, a wiec jest elementem calego systemu ochrony praw-
nej — zapewnia prawidlowe funkcjonowanie wymiaru sprawiedliwosci.
Trafnie podkresla sie w orzecznictwie, ze nalezyte Swiadczenie pomocy
prawnej wprost zalezy od zaufania do dyskrecji $wiadczacych te pomoc,
a spoleczne zaufanie do prawniczych zawoddéw zaufania publicznego jest
w zasadniczy sposob determinowane przez nalezyte respektowanie ta-
jemnicy zawodowej*'. Regulacja tajemnicy zawodowej notariusza (tajem-
nicy notarialnej) stanowi rozwinigcie roli notariusza jako osoby zaufania
publicznego. Wyraza sie m.in. w sposobie przechowywania i udostepnia-
nia informacji dotyczacych stron czynnosci notarialnych, a takze udziela-
nia wyjasnien*. Chroni bezpieczehstwo obrotu prawnego i wolny rynek*?
oraz prywatno$¢ uczestnikow biorgcych udzial w czynnosci notarialnej*.

Stluzy zatem realizacji stusznych celéw publicznych, w tym zwlaszcza

¥ P. Kardas, Konstytucyjne..., s. 31.

s

sqdowym, ,Rejent” 2003, nr 11, s. 97.
4 P. Kardas, Konstytucyjne..., s. 30.
#2 Zob. A. Redelbach, Tajemnica zawodowa notariusza..., s. 31.

4 Zob. J. Kurek, Tajemnice zawoddw prawniczych..., s. 51.

4 T. Zembrzuski, Obowigzek notariusza przedstawienia dokumentu na zarzqdzenie sqdu w postgpowaniu

cywilnym, ,Monitor Prawniczy” 2016, nr 11, Legalis.
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zachowania poufnosci informacji uzyskanych w zwigzku z wykonywa-
niem czynnosci zawodowych w interesie 0séb z nich korzystajacych®.
Biorac pod uwage powyzsze, niezwykle wazne jest, aby notariusze
podejmowali wszelkie starania, zeby w codziennej pracy tajemnica nota-
rialna nie doznawala uszczerbku. W szczegélnosci, by pamietali, ze od-
biorcg informacji objetych tajemnica sa jedynie uczestnicy czynnosci
notarialnych, ich pelnomocnicy badz przedstawiciele os6b prawnych,
a takze osoby, ktére na podstawie okreSlonych przepiséw moga uzyskac
takie informacje*. Nalezy przy tym pamietac, ze notariusz nie jest dys-
ponentem tajemnicy notarialnej, a uchybienie obowigzkowi zachowania

tajemnicy notarialnej moze spowodowaé konsekwencje w postaci odpo-

wiedzialno$ci notariusza.

Aneta Wilkowska-Pldciennik — notariusz w Radzyminie, doktor nauk prawnych;
ORCID: 0000-0003-3797-1524.

4 P. Kardas, Konstytucyjne..., s. 5inast.
% Zob. np. art. 110 § 2 pr.not.
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DOPUSZCZALNOSC USTANOWIENIA
UZYTKOWANIA NA SPOLDZIELCZYM
WEASNOSCIOWYM PRAWIE
DO LOKALU. GLOSA DO WYROKU SADU
NAJWYZSZEGO Z 21 CZERWCA 2023 R.,
II CNPP 25/22

GRZEGORZ WOLAK

Teza': spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze zostaé
obciazone uzytkowaniem

WPROWADZENIE

Glosowany wyrok Sadu Najwyzszego z 21 czerwca 2023 r., I CNPP
25/22* zostal wydany w sprawie ze skargi A.P. o stwierdzenie niezgod-
noéci z prawem prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie
z 26 stycznia 2021 r., IT Ca 872/20, jaki zapadl na skutek jej powddztwa
wytoczonego przeciwko bylym tesciom K.P. i ].P. o nakazanie im oprdz-
nienia i wydania jej blizej okreslonego lokalu mieszkalnego majacego
status spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Sad Najwyzszy oddalil skarge i zasadzit od pow6dki na rzecz kazdego
z pozwanych koszty postepowania. W uzasadnieniu glosowanego judy-
katu wyrazil przy tym stanowisko, ze spétdzielcze wlasnosciowe prawo

do lokalu moze zosta¢ obciazone uzytkowaniem. Poglad ten, odmienny

! Orzeczenie nietezowane. Teza pochodzi od autora glosy.

2 LEX nr 3572561.
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od zaprezentowanego wczesniej przez Sad Najwyzszy w postanowie-
niach z: 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11%, z 14 marca 2017 r., II CSK
257/16* i z 24 lutego 2017 r., V CSK 502/16°, Naczelny Sad Administracyj-
ny w wyrokach z 21 kwietnia 2004 r., FSK 172/04¢ i z 23 stycznia 2014 r.,
II FSK 482/127 oraz Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 13 kwiet-
nia 2005 r., I ACa 1589/04%, jest w ocenie glosatora prawidlowy i zastuguje
na aprobate.

W pi$miennictwie i judykaturze panuje zgoda co do tego, ze przed-
miot uzytkowania moga stanowi¢ takie prawa zbywalne, jak: uzytko-
wanie wieczyste, wierzytelnosci, prawa z papieréw wartoSciowych (ak-
cji, obligacji, swiadectw tymczasowych), udzial w spoéice kapitalowe;j’
(art. 187-188 i art. 340 k.s.h.), prawa na dobrach niematerialnych: autorskie
prawa majatkowe, a takze prawa z zakresu wlasnosci przemystowej, pra-
wa z patentu, prawa z rejestracji wzoru uzytkowego, prawa z rejestracji
wzoru przemyslowego, prawa ochronne na znak towarowy, prawa z re-
jestracji na oznaczenia geograficzne, prawa z rejestracji topografii ukiadu

® OSNC 2013, nr 7/8, poz. 97; teza postanowienia: ,Spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lo-

kalu nie mozna obcigzy¢ uzytkowaniem”.
¢ LEX nr 2275710.
5 LEX nr 3543009.
¢ ONSAiIWSA 2004, z. 3, poz. 31.

7 LEXnr 1452544; teza wyroku: ,Niemozliwe jest ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci uzytkowania na innym ograniczonym prawie rzeczowym, jakim jest spéidzielcze

wlasnosciowe prawo do lokalu”.

8 LEX nr 194508; tezy wyroku: ,1. Niedopuszczalne jest ustanowienie prawa uzytkowania
na spé6ldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu. 2. Ochrona uzytkownika ograniczona jest

zakresem przyslugujacego mu prawa”.

> Zob. wyrok SN z 6 listopada 2014 r., IT CSK 53/14, OSNC 2015, nr 10, poz. 125 oraz glose Ka-
tarzyny Szczepanskiej (,Palestra” 2015, nr 5/6, poz. 176), ktérej pierwsza teza brzmi: ,Przepi-
sy art. 252 k.c. i nast. dotyczace uzytkowania rzeczy nie maja bezposredniego zastosowania
do uzytkowania udzialéw w spoélce z 0.0. z dwdéch powodéw. Po pierwsze, w sprawach dotycza-
cych spétek handlowych, nieuregulowanych w Kodeksie spétek handlowych, stosuje sie prze-
pisy Kodeksu cywilnego, a jezeli wymaga tego wlasciwo$¢ (natura) stosunku prawnego spotki
handlowej, przepisy Kodeksu cywilnego stosuje si¢ odpowiednio (art. 2 k.s.h.). Po drugie, skoro
udzialy sq prawami, a nie rzeczami, do uzytkowania udzialu stosuje si¢ odpowiednio przepisy

o uzytkowaniu rzeczy (art. 265 § 2 k.c.).
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scalonego'’, udzial w nieruchomosci wspdlnej, gdyz jest on prawem, a nie
rzecza'l.

Zagadnienie dopuszczalno$ci ustanowienia go na spétdzielczym wla-
sno$ciowym prawie do lokalu bywa niejednolicie postrzegane takze w pi-

$miennictwie, dlatego warto ten judykat skomentowac.

STAN FAKTYCZNY

10

Umowa z 7 czerwca 2002 r. pozwani K.P. i ].P. darowali swojemu sy-
nowi — 6wczes$nie mezowi powddki — inng nieruchomos¢ mieszkalna.
29 pazdziernika 2004 r. obdarowany sprzedatl ten lokal. W tamtym okre-
sie pozwani byli zainteresowani nabyciem wlasnosciowego spéldziel-
czego prawa do spornego obecnie lokalu mieszkalnego. Prowadzili ne-
gocjacje w tym przedmiocie, zawarli przedwstepna umowe sprzedazy
oraz zaplacili zaliczke. Ostatecznie jednak 2 listopada 2004 r. - w zwigz-
ku z ustaleniami rodzinnymi — to rodzice powd6dki nabyli wspomnia-
ne prawo, natomiast do lokalu wprowadzili sie pozwani. 30 wrzeénia
2009 r. rodzice pow6dki darowali prawo do lokalu swojej cérce, ktéra 6
pazdziernika 2009 r. zawarla z pozwanymi umowe ustanowienia na ich
rzecz bezplatnego i dozywotniego uzytkowania na przystugujacym jej
spoldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego. Inten-
cja towarzyszaca nabyciu lokalu oraz pézniejszych czynnosci prawnych
bylo zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych pozwanych, a nie rodzicéw
powddki czy jej same;.

E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007 (,,System Prawa Prywatnego”,
t. 4), s. 381.

Zob. H. Janicki, J. Pietrzykowski, Dwugtos w kwestii dopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania
na udziale, ,Nowe Prawo” 1958, nr 9, s. 89; W. Kocon, Dopuszczalnos¢ ustanowienia uzytkowa-
nia na idealnej czg¢sci rzeczy, ,Nowe Prawo” 1961, nr 12, s. 1591; uchwala SN z 28 marca 1980 r.,
IIT CZP 11/80, OSNC 1980, nr 7/8, poz. 139, jej teza brzmi: ,Dopuszczalne jest ustanowienie
uzytkowania na idealnej czesci nieruchomosci miejskiej. Realizacja uprawnien uzytkownika
moze nastgpi¢ w takim wypadku na podstawie analogicznego stosowania przepiséw art. 195,
199-204 i 206 k.c.”. Zob. jednak E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 381. Jego zdaniem dopusz-
czalno$¢ ustanowienia uzytkowania na udziale we wspéiwlasnoéci rzeczy wspdlnej nie oznacza
bynajmniej uzytkowania prawa. Nie nalezy bowiem udzialu we wspétwlasnosci traktowac jako
samoistnego prawa, prawa rzeczowego. Trzeba zatem z dostateczng precyzja rozréznia¢ uzytko-
wanie rzeczy, uzytkowanie obcigzajace udzial we wspétwlasnosci oraz uzytkowanie praw.
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Matzefistwo powddki z synem pozwanych sie rozpadlo. Pismem
z 11 kwietnia 2019 r. powdédka wezwala pozwanych (bylych tesciéw)
do opréznienia oraz wydania jej mieszkania i poinformowata ich,
ze z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, iz umowa ustanowienia
uzytkowania jest bezskuteczna, wiec nie majg oni prawa do korzystania
z lokalu.

Pozwani uskarzali sie¢ na dolegliwosci zdrowotne, utrzymywali si¢
ze $wiadczen emerytalnych w wysokosci okoto 1700 oraz 950 zt miesiecz-

nie. Nie mieli mozliwosci zamieszkania w innym lokalu.

STANOWISKO SADOW PIERWSZEJ I DRUGIEJ INSTANCJI

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie uwzglednit po-
wodztwo eksmisyjne i przyznal pozwanym uprawnienie do lokalu
socjalnego. Od jego wyroku odwolaly sie obie strony. Sad Okregowy
w Szczecinie po rozpoznaniu apelacji zmienit ten wyrok i oddalit po-
wodztwo oraz oddalil apelacje powddki. Sad odwotawczy podzielil
stanowisko sadu pierwszej instancji, ze pozwanym nie przystuguje
prawo do korzystania z lokalu. Umowe z 6 pazdziernika 2009 r. uznal
za niewazng, gdyz spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
nie mozna obciazy¢ prawem uzytkowania. Odwolal sie do pogladu
wyrazonego w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 24 stycznia 2013 r.,
V CSK 549/11. W konsekwencji przyjal, ze powddce przystugiwalo
przeciwko pozwanym roszczenie z art. 222 § 1 w zw. z art. 251 k.c.
Odmiennie natomiast ocenil zasadnos¢ zadania eksmisji. Uznal je za
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i Swiadczgce o naduzy-
ciu przez powdédke prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). W kontekscie za-
stosowania art. 5 k.c. uwzglednil okolicznosci nabycia nieruchomosci,
w tym towarzyszace nabyciu ustalenia rodzinne, jak réwniez dlugo-
trwalos¢ spokojnego korzystania z lokalu przez pozwanych. TeSciowie
powddki, decydujac sie na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych
w drodze ustanowienia na ich rzecz prawa uzytkowania, dziatali bo-
wiem w zaufaniu do swej synowej, jej rodzicow i notariusza. Tym-

czasem obecne dzialania pow6dki, jako osoby uprawnionej z tytulu
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prawa do lokalu, stanowiag prébe odniesienia korzysci z niewaznosci
czynnosci prawnej, ktérej wczeéniej rzeczywiscie dokonata. Sad wska-
zal réwniez na stan zaburzenia poczucia bezpieczefistwa pozwanych,
ich wiek, stan zdrowia i niemozno$¢ zamieszkania w innym miejscu.
Zdaniem sadu okregowego okolicznos¢, ze powddka popadia w kon-
flikt ze swoim bylym mezem, nie moze niweczy¢ potrzeby poszuki-
wania ochrony pozwanych przez uznanie, ze zadanie eksmisji godzi
w zasady wspoélzycia spolecznego.

Powodka w skardze o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawo-
mocnego orzeczenia Sadu Okregowego podniosta zarzuty naruszenia
prawa materialnego, a to art. 222 § 1 w zw. z art. 251 w zw. z art. 5 k.c,
art. 140 w zw. z art. 5 k.c., a takze art. 21 w zw. z art. 64 Konstytucji.

Jak juz byla o tym wczeéniej mowa, Sad Najwyzszy oddalil skarge,

uznajac jej zarzuty za bezzasadne.

OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

W glosie skoncentrowano sie jedynie na zagadnieniu odnoszacym
sie do dopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania na ograniczonym
prawie rzeczowym, tj. spéldzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu.
Tylko niejako ubocznie trzeba zauwazy¢, ze nie ma racji skarzaca, gdy
zarzuca, iz saqd odwolawczy dopuscit sie naruszenia art. 222 § 1 w zw.
z art. 251 w zw. z art. 5 k.c,, art. 140 w zw. z art. 5 k.c., a takze art. 21
w zw. z art. 64 Konstytucji. Sqd Najwyzszy wystarczajaco wnikliwie
i przekonujaco wskazal w uzasadnieniu omawianego orzeczenia, dla-
czego zarzuty te nie mogly zosta¢ uwzglednione. Wystarczy powiedzie¢,
ze skoro sporny lokal od poczatku zostal nabyty w celu zaspokojenia
potrzeb pozwanych oraz nie bez udziatu ich §rodkéw i staran, to nie
moze zastugiwac na ochrone préba pozbawienia ich jako obecnie oséb
starszych, borykajacych sie z powaznymi problemami zdrowotnymi oraz
trudna sytuacja finansowa, mieszkania, ktére zajmowali przez ostatnie
kilkanascie lat i to tylko dlatego, ze powddka popadia w konflikt z by-
tym mezem i znalazla sposobnos¢ do odzyskania mieszkania przez za-

kwestionowanie skutecznoéci ustanowienia na rzecz pozwanych prawa
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uzytkowania. Sama wcze$niej to prawo na ich rzecz ustanowila w umo-
wie notarialnej. Takie dziatlania powddki prawidlowo zostaly uznane
za nielojalne, nieuczciwe i niemoralne — a zatem sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego.

Potrzeba badania przez Sad Okregowy w Szczecinie podstaw zasto-
sowania art. 5 k.c. wynikala z przyjecia zalozenia o nieprzystugiwaniu
pozwanym skutecznego wzgledem powddki uprawnienia do wladania
zajmowanym mieszkaniem, a to wobec niedopuszczalnosci ustanowie-
nia prawa uzytkowania na spétdzielczym wlasnosciowym prawie do lo-
kalu. Poglad ten nie zostal zakwestionowany w skardze, co specjalnie
nie dziwi, jedli zwazy¢, Ze jej autorka byla powddka. Nie sposéb nie
zgodzi¢ sie z Sagdem Najwyzszym, gdy stwierdza, ze ocena prawidlowo-
Sci tego zalozenia nie pozostaje jednak bez znaczenia. Zgodnie bowiem
z art. 424" § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy oddala skarge w razie braku pod-
stawy do stwierdzenia, ze zaskarzony wyrok jest niezgodny z prawem.
W glosowanym orzeczeniu podkreslono, ze zawarte w art. 4242 k.p.c.
odestanie do przepiséw normujacych postepowanie ze skargi kasacyj-
nej nie obejmuje art. 398" in fine k.p.c., a to wobec uregulowania kwestii
przyczyn oddalenia omawianej skargi wlasnie w art. 424" § 1 k.p.c.
Uznano jednak, ze sposéb ujecia tego przepisu — przez odwolanie
do obiektywnego stanu braku podstaw do stwierdzenia, ze wyrok jest
niezgodny z prawem — pozwala na oddalenie skargi m.in. w sytuacji,
w ktérej mimo blednego uzasadnienia zaskarzone orzeczenie pozostaje
zgodne z prawem. Stanowisko to nie budzi w ocenie glosatora zadnych
zastrzezen.

Odwolywanie sie do art. 5 k.c. nie bylo przeciez tak naprawde po-
trzebne dla udzielenia pozwanym ochrony przed zadaniem pozwu
eksmisyjnego. Pozwani maja bowiem tytul prawny do zajmowania
spornego lokalu. Jest nim rzeczowe prawo uzytkowania ustanowione
W sposdb przewidziany prawem w umowie zawartej pomiedzy powé6dka
a pozwanymi.

Uzytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244
§ 1 k.c.). Na jego tres¢ skladajq sie dwa uprawnienia: do korzystania
z rzeczy i do pobierania pozytkéw (art. 252 k.c.). Ma ono zapewnic

uprawnionemu mozliwie optymalny zakres korzystania z cudzej

56  Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — GLosy



GRrzEGORZ WoLAK — DOPUSZCZALNOSC USTANOWIENIA UZYTKOWANIA NA SPOEDZIELCZYM WEASNOSCIOWYM
PRAWIE DO LOKALU. GLOSA DO WYROKU SADU NAJWYZSZEGO Z 21 czERwCA 2023 r., II CNPP 25/22

12

rzeczy. Jak stwierdza Kamil Zaradkiewicz, ,uzytkowanie jest najpel-
niejszym pod wzgledem treéci ograniczonym prawem rzeczowym
do substancji”'?. Uzytkowanie obciaza rzecz w calosciirozciaga sie bez
wyjatku na jej czesci sktadowe (art. 47 § 1 k.c.) i przynalezno$ci (art. 52
k.c.)®. Wykonywanie uzytkowania nieruchomos$ci mozna ograniczy¢
do jej oznaczonej czesci (art. 253 § 11 § 2 k.c.). Przedmiotem praw
rzeczowych, w tym ograniczonych praw rzeczowych, sa co do zasady
rzeczy w rozumieniu art. 45 k.c. Wyjatkowo jednak moga by¢ nimi
prawa. Tak jest w przypadku zastawu™ i hipoteki'®. Rowniez przed-
miotem uzytkowania moga by¢ prawa, co expressis verbis wyraza norma
z art. 265 § 1 k.c. Do uzytkowania praw stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy o uzytkowaniu rzeczy (§ 2). Do ustanowienia uzytkowania na pra-
wie stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu tego prawa (§ 3).
Artykul 265 § 3 k.c. stanowi wiec lex specialis wzgledem art. 245" k.c.’®.
Poczynajac od prawa rzymskiego, uzytkowanie (usus fructus') stuzy-
o celom konsumpcyjnym, bylo ustanawiane dla zabezpieczenia egzy-
stencji okreslonej osoby. Mialo wiec charakter alimentacyjny. Niektére
ustawodawstwa (art. 509 austriackiego k.c., art. 1030 i nast. niemieckie-
go k.c.), wzorujac sie na tym, traktujag nawet uzytkowanie jako jedna
z postaci tzw. stuzebnosci osobistych'®. Nie uprawnia to jednak do zréw-

nywania w polskim porzadku prawnym uzytkowania i stuzebnosci

K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa
2013, s. 677.

Zob. np. H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 128; J. Ignatowicz, Prawo
rzeczowe, Warszawa 1998, s. 201.

Zob. art. 327 k.c. stanowiacy, ze przedmiotem zastawu moga by¢ takze prawa, jezeli s3 zbywalne.

Przedmiotem hipoteki moga by¢ prawa: uzytkowanie wieczyste, spéldzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, wierzytelno$¢ zabezpieczona hipotecznie (tzw. subintabulat) — art. 65 ust. 2
Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r.,

poz. 1984).

16 Tak tez np. S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe,

Warszawa 2001, s. 404.
17 Usus fructus est ius alienis rebus utendi fruendi salva rerum substantia (D 7, 1,1).

18 J. Ignatowicz, Prawo..., s. 198-199.
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osobistych. Sa to podobne’, ale jednak odrebne instytucje prawne,
zwlaszcza ze na gruncie Kodeksu cywilnego uzytkowanie przestato by¢
instytucja jedynie o celu alimentacyjnym, a stalo si¢ prawem stuzacym
takze celom produkcyjnym (uzytkowanie przez rolnicze spéldzielnie
produkcyjne, inne wypadki uzytkowania).

Prawo uzytkowania podobne jest pod wzgledem tresci do dzierzawy,
jednakze zostalo ono uksztaltowane przez ustawodawce nie jako prawo
obligacyjne, skuteczne inter partes (jak to sie dzieje przy dzierzawie),
ale jako prawo rzeczowe o charakterze bezwzglednym, tj. skuteczne
erga omnes. Inna jest tez funkcja gospodarcza obu tych praw. Uzytkowa-
nie stuzy takze celom konsumpcyjnym, a dzierzawa ma z reguly cele
produkcyjne®.

Z powodu bezwzglednego charakteru uzytkowania i jego skuteczno-
Sci wzgledem wszelkich oséb, nalezy uzna¢, ze uprawnienia wynikajace
z niego — w zakresie przystugujacego uzytkownikowi prawa — sa skutecz-
ne réwniez wobec wlasciciela rzeczy. Wylacznie uprawnionym do korzy-
stania z rzeczy jest uzytkownik, natomiast wszelkie osoby trzecie sa zobo-
wiazane do biernego zachowania i do powstrzymania sie od naruszania
uprawniefn uzytkownika?. Jezeli uzytkownik chce, moze wykonywac
swoje uprawnienia w catosci lub w czeéci za posrednictwem innych oséb,
np. oddajac przedmiot uzytkowania w najem badz uzyczenie, nie wyla-
czajac sposrod tych os6b samego wiasciciela. Nie sprzeciwia sie to zasa-
dzie niezbywalnosci samego prawa uzytkowania®.

W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy slusznie uznal, ze liczne
racje podniesione w nauce prawa przemawiaja za uznaniem wczesniej-
szego pogladu Sadu Najwyzszego, ze spdldzielcze wiasnoSciowe prawo

do lokalu nie moze zosta¢ obcigzone uzytkowaniem, za nietrafny.

Istotne podobienstwa istnieja miedzy uzytkowaniem a stuzebnosciami czynnymi, tj. taki-
mi, ktére umozliwiaja korzystanie w znacznym zakresie z cudzej nieruchomosci (zob. szerzej
A. Bieranowski, Stuzebnosc mieszkania, Warszawa 2010, s. 71 i nast.; K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks
cywilny..., s. 678.

20 Zob. np. J. Ignatowicz, Prawo..., s. 200; K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks..., s. 678—679.

21 Zob. uchwata SN z 28 marca 1980 r., III CZP 11/80, OSNCP 1980, nr 7/8, poz. 139 oraz wyrok SN
z 18 czerwca 1976 r., III CRN 89/76, OSNCP 1977, nr 3, poz. 49.

22 Zob. wyrok SN z 26 kwietnia 1991 r., III CZP 32/91, OSNCP 1992, nr 1, poz. 7.
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Wskazmy w tym miejscu najpierw na argumenty przytoczone
na rzecz tego stanowiska. W istocie trzeba sie tu odwola¢ do reprezenta-
tywnego uzasadnienia postanowienia Sagdu Najwyzszego z 24 stycznia
2013 r., V CSK 549/11%. Otéz Sad Najwyzszy wywiodl tam, ze:

1. Przedmiotem uzytkowania moga by¢ takze prawa (art. 265 § 1 k.c.),
nie jest jednak jasne, jakie prawa moga by¢ obcigzone tym ograniczo-
nym prawem rzeczowym. W piSmiennictwie dominuje poglad, Ze musza
to by¢ prawa zbywalne, gdyz do ustanowienia uzytkowania maja odpo-
wiednie zastosowanie przepisy regulujace przenoszenie poszczeg6lnych
praw obcigzanych uzytkowaniem (art. 265 § 3 k.c.). Zbywalno$¢ prawa
uznal jednak za niewystarczajacy przymiot, poniewaz do uzytkowania
praw stosuje sie odpowiednio przepisy o uzytkowaniu rzeczy (art. 265
§ 2 k.c.); musza wiec by¢ to prawa umozliwiajace korzystanie z rzeczy
i pobieranie z niego pozytkéw (art. 252 k.c.). Odpowiednikiem art. 265
k.c. byt art. 162 Dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe®,
a pozostale przepisy (art. 163-166) dotyczyly uzytkowania wierzytel-
noéci. Do praw obcigzanych uzytkowaniem zaliczano tez w doktrynie
udzialy we wspoétwlasnosci, obligacje pozyczek i udzialy w spétkach
kapitalowych. Maja one charakter praw ,samoistnych”. Podkreslil,
ze wspoblczesnie nie jest kwestionowana mozliwo$¢ ustanowienia uzyt-
kowania na prawie uzytkowania wieczystego jako na prawie rzeczowym
zblizonym do prawa wtasnosci.

2. Wlasnoéciowe spoéldzielcze prawo do lokalu jest réwniez ograni-
czonym prawem rzeczowym (art. 244 § 1 k.c.) unormowanym odrebnie
(art. 244 § 2 k.c.). Jest to prawo przenoszalne (art. 172 ust. 1 Ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych?®), ale na rzeczy
cudzej (na nieruchomosci spéldzielczej). W jego ocenie przenoszalnosé¢
tego prawa nie przesadza o mozliwosci jego obcigzenia. W wyniku prze-
niesienia prawa spoéldzielczego zmienia sie tylko jego dysponent, inne

obcigzenia wlasnosci spdldzielczej pozostaja takie same. Ustanowienie

2 Zob. tez uzasadnienie wyroku SA w Poznaniu z 13 kwietnia 2005 r.,  ACa 1589/04 i wyroku NSA

z 23 stycznia 2014 r., II FSK 482/12, LEX nr 1452544.
2 Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.
% Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 438, dalej: u.s.m.
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uzytkowania oznaczaloby natomiast obciazenie wlasnosci nieruchomosci
spoldzielczej dodatkowo prawem osoby niebedacej cztonkiem spoétdziel-
ni. Wéwczas mogloby dochodzi¢ do zmiany sposobu korzystania z lokalu
oraz do zmiany w sferze wysokosci oplat na rzecz spétdzielni mieszka-
niowej. Zmiana sposobu korzystania z lokalu mieszkalnego polega m.in.
na przeznaczeniu go na inne cele, w tym — chociazby czesciowo — na cele
uzytkowe. Sad zauwazyl, ze art. 17*° ust. 1 u.s.m. stanowi, iz wynajmo-
wanie lub oddawanie w bezplatne uzywanie przez czlonka albo osobe
niebedaca czlonkiem spoéldzielni, ktérej przystuguje spotdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu, calego lub czeéci lokalu wymaga zgody sp6l-
dzielni, jezeli jest to zwiazane ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub
przeznaczenia lokalu badz jego czesci. Kontrola sa ponadto objete zmiany
majace wplyw na wysoko$¢é oplat na rzecz spétdzielni. Zdaniem Sadu
Najwyzszego przepis ten potwierdza kolizje zwigzane z udostepnianiem
wlasnosciowego lokalu spétdzielczego osobom trzecim, wyznacza grani-
ce uprawnien dysponenta tego lokalu oraz okresla sposéb zabezpieczenia
intereséw wtlasciciela nieruchomosci. Jak zauwazyt, ,na tym tle widoczne
jest oddzialywanie wobec spéldzielni mieszkaniowej obcigzei wlasno-
Sciowego spéldzielczego prawa do lokalu jako prawa niesamoistnego
na rzeczy cudzej. W omawianej konfiguracji nalezng ochrona musi by¢
objete prawo wlasnosci. Obciazenie uzytkowaniem wilasnosciowego pra-
wa spoéldzielczego obciazaloby nieruchomosé spétdzielcza z naruszeniem
art. 17" u.s.m.”

3. Nie istnieje przepis ustawy uprawniajacy do obcigzenia uzytko-
waniem wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu, taki jak przy
obcigzeniu tego prawa hipoteka (art. 65 ust. 2 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece®). Artykutl 265 k.c. nie wymienia praw
obcigzanych uzytkowaniem. Decyduja o tym przepisy szczegdlne do-
tyczace ich charakteru. Spétdzielcze wiasnosSciowe prawo do lokalu jest
unormowane w Ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach miesz-
kaniowych, majacej tu podstawowe znaczenie (art. 244 § 2 k.c.). Dyspo-
nent spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie moze narzu-
ci¢ spoldzielni mieszkaniowej rozwigzan sprzecznych z przepisami tej

% Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 146, dalej: u.k.w.h.
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ustawy powodujacych eliminacje uprawniefi wlasciciela przewidzianych
w art. 17" u.s.m. Ustawodawcy nie mozna przypisa¢ intencji nieracjo-
nalnych. Gdyby wiec uznatl za celowe ustanowienie prawnorzeczowego
korzystania z wlasnosciowego lokalu spéidzielczego, dopusécilby obcigze-
nie go sluzebnoscia mieszkania (art. 301 k.c.) jako ograniczonym prawem
rzeczowym najlepiej gwarantujacym osobiste korzystanie z lokalu. Cecha
istotng uzytkowania jest pobieranie pozytkéw z rzeczy (art. 252 k.c.),
niewystepujace zazwyczaj przy osobistym zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych. W konsekwencji uprawnienie do korzystania z rzeczy (z lo-
kalu) bez gwarancji uzyskiwania pozytkéw nie byloby uzytkowaniem
w rozumieniu art. 244 § 1i art. 252 k.c. (zasada numerus clausus praw
rzeczowych).

To rygorystyczne stanowisko ma swoich dos¢ nielicznych zwolenni-
kéw w pismiennictwie. Sg nimi: Edward Gniewek?, Krzysztof Pietrzy-
kowski®, Jacek Goérecki® i Agnieszka Grzesiok-Horosz*. Anna Sylwe-
strzak® takze pierwotnie optowala za tym pogladem, ktéry nastepnie
zmienila. W komentarzu do Kodeksu cywilnego z 2022 r. stwierdza
juz bowiem, ze ,dopuszczalnoé¢ ustanowienia uzytkowania na sp6l-
dzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu jest dyskusyjna (art. 172
ust. 1 u.s.m.); wzgledy gospodarcze przemawiaja za poprowadzeniem
wykladni w kierunku mozliwosci kreowania tego typu obcigzenia”*.

Wydaje sie, ze wlasnie poglad Edwarda Gniewka zawazyl na tresci po-
stanowienia Sadu Najwyzszego z 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11. W ko-
mentarzu do Kodeksu cywilnego z 2001 r.* autor ten pisal: ,Przedmiotem

2 E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 371, 382.

% K. Pietrzykowski [w:] Prawo rzeczowe..., s. 611, przyp. 375.

» ], Gorecki, Uzytkowanie wierzytelnosci, ,Rejent” 1998, nr 10, s. 32.

% A. Grzesiok-Horosz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatlucki, Warszawa 2023, komentarz

do art. 265 k.c., nb 4.

3 A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja prawna, Warszawa 2013, s. 422.

32 A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, War-

szawa 2022, komentarz do art. 265 k.c., pkt 2.

3 E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wlasnosc i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakow 2001,
komentarz do art. 265 k.c., pkt 1-3. Zob. tez idem, Pytania i odpowiedzi, ,Rejent” 1996, nr 11, s. 110

inast. oraz idem, Muszg replikowac, ,Rejent” 1997, nr 3, s. 94.
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uzytkowania moga by¢ réwniez samoistne, majatkowe prawa zbywalne,
przynoszace pozytki. Tytutem przykladu mozna tu wskazac obligacje czy
prawa majatkowe na dobrach niematerialnych (wlasnos¢ intelektualna).
Pamietajac o dylematach praktyki, nalezy wyrazi¢ poglad o niedopusz-
czalnosci ustanowienia »uzytkowania« spoéldzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. Nie wystarcza tu argument zbywalnosci prawa, trzeba
za$ generalnie wykluczac konstrukcje ograniczonego prawa rzeczowego
obcigzajacego inne ograniczone prawa rzeczowe; poza odrebnie uregu-
lowanym wyjatkiem dotyczacym hipoteki. Trzeba pamietaé, ze do uzyt-
kowania praw stosuje sie odpowiednio przepisy o uzytkowaniu rzeczy
(art. 265 § 2 k.c.). W szczegodlnosci trzeba uzna¢, ze uzytkowanie prawa
obejmuje korzystanie i pobieranie pozytkéw prawa (art. 252 k.c. odpo-
wiednio stosowany). Zatem réwniez ten wzglad wyklucza uzytkowanie
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu”.

Ten poglad dos¢ szeroko poddano krytyce w doktrynie. Glosy do tego
orzeczenia, i to wszystkie krytyczne, zostaly sporzadzone przez: Pawla
Ksiezaka®, Zbigniewa Kuniewicza®, Agate Koziol i Jacka Zraltka® oraz
Jakuba Biernata®”. W doktrynie poglad glosatoréw podzielili takze: Sta-

nistaw Rudnicki, Grzegorz Rudnicki®, Kamil Zaradkiewicz*, Elzbieta

3 P. Ksiezak, Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu — obcigzenie tego prawa uzytkowaniem. Glosa
do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r.,, V CSK 549/11, OSP 2014, nr 1, s. 53-57. Zob. tez idem
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak, Warszawa 2023, komentarz do art. 265 k.c.,
pkt A, ppkt 3.

Z. Kuniewicz, Cywilne prawo — rzeczowe prawo — dopuszczalnos¢ ustanowienia uzytkowania na spot-
dzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu. Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r.,, V. CSK
549/11, OSP 2014, nr 5, s. 622—625. Zob. tez idem, Uzytkowanie wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego — glos w dyskusji, ,Rejent” 1997, nr 2, s. 98 i nast.; idem, Jeszcze o uzytkowaniu
wlasnosciowego spdtdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, ,Rejent” 1997, nr 9, s. 97 i nast.

% A. Koziol, J. Zratek, Cywilne prawo — rzeczowe prawo — dopuszczalnosé ustanowienia uzytkowania
na spétdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu. Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r.,
V CSK 549/11, OSP 2014, nr 5, s. 626—-632. Zob. tez A. Koziot [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2:
Wiasnosc¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, komentarz
do art. 265 k.c., pkt 5.

w
9

J. Biernat, Obcigzenie uzytkowaniem spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu — glosa do postano-
wienia Sqdu Najwyzszego z 24 stycznia 2013r., IV CSK 549/11, ,Monitor Prawniczy” 2014, nr 17, s. 925
inast.

% G. Rudnicki, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wlasnos¢ i inne prawa rze-
czowe, Warszawa 2011, komentarz do art. 265 k.c. Zob. tez S. Rudnicki, Komentarz..., s. 404.

% K. Zaradkiewicz [w:] Kodeks..., s. 714.
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Niezbecka*’ , Katarzyna Dadanska*!, Zbigniew J. Roszewski*?, ElZzbieta
Zak*, Grzegorz Sikorski*, Beata Burian i Wojciech Szydto*, Jakub Kepin-
ski iIzabela Czarnota®, Jerzy Ignatowicz i Krzysztof Stefaniuk®.

Do tej krytyki zasadnie w ocenie glosatora nawigzal Sad Najwyzszy
w omawianym judykacie. Przede wszystkim prawidlowo Sad Najwyzszy
przyjal w nim, ze art. 265 § 1 k.c. stanowi jednoznacznie, ze przedmiotem
uzytkowania moga by¢ takze prawa. Takim bezsprzecznie jest spoldziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu. Z zawartego w art. 265 § 3 k.c. ode-
stania do odpowiedniego stosowania przepiséw o przeniesieniu danego
prawa wynika nieodparty i prawidlowy wniosek, ze prawo uzytkowania
moze by¢ ustanowione wylacznie na prawie zbywalnym. Dobrze to ujat
Pawel Ksiezak, stwierdzajac, ze ,ustawodawca nie przewidzial mozliwo-
Sci ustanowienia uzytkowania na prawie, co do ktérego nie ma przepiséw
0 jego przenoszeniu. Nie mozna zatem obciazy¢ uzytkowaniem praw,
ktérych niezbywalno$é wynika z ustawy, np. uzytkowania (art. 254 k.c.),
stuzebnosci osobistych (art. 300 k.c.), prawa odkupu (art. 595 § 1 k.c.), pier-
wokupu (art. 602 § 1 k.c.) i dozywocia (art. 912 k.c.) lub z ich charakteru

(wlasciwosci), np. praw osobistosci, tj. chronigcych niezbywalne dobra

E. Niezbecka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1: Czgs¢ ogdlna, red. A. Kidyba, Warszawa 2009,
s. 271.

K. Dadanska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba,
Warszawa 2012, komentarz do art. 265 k.c., pkt 4.

Z.]. Roszewski, O uzytkowaniu udziatéw w spéice z ograniczong odpowiedzialnoscig, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 1999, nr 4, s. 10-11.

E. Zak, Ksiggi wieczyste dla spdtdzielczych praw do lokalu, ,Monitor Prawniczy” 2000, nr 3, Legalis.

G. Sikorski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. ]J. Ciszewski, Warszawa 2014, komentarz
do art. 265 k.c., pkt 2. Autor ten stwierdza, ze ,przedmiotem uzytkowania moga by¢ generalnie
wszelkie prawa. Warunkiem jest jednak to, aby nie byly wylaczone z obrotu. Musza wiec by¢
zbywalne. W zwigzku z tym, ze jednym z elementéw uzytkowania jest mozliwo$¢ pobierania
pozytkéw, uzytkowaniem mozna obcigzy¢ tez tylko takie prawo, ktére pozytki przynosi [...].
Uzytkowanie mozna tez ustanowié¢ na innym prawie rzeczowym ograniczonym. Przykladem
by¢ moga zwlaszcza prawa spéldzielcze, cho¢ co do tego nie ma pelnej zgodnosci pogladéw”.

B. Burian, A. Szydlo [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warsza-
wa 2021, komentarz do art. 265 k.c., nb 2.

J. Kepinski, I. Czarnota [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do art. 1-352, red. M. Gutowski, War-
szawa 2021, komentarz do art. 265 k.c., nb 10.

J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 257.
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osobiste czy niektérych wierzytelnosci. Z tego powodu nie mozna obcig-
zy¢ uzytkowaniem réwniez prawa do firmy”8. W tym kontekscie przepis
art. 172 ust. 1 u.s.m. stanowi jednak wyraZnie, ze sp6ldzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu jest zbywalne.

Zgodzic¢ sie nalezy z Sagdem Najwyzszym, ze pojecie zbywalnosci
nalezy rozumie¢ z uwzglednieniem wnioskéw wynikajacych z wykladni
art. 57 § 1 k.c., ktory te ceche prawa wigze z uprawnieniami do jego prze-
niesienia, obcigzenia, zmiany lub zniesienia. Chybione jest dlatego poj-
mowanie zbywalnosci spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
wylacznie przez pryzmat jego przenoszalnoéci. Takie rozumienie pojecia
zbywalnosci prawa podmiotowego jest do§¢ powszechnie przyjmowane
w doktrynie i judykaturze. W nauce zauwaza sie, ze w ogole watpliwe
jest wywodzenie z tresci art. 172 u.s.m. zakazu obciazania prawa®. Do-
brze z kolei ujal to Zbigniew Kuniewicz, ze dopuszczenie zbywalnosci
prawa nie wyklucza, lecz wlasnie potwierdza mozliwos¢ jego obciazenia
— zgodnie z regula wnioskowania a maiori ad minus — zbywalno$¢ to bo-
wiem najwyzsza postac rozporzadzalnosci®. Jak dodaje w innym miejscu,
nie budzi watpliwosci mozliwos¢ zrzeczenia sie spétdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu, a takie rozporzadzenie réwniez jest niewy-
mienione w art. 172 u.s.m.”. Pawel Ksiezak®* uzupelnia to stwierdzenie
o prawidlowa teze, ze mozliwo$¢é rozporzadzenia prawem podmiotowym
o charakterze majatkowym (kazdym, réwniez rzeczowym) jest regula,
od ktérej musi zachodzi¢ wyraznie okre$lony wyjatek (np. uzytkowanie
— art. 254 k.c., stuzebno$¢ osobista — art. 300 k.c.). Jesli zatem przepis nic
nie stanowi na temat mozliwosci rozporzadzenia prawem, nalezy przyjac¢,
ze ten, komu ono przystuguje, moze je zby¢ albo obcigzy¢. Zdaniem Ksie-

zaka ustawodawca, opisujac cechy spéidzielczego wiasnosciowego prawa

4 P. Ksiezak, [w:] Kodeks. .., komentarz do art. 265 k.c., pkt A, ppkt 1.

49

Na takim stanowisku stoi Edward Gniewek, ktéry uwaza, ze w przepisie tym przewidziano
jedynie zbywalnos¢ prawa z wykluczeniem (domyslnym) rozporzadzen w postaci obcigzenia
praw (E. Gniewek, Pytania i odpowiedzi, ,Rejent” 1996, nr 11, s. 112; tak tez A. Sylwestrzak, Uzyt-
kowanie..., s. 421).

% Z.Kuniewicz, Uzytkowanie..., s. 101-102.

51 Z. Kuniewicz, Jeszcze o uzytkowaniu ..., s. 99-100.

2 P. Ksiezak, Spotdzielcze..., s. 54-55.
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o

do lokalu, wyraznie wskazal w art. 172 u.s.m., zapewne aby wykluczy¢
wszelkie watpliwosci mogace wyniknaé z poréwnania tego prawa z pra-
wem lokatorskim, Ze jest to prawo zbywalne i ze przechodzi na spadko-
biercéw oraz podlega egzekucji. Trzeba sie zgodzi¢ z tym autorem, Ze nie
sposob jednak z tego wysnu¢ wniosek, ze oznacza to zakaz obcigzania
tego prawa. Tak samo jak z art. 9 ust. 3 u.s.m. nie sposéb przeciez wy-
ciaggnac¢ wniosku, ze spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mozna
obcigzy¢>.

Nalezy tez zauwazy¢, ze nie ma oparcia w ustawie®* poglad wyrazony
przez Edwarda Gniewka® i Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24 stycz-
nia 2013 r., V CSK 549/11, ze uzytkowaniem mozna obciazy¢ jedynie ,sa-
moistne prawa wlasne”. Zdaniem Gniewka ,przedmiotem uzytkowania
moga by¢ prawa samoistne (samodzielne) réwne ranga prawu wlasnosci,
rézne za$ od niego jedynie swym wlasnym przedmiotem”*. Nie mozna
tez zgodzic sie z tezg, Ze nie istnieje przepis ustawy uprawniajacy do ob-
cigzenia uzytkowaniem wlasnosciowego spoidzielczego prawa do loka-
lu, taki jak przy obcigzeniu tego prawa hipoteka. Takim przepisem jest
art. 265 k.c.””. Nie budzi w ocenie glosatora zastrzezen poglad Sadu Naj-
wyzszego, ze dopuszczalno$¢ ustanowienia uzytkowania na wskazanym
prawie nie wymaga potwierdzenia jej w odrebnym przepisie prawa, in-
nym niz art. 265 k.c. Ma on racje, stwierdzajac, ze przeciwnie, przepis taki
bylby niezbedny jedynie w celu wykluczenia (ale juz nie potwierdzenia)
mozliwosci ustanowienia prawa uzytkowania. Spétdzielcze wtasnoscio-
we prawo do lokalu, jako prawo zbywalne, spelnia bowiem przestanke
okreslong w art. 265 k.c., a na przeszkodzie do ustanowienia na tym pra-
wie uzytkowania nie stoi normatywnie okreélona tres¢ uprawnien uzyt-
kownika. Mozliwe jest bowiem zaréwno samodzielne korzystanie z tego

prawa spoéldzielczego, jak i pobieranie z niego pozytkéw, np. w razie

3 Ibidem, s. 55.

o

* Tak trafnie np. Z. Kuniewicz, Uzytkowanie..., s. 101; P. Ksiezak, Spdtdzielcze..., s. 55.
* E. Gniewek, Pytania...,s. 113.

5% E. Gniewek, Musz¢ replikowac..., s. 98.

o

7 Tak trafnie Z. Kuniewicz, Uzytkowanie..., s. 101, P. Ksiezak, Spdldzielcze..., s. 56.
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zawarcia przez uprawnionego umowy najmu lokalu; pobierany woéwczas
czynsz najmu bedzie bowiem pozytkiem prawa, a nie pozytkiem rzeczy.

Niewatpliwie uzytkowanie upowaznia uzytkownika do pobiera-
nia pozytkéw. Nalezy sie jednak zgodzi¢ z pogladem, Ze nie znaczy to,
iz uzytkowanie praw moze odnosic si¢ jedynie do praw przynoszacych
pozytki®. Jak zauwaza sie w piSmiennictwie, wymog taki nie wynika
z ustawy i jest sprzeczny z ogdlng konstrukcja praw rzeczowych. To,
ze okreslone prawo obejmuje réwniez okreélone uprawnienie, nie ozna-
cza, ze przedmiotem tego prawa moze by¢ jedynie dobro, co do ktérego
to uprawnienie da sie¢ wykonywac. Za najprostszy przyklad podaje sie
tu wlasnos¢, ktéra cho¢ obejmuje uprawnienie do pobierania pozytkéw,
moze mie¢ za przedmiot réwniez rzecz nieprzynoszacg pozytkow. Nie
mozna dlatego zaakceptowaé stanowiska przeciwnego wyrazonego przez
Jacka Goéreckiego®, zgodnie z ktérym ,prawo podlegajace obcigzeniu
w drodze ustanowienia na nim uzytkowania musi takze dawa¢ mozli-
wo$¢ pobierania pozytkéw”. W pismiennictwie podkreéla sie, jesli idzie
o te kwestie, ze w istocie kazde prawo zbywalne potencjalnie moze przy-
nosic jakie$ pozytki (cywilne), wiec kryterium to nie zmienialoby niczego,
nawet w razie jego przyjecia®.

W tym konteks$cie np. Katarzyna Dadanska® argumentuje, ze tre-
Scia wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu jest uprawnienie
do korzystania z lokalu i do rozporzadzenia prawem do lokalu. W ra-
mach uprawnienia do korzystania z lokalu podmiot, ktéremu przystu-
guje wlasnosciowe spéldzielcze prawo do lokalu, jest uprawniony m.in.
do pobierania pozytkéw i innych przychodéw z lokalu, co w praktyce
oznacza mozliwo$é¢ pobierania pozytkéw cywilnych zwigzanych z wy-

najeciem lokalu. Uprawnienie do rozporzadzenia prawem do lokalu

Tak stusznie np. Z.J. Roszewski, O uzytkowaniu udziatéw..., s. 10-11; P. Ksiezak [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. W. Borysiak..., komentarz do art. 265 k.c., pkt A, ppkt 2.

Zob. J. Gérecki, Uzytkowanie..., s. 32. Autor ten zauwaza przy tym, Ze pojecie pozytkéw przy
uzytkowaniu praw powinno by¢ interpretowane mozliwie szeroko i obejmowa¢ wszelkie ko-
rzysci majatkowe, jakie daje okreslone prawo.

Tak stusznie np. P. Ksiezak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak..., komentarz
do art. 265 k.c., pkt A, ppkt 2.

6t K. Dadaniska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2..., komentarz do art. 265 k.c., pkt 4.
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oznacza m.in. w wezszym znaczeniu ustanowienie prawa rzeczowego
ograniczonego, w szerszym — réwniez nawigzanie stosunku obliga-
cyjnego (np. oddanie lokalu w najem albo w bezplatne uzywanie)®.
W kontekscie tych uprawnien nie sposéb wiec zdaniem tej autorki za-
aprobowa¢ pogladu o niedopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania
na wlasno$ciowym spéldzielczym prawie do lokalu, tym bardziej ze po-
zytki prawa mozna tez uzyskiwac z tytulu uzytkowania praw, przy
czym pojecie pozytkéw powinno by¢ interpretowane mozliwie szeroko.
Chodzi wiec zar6wno o dochody, ktére prawo przynosi bezposrednio,
jak i o te dochody, ktére przynosi posrednio, tzn. o wszelkie korzysci,
jakie daje okreélone prawo.

Przekonuje kolejny argument Sadu Najwyzszego, ze za odmiennym
stanowiskiem w kwestii koniecznosci wskazania odrebnej, wyraznej pod-
stawy prawnej ustanowienia uzytkowania na spétdzielczym wiasno-
Sciowym prawie do lokalu nie przemawia okolicznos¢, iz w art. 65 ust. 2
pkt 2 u.kw.h. wymieniono spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
jako jeden z przedmiotéw hipoteki. Jak zauwazyl, potrzeba taka wyni-
kata po pierwsze z tego, ze przedmiotem hipoteki sa co do zasady nieru-
chomoéci, dlatego mozliwos¢ ustanowienia hipoteki na prawie wymagata
odrebnej regulacji. Po drugie, gdyby nie nastgpito wskazanie tego prawa
spoldzielczego jako przedmiotu hipoteki, to jako prawo zbywalne byloby
ono uznawane za zdatne do ustanowienia zastawu na prawach (art. 327
i nast. k.c.). Prawo, ktére moze by¢ przedmiotem hipoteki (np. uzytko-
wanie wieczyste), nie moze by¢ przeciez przedmiotem zastawu®. Warto
tu przywolac¢ stanowisko Pawtla Ksiezaka, ktéry w glosie do postano-
wienia Sadu Najwyzszego z 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11 stwierdza,
ze Sad Najwyzszy ,blednie interpretuje znaczenie art. 65 ust. 2 u.k.w.h.
Nie jest to wcale przepis, ktéry wyjatkowo pozwala obcigzy¢ ograniczo-
ne prawo rzeczowe innym prawem ograniczonym, lecz jest to przepis,
ktéry wylacza spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu z praw, ktére
moga by¢ przedmiotem zastawu (art. 327 k.c.). Gdyby nie istniatl art. 65

ust. 2 u.k.w.h,, to spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mogtoby by¢

62 Zob. K. Pietrzykowski [w:] Prawo rzeczowe..., s. 598-599, 611-613.

6 Zob. ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 268.
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przedmiotem zastawu, tak jak inne prawa zbywalne. Przepis art. 327 k.c.
jest analogiczny do art. 265 k.c. i — jak sie wydaje — kazde prawo, ktére
moze by¢ przedmiotem zastawu, moze by¢ réwniez przedmiotem uzyt-
kowania (zasada ta nie dziala jednak w druga strone)”.

Odwotywanie sie przez Sad Najwyzszy w swoim wcze$niejszym
orzecznictwie do normy z art. 17" ust. 1 u.s.m. jako argumentu przeciwko
dopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania na spoétdzielczym wtasno-
Sciowym prawie do lokalu takze jest nietrafne. Jak zauwaza Pawel Ksie-
zak, po pierwsze, ustanowienie uzytkowania nie jest ani wynajeciem, ani
oddaniem w bezplatne uzywanie, zatem norma art. 17" u.s.m. do tej sy-
tuacji sie nie odnosi. Po drugie, przy przyjeciu analogicznego stosowania
tego przepisu nalezaloby raczej uznag, ze nie powoduje on niemozliwosci
ustanowienia uzytkowania na spétdzielczym wlasnosciowym prawie
do lokalu, lecz Ze ustanowienie takie wymaga zgody spoétdzielni. Po trze-
cie, zgoda taka bylaby wymagana jedynie w wypadku, gdy ustanowienie
uzytkowania wiazaloby sie ze zmiang sposobu korzystania z lokalu albo
przeznaczenia lokalu lub jego czesci. Sytuacja taka jednak chyba w ogoéle
nie moglaby zaistnie¢, poniewaz ex definitione zakres uzytkowania jest
wyznaczony zakresem uzytkowanego prawa®.

W stusznej ocenie Sadu Najwyzszego wyrazonej w omawianym judy-
kacie obcigzenie uzytkowaniem spéldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu nie prowadzi do uszczuplenia praw spéldzielni jako wlasciciela
nieruchomosci oraz nie stwarza ryzyka utraty przez nig kontroli nad
sposobem korzystania z lokalu. Przedmiotem tego prawa (uzytkowa-
nia) nie jest rzecz (nieruchomosc), lecz prawo, ktérym jest spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Ustanowienie takiego uzytkowania nie
moze takze ingerowa¢ w prawa wilasciciela nieruchomosci (spétdziel-
ni mieszkaniowej), gdyz zakres uprawnieni uzytkownika nie moze by¢
szerszy od zakresu uprawnien skladajacych sie na tres¢ obciazonego
prawa spéldzielczego. W szczegélnosci skoro sam uprawniony z tytulu
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie jest uprawniony
do zmiany sposobu korzystania z lokalu lub zmiany jego przeznacze-

nia, to zmian takich nie moégtby wprowadzac¢ réwniez uzytkownik tego

¢ P. Ksiezak, Spdtdzielcze..., s. 55.
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prawa. Srodkiem zabezpieczenia intereséw spéldzielni przed ryzykiem
takich wlasnie zmian jest art. 17'¢ ust. 1 u.s.m. Szersza interpretacja tego
unormowania pozwolila Sagdowi Najwyzszemu na przyjecie, ze obejmuje
on przypadki oddania lokalu do korzystania, a nie tylko wynajmowania
go lub oddawania w bezplatne uzywanie. Zakresem stosowania normy
wywiedzionej z tego przepisu objete byloby zatem réwniez korzystanie
z lokalu na podstawie uzytkowania ustanowionego na spétdzielczym
wlasno$ciowym prawie do lokalu.

Sad Najwyzszy stwierdzil ponadto, Zze do zbieznych wnioskéw pro-
wadzi takze drugie mozliwe do przyjecia rozwigzanie, czyli stosowanie
art. 17'¢ ust. 1 u.s.m per analogiam do przypadkéw uzytkowania. W swietle
obu tych sposobéw wykladni zmiana sposobu korzystania z lokalu lub je-
go przeznaczenia wymagalaby zgody spo6ldzielni, czyli nie nastepowala-
by wbrew woli wiasciciela nieruchomosci. Ochrona intereséw wtasciciela
bylaby zatem zapewniona dzieki zachowaniu przez spéldzielnie kontroli
nad sposobem korzystania z lokalu.

Wazki jest takze kolejny argument podniesiony przez Sad Najwyz-
szy, a dotyczacy tego, ze przeciwko mozliwoéci ustanowienia uzytko-
wania w omawianym przypadku nie Swiadczy okoliczno$¢, iz prawo
to wygastoby w razie przeksztalcenia spdldzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu w odrebng wlasnoé¢ lokalu. Prawa podmiotowe powsta-
ja i czesto (gdy sa terminowe) gasna w okreslonym momencie. Nie ma
w tym niczego nadzwyczajnego. Wygasniecie uzytkowania nastepujace
w takiej sytuaciji jest zwykla, znang uzytkownikowi konsekwencjg utra-
ty bytu przedmiotu obcigzonego uzytkowaniem, w tym wygasniecia
prawa, na ktérym ustanowiono uzytkowanie. Sama przez si¢ mozliwos¢
takiego wygasniecia nie moze wyklucza¢ dopuszczalnosci ustanowienia
uzytkowania. Jak trafnie wskazano, takie samo ryzyko moze wystapic
w zwigzku z wygasnieciem prawa uzytkowania wieczystego, a w zasa-
dzie nikt nie podwaza dopuszczalnosci obcigzenia uzytkowania wieczy-

stego uzytkowaniem®.

% Jak zauwaza Agata Koziol (eadem [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2..., komentarz
do art. 265 k.c., pkt 4), w przypadku uzytkowania wieczystego wskazuje sie niekiedy na ,pu-
tapke” utozsamiania, ze wzgledu na podobienstwo uzytkowania wieczystego do prawa
wlasnosci, uzytkowania rzeczy i uzytkowania prawa uzytkowania wieczystego. Wskutek
ustanowienia uzytkowania uzytkownik wieczysty obciaza w rzeczywistosci nieruchomosé
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Przedstawionego na wstepie stanowiska Sadu Najwyzszego nie pod-
waza wreszcie takze teza o rzekomej wiekszej racjonalnosci rozwiaza-
nia, ktére dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych dopuszczaloby
ustanowienie na wlasno$ciowym spoétdzielczym prawie do lokalu innego
prawa rzeczowego ograniczonego, a mianowicie stuzebnosci mieszkania,
gwarantujacej osobiste korzystanie z lokalu (art. 301 k.c.). De lege lata
stuzebno$¢ mieszkania moze by¢ jednak ustanowiona wylacznie na rze-
czy (nieruchomosci), a nie na prawie (art. 296 k.c.). Skoro nie moze by¢
ustanowiona na prawie, to jej przedmiotem nie moze by¢ spoéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Niewatpliwie to w gestii ustawodaw-
cy lezy ewentualne rozszerzenie mozliwosci obcigzenia stuzebnoscia
mieszkania przedmiotéw innych niz nieruchomos¢. Takie stwierdzenie
nalezy rozpatrywac jedynie w kategorii postulatu de lege ferenda. W obec-
nym stanie prawnym jest to jednak niemozliwe. Jak trafnie podkreslil
Sad Najwyzszy, rozwigzanie pozwalajgce na ustanowienie uzytkowa-
nia na wlasnosciowym spéldzielczym prawie do lokalu jest dostepne
dla zainteresowanych (art. 265 k.c.)® i co relewantne, jest ono zdolne
do realizacji funkcji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych podmiotu
uprawnionego (a wiec niejako spelnia funkcje stuzebnosci mieszkania).

Na sam koniec nalezy doda¢, ze niezrozumialy jest argument,
iz przyjecie dopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania na spétdziel-
czym wlasno$ciowym prawie do lokalu pozostawaloby w sprzecznosci
z zasada numerus clausus praw bezwzglednych (numerus clausus praw
rzeczowych). Opinio communis jest, ze w polskim prawie cywilnym obo-
wiazuje zasada, ze podmioty prawa cywilnego nie majg kompetenciji

do kreowania nowych, nieprzewidzianych przez ustawe® typéw praw

bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego, a nie prawo uzytkowania wieczystego. Za
takim pogladem przemawia¢ mialby tez fakt, ze pozytki w takim stosunku przynosi rzecz,
a nie prawo uzytkowania wieczystego (E. Gniewek [w:] Prawo rzeczowe..., s. 382). Takiemu
rozumowaniu slusznie jednak Koziol zarzuca biad polegajacy na zatarciu granic miedzy
dwoma prawami: pierwszym, obcigzajacym rzecz (uzytkowanie wieczyste), a drugim, usta-
nowionym na prawie (uzytkowanie).

Wilasnosciowe prawo do lokalu w przeciwienstwie do uzytkowania moze obciazac jedynie nie-

ruchomosci nalezace do sp6idzielni mieszkaniowych.

Polskie prawo cywilne zna siedem praw rzeczowych: wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste i prawa
rzeczowe ograniczone: uzytkowanie, stuzebnosci (gruntowe, osobiste, przesylu), spéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, hipoteka, zastaw.
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podmiotowych skutecznych erga omnes (art. 244 k.c.; strony nie moga dla-
tego ustanowié np. ciezaru realnego). Strony nie maja réwniez kompe-
tencji do swobodnego ksztaltowania tresci przewidzianych ustawg praw
rzeczowych. Nijak ma sie ona zdaniem glosatora do kwestii dopuszczal-
nosci ustanowienia uzytkowania (ograniczonego prawa rzeczowego)
na spoéldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu (ograniczonym pra-
wie rzeczowym). Z przyczyn, o ktérych wczeséniej byla mowa, nie mozna
zgodzi¢ sie z teza, ze uprawnienie do korzystania z rzeczy (z lokalu) bez
gwarancji uzyskiwania pozytkéw nie byloby uzytkowaniem w rozumie-
niu art. 244 § 1i art. 252 k.c.

PODSUMOWANIE

Rekapitulujac, duzo wiecej argumentéw jurydycznych przemawia
na rzecz stanowiska, ze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mo-
ze zosta¢ obciazone uzytkowaniem niz na rzecz pogladu przeciwnego,
zgodnie z ktérym takie obcigZenie tego ograniczonego prawa rzeczowego
byloby niewazne. Przychylam sie¢ do doktrynalnej i wnikliwej krytyki
pogladu wyrazonego w postanowieniu Sadu Najwyzszego w sprawie
V CSK 549/11. Skoro nie jest kwestionowana mozliwo$¢ ustanowienia
uzytkowania na prawie uzytkowania wieczystego, to nie powinna ona
by¢ tez kwestionowana, jesli idzie o uzytkowanie. Oba te prawa sa prawa-
mi na rzeczy cudzej i mogg wygasnac w okreslonych sytuacjach. Obciagze-
nie uzytkowaniem wlasnosciowego prawa spéldzielczego bynajmniej nie
oznacza obcigzenia nieruchomosci nalezacej do spé6ldzielni, a co mialoby
rzekomo dokonywac sie z naruszeniem art. 17'¢ u.s.m. Nie przekonuje po-
glad, niepoparty skadinad zadng argumentacja, Ze prawo rzeczowe ogra-
niczone nie moze by¢ ustanowione na prawie rzeczowym ograniczonym.
Stanowisko takie nie ma oparcia w przepisach prawa, ktére nie zawieraja
takiego zakazu. Gdy ustawa tak stanowi, dopuszczalna jest konstrukcja
»prawa na prawie”.

Przede wszystkim nie ma zadnych normatywnych przeszkéd, by usta-

nawiaé uzytkowanie na spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
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bedacym prawem zbywalnym. Podzielam stanowisko Pawla Ksiezaka®,
ze czynno$¢ taka z pewnoscig ma gospodarczy sens i w niczym nie na-
rusza praw spoldzielni. Stanowisko niezezwalajace na obciazanie spo6l-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowaniem nie chroni
niczyjego interesu, natomiast zamyka mozliwo$¢ korzystania z potrzeb-
nej w obrocie instytucji, zwlaszcza ze nie jest dopuszczalna sluzebnos¢
osobista mieszkania stanowiacego wlasnosciowe prawo spoéldzielcze.

Pozostaje nam zywic¢ nadzieje, ze omawiane orzeczenie Sadu Najwyz-
szego wyznaczy nowa linie orzecznicza w zakresie omawianego zagad-
nienia. Pozwoliloby to takze na dokonywanie wpisu prawa uzytkowania
w dziale III ksiegi wieczystej zalozonej dla spéidzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu.

Grzegorz Wolak — doktor habilitowany nauk prawnych, profesor WSPiA Rzeszowskiej Szkoty
Whyzszej z siedzibg w Rzeszowie, sedzia Sqdu Okregowego w Tarnobrzegu;
ORCID: 0000-0003-3636-8440.

% P. Ksiezak, Spdtdzielcze..., s. 57.
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KrLAuDIA NAJDOWSKA

NOTARIAT OPEN - NOTARIALNY WIELKI SZLEM

W dniach 15-16 wrzes-
nia 2023 r. na kortach
warszawskiego Klubu
Tenisowego Warszawian-
ka odbyl sie pierwszy ﬁ
ogolnopolski turniej te- "’
nisa ziemnego notariuszy

i zastepcow notarialnych

NOTARIAT
OPLN

Notariat Open — Nota-
rialny Wielki Szlem. Po-
mystodawca wydarzenia

byla Magdalena Arendt, 1 5-1 6 . D g
notariusz w Warszawie, 2023

a komitet organizacyj-
ny tWOI‘Zyli CZlOl’lkOWie ARSI | B RIS T
RIN w Warszawie oraz

Plakat okoliczno$ciowy zaprojektowa-
ny przez graficzke Katarzyne Jaworska
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kierownik biura RIN Alicja Grzegorczyk. Rozgrywki sedziowal Marcin
Jabloniski. Partnerami wydarzenia byli: Krajowa Rada Notarialna, Saga
Brokers, Wolters Kluwer, ePolskie Platnosci, Lifestyledesigners oraz hotel
Crystal Mountain.

Turniej otworzyla wiceprezes RIN Tamara Zurakowska z udzialem
prezesa KRN Lecha Borzemskiego, wiceprezesa KRN Tomasza Kota
i cztonka KRN z Izby Notarialnej w Warszawie Krzysztofa Buka.

W piatek i sobote rozegrano tacznie 63 mecze. Zawodnikom dopisata
pogoda — optymalna temperatura i stonice oraz kibice, ktérzy szczegélnie
w sobote wspierali graczy.

R

e ':-L'& : v

Otwarcie turnieju tenisowego Notariat Open na kortach Klubu Tenisowego Warszawianka. Od le-
wej: czlonek RIN w Warszawie not. Anna Szmigiera-Wyrzykowska, prezes KRN not. Lech Borzem-
ski, wiceprezes RIN w Warszawie not. Tamara Zurakowska, wiceprezes KRN not. Tomasz Kot,
czlonek RIN w Warszawie not. Magdalena Arendt, czlonek KRN not. Krzysztof Buk, Warszawa,
15 wrze$nia 2023 r., fot. Kamil Kozielewicz

Uroczyste zakonczenie turnieju odbylo sie w sobote w Palermo
Boutique Events. Zwyciezcom rozdano puchary i nagrody od partne-
réw, a wéroéd wszystkich zawodnikéw rozlosowano nagrody specjalne.
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Uczestnicy oraz goScie odprezyli sie po trudach turnieju podczas zabawy
taneczne;j.

Patronami medialnymi wydarzenia byli ,Nowy Przeglad Notarialny”
oraz czasopismo z branzy sportowej — ,Tenis Klub”.

Ny

{
J
4
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Y

Finalisci turnieju tenisowego Notariat Open w kategorii singiel meski 60+. Od lewej: not. Janusz
Marmaj (Warszawa) — zdobywca II miejsca i not. Andrzej Przybylowicz (Poznan) — zdobywca
I miejsca, Warszawa, 16 wrzesnia 2023 r., fot. Kamil Kozielewicz

Wydarzeniu towarzyszyla réwniez zbiérka na cel charytatywny —
pomoc Fundacji Stonie na Balkonie, ktéra zajmuje sie wsparciem dzieci
w kryzysie psychicznym, po traumach, stratach i po hospitalizacji na od-
dzialach psychiatrycznych.

Wyniki zmagan turniejowych przedstawiaja sie nastepujaco:

singiel damski Open: I miejsce — Katarzyna Celewicz (Krakéw),
II miejsce — Marta Morawska (Krakéw), III miejsce — Agnieszka Kuban
(Warszawa);

singiel meski Open: I miejsce — Wojciech Szczypkowski (Warszawa),
II miejsce — Michal Bylinski (zastepca notarialny Warszawa), I1I miejsce —
Jan Przybyta (Warszawa);
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Zwycigzczyni turnieju tenisowego Notariat Open
w kategorii singiel damski Open not. Katarzyna Cele-
wicz (Krakow), Warszawa, 16 wrze$nia 2023 r., fot. Ka-
mil Kozielewicz

singiel meski 60+: I miejsce — An-
drzej Przybylowicz (Poznan), II miej-
sce — Janusz Marmaj (Warszawa),
IIT miejsce — Piotr Janusz (Warszawa).

Mikst Open: I miejsce — Magda-
lena Karczewska-Woznica / Wojciech
Szczypkowski (Warszawa), II miej-
sce — Katarzyna Celewicz / Piotr Ko-
walec (Krakéw), III miejsce — Mal-
gorzata Nowicka / Krzysztof Gladki

(Warszawa).
Turniej pocieszenia: Magdalena Karczewska-Woznica (Warszawa),
Anna Godlewska (Warszawa), Agnieszka Stefanska (Warszawa).

Finali$ci turnieju tenisowego Notariat Open w kategorii singiel meski Open. Od lewej: zast. not.
Michal Bylinski (Warszawa) — zdobywca II miejsca i not. Wojciech Szczypkowski (Warszawa) —
zdobyweca I miejsca, Warszawa, 16 wrzesnia 2023 r., fot. Kamil Kozielewicz
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KOMUNIKATY KRN

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Krajowa Rada Notarialna wystosowata do notariuszy komunikaty
dotyczace zasad stosowania zwolnienia podatkowego, o ktérym mowa
w art. 9 pkt 17 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, za-
taczajac do komunikatu z 4 wrzesnia 2023 r. odpowiedZ Ministerstwa

Finansow Departamentu Polityki Podatkowej z 1 wrzes$nia 2023 r.

Zmiany ustaw

Krajowa Rada Notarialna wystosowala do notariuszy ponadto komu-
nikaty w sprawie:

1. Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustawy (zmieniajaca
ponadto m.in. ustawy: o lasach, o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa, o wlasnosci lokali, o gospodarce nieruchomo-
$ciami, o ksztaltowaniu ustroju rolnego, o rewitalizacji).

2. Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 og6lnoeuropejskim indywidualnym
produkcie emerytalnym (zmieniajgca m.in. ustawe o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloper-
skim Funduszu Gwarancyjnym).

3. Ustawy z dnia 13 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowa-
niu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz niektérych innych
ustaw (zmieniajaca m.in. bardzo istotne z punktu widzenia praktyki

przepisy ustawy o ksztalttowaniu ustroju rolnego).

Zmiana procedur GIIF

W zwiazku z uplynieciem 31 pazdziernika 2023 r. dwuletniego okresu
od ostatniej aktualizacji oceny ryzyka stanowiacej zatacznik do Proce-
dury wewnetrznej w zakresie przeciwdzialania praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu KRN przestata do notariuszy propozycje Ze-
spotu ds. GIIF dzialajacego przy KRN obejmujace: zaktualizowang pro-
cedure wewnetrzng w zakresie przeciwdzialania praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu, zalacznik nr 4 do procedury wewnetrznej —
ocena ryzyka, zalagcznik nr 5 do procedury wewnetrznej — tabela oceny
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rozpoznanego ryzyka zwigzanego z transakcjg, procedure anonimowego
zglaszania naruszen przepiséw ustawy o przeciwdzialaniu praniu pie-
niedzy oraz finansowaniu terroryzmu. Zwrécono ponadto uwage na to,
ze wszystkie propozycje zmian powinny by¢ wprowadzone z dniem
31 pazdziernika 2023 r.

mObywatel

Krajowa Rada Notarialna skierowata do notariuszy pismo obejmujace
schemat postepowania w sytuacji, gdy notariusz stwierdza tozsamos¢
strony czynno$ci notarialnej na podstawie dokumentu mObywatel. Wy-
tyczne majg pomoc przejs¢ procedure krok po kroku, aby unikna¢ proble-
moéw czy watpliwosci i zachowaé dbalos¢ o bezpieczenstwo.

Strony internetowe oraz profile spolecznosciowe

Rada Izby Notarialnej w Warszawie w mailu z 4 wrzesnia 2023 r.
przypomniala notariuszom naszej izby o tresci Uchwatly Krajowej Rady
Notarialnej nr IX/38/2016 z dnia 25 kwietnia 2016 r. w sprawie stron
internetowych notariuszy oraz informacji udostepnianych w Internecie
i Kodeksu Etyki Zawodowej Notariusza, w szczegolnosci § 27 i obowiaz-
ku stosowania sie¢ do powyzszych przepiséw. Musimy o tym pamie-
ta¢, ze nasza aktywno$¢ w Internecie jest ograniczona, notariusze nie
powinni dopuszczaé do stosowania jakichkolwiek mechanizméw po-
zwalajacych na pozycjonowanie stron internetowych. Niedopuszczalne
jest m.in. posiadanie wiecej niz jednej strony internetowej albo jednego
profilu na portalach spotecznosciowych czy zamieszczanie ogloszen
na stronach Oferteo.pl, Flixly.pl, itp. Notariusze, ktérzy prowadza stro-
ny internetowe lub profile na portalach spotecznosciowych, powinni
do 31 pazdziernika 2023 r. zweryfikowa¢ je i dostosowac ich tres¢ do wy-
tycznych wskazanych w uchwale KRN i § 27 Kodeksu Etyki Zawodowej
Notariusza.

Stanowisko KRN w sprawie wypowiedzi notariuszy w mediach
spoleczno$ciowych

Krajowa Rada Notarialna na posiedzeniu 21 lipca 2023 r. przy-
jeta stanowisko w sprawie wypowiedzi publikowanych w mediach
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spoteczno$ciowych, ktére powinny licowaé z godnoscia i powaga za-
wodu notariusza. Krajowa Rada Notarialna stwierdzila, ze notariusz
winien zachowac szczego6lna rozwage w tresciach publikowanych w In-
ternecie, zwracajac jednoczesnie uwage na to, iz uzywanie nacechowa-
nych pejoratywnie sformutowan czy wulgarnych stéw moze realizo-
wac znamiona deliktu dyscyplinarnego w postaci uchybienia powadze
i godnosci zawodu notariusza. Krajowa Rada Notarialna zwrécita row-
niez uwage na konieczno$¢ zachowania szczegolnej ostroznosci w do-
borze sléw na pozornie zamknietych forach internetowych, poniewaz
zdarzaja sie przypadki udostepniania publikowanych tresci poza $ro-

dowisko notarialne.

Stanowisko KRN w sprawie udzialu notariuszy w grupach
marketingowo-biznesowych lub biznesowo-referencyjnych
Krajowa Rada Notarialna na posiedzeniu 21 lipca 2023 r. przyjela
stanowisko w sprawie udzialu notariuszy w grupach marketingowo-
-biznesowych lub biznesowo-referencyjnych. Krajowa Rada Notarialna
stwierdzil, ze udzial w ktérejkolwiek z tych grup stanowi czyn nieuczci-
wej konkurencji. Przystepujac do jednej z takich organizacji, notariusz
akceptuje fakt, iz jedynym wyznacznikiem wzajemnego polecania ustug
sa obowigzki wynikajace z przynaleznosci do grupy, a nie cho¢by jakos¢
Swiadczonych ustug. Przynaleznoé¢ notariusza do grup marketingowo-
-biznesowych lub biznesowo-referencyjnych jest jednym z przejawéw
reklamy, a zatem oznacza naruszenie Kodeksu Etyki Zawodowej Nota-
riusza (§ 27) oraz Regulaminu wewnetrznego urzedowania kancelarii
notarialnej, zgodnie z ktérym niedopuszczalna jest indywidualna rekla-
ma (§ 7), a wnoszenie oplat na rzecz spélki, dzieki ktérej uzyskiwany jest
dostep do innych podmiotéw, stanowi naruszenie § 13 ust. 2 Kodeksu
Etyki Zawodowej Notariusza, zgodnie z ktérym notariuszowi nie wolno
w zwigzku z czynno$ciami notarialnymi wynagradza¢ osob, ktore nie
sa zatrudnione w kancelarii ani uzyskiwa¢ od nich dodatkowych ko-
rzy$ci. Udzial w tego typu organizacjach moze ponadto by¢ traktowany
jako naruszenie obowigzku zachowania bezstronnosci czy zachowania

tajemnicy notarialne;j.

79  Nowy PrZEGLAD NOTARIALNY — Z ZYCIA SAMORZADU NOTARIALNEGO



N

Kraupia Naspowska — WYDARZENIA SAMORZADOWE — JESIEN 2023 ROKU

PIELGRZYMKA PRAWNIKOW

7 pazdziernika 2023 r. prawnicy wszystkich srodowisk wzieli udziat
w 44. Ogolnopolskiej Pielgrzymce prawnikéw na Jasng Gore. Odbyla sie
tam réwniez konferencja na temat roli i znaczenia synodu biskupéw we

wspolczesnym Kosciele.

KONFERENCJE SZKOLENIOWE

25 wrzesnia 2023 r. odbylo sie w formie zdalnej szkolenie notariuszy
na temat zmian ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, wpro-
wadzonych Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorza-
dzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw. Szkolenie poprowadzit
doradca podatkowy Trajan Szuladzinski.

18 pazdziernika 2023 r. zostalo przeprowadzone szkolenie za pomoca
systemu konferencji online na temat nowelizacji ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego i innych ustaw, wprowadzonej Ustawa z dnia 13 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz niektérych innych ustaw. Szkolenie poprowadzit
notariusz w Krakowie dr hab. Pawel Blajer, prof. Uniwersytetu Jagiellon-
skiego. Nagranie ze szkolenia zostalo zamieszczone w Extranecie (Pli-
kownia/Materialy szkoleniowe/Wyklady — szkolenia).

26 pazdziernika 2023 r. odbyla si¢ konferencja szkoleniowa pro-
wadzona przez sedziego Sadu Okregowego w Nowym Saczu Piotra
Borkowskiego za pomoca systemu konferencji online. Temat szkolenia
obejmowal zmiany wprowadzone Ustawa z dnia 28 lipca 2023 r. o zmia-
nie ustawy Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw oraz Ustawa
z dnia 28 lipca 2023 r. o zmianie ustawy Kodeks rodzinny i opiekun-
czy oraz niektérych innych ustaw. Nagranie ze szkolenia zostalo za-
mieszczone w Extranecie (Plikownia/Materialy szkoleniowe/Wyklady/
—szkolenia).
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WSPOMNIENIE

12 sierpnia 2023 r. zmarl emerytowany notariusz Wolfgang J6zef
Zmudzinski, nestor notariatu polskiego. Zostal notariuszem w 1962 .
Od roku 1971 do zniesienia panstwowych biur notarialnych piastowat
funkcje dyrektora Panstwowego Biura Notarialnego w Poznaniu. Aktyw-
nie uczestniczyl w reprywatyzacji polskiego notariatu, tworzac wolny,
odrodzony i samorzadny notariat. Angazowal sie w dziatalno$¢ samorza-
du notarialnego, tak krajowego, jak i miedzynarodowego. Pelnit funkcje
wiceprezydenta Komisji Public Relations i Wizerunku Notariatu w Mie-
dzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego oraz cztonka honorowego
Stalej Rady Miedzynarodowej Unii Notariatu. Byt zalozycielem, pierw-
szym prezesem i nastepnie honorowym prezesem Zarzadu Gléwnego
Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, czlonkiem rady
programowej miesiecznika ,Rejent” oraz wychowawca wielu pokolen
notariuszy w calej Polsce.

Uroczyste pozegnanie odbyto sie 23 sierpnia 2023 r. Po Mszy §w. w ko-
Sciele Chrystusa Dobrego Pasterza w Poznaniu odbyla sie uroczystos¢
pogrzebowa na Cmentarzu Jezyckim.

Pozostanie w pamieci pokoleni notariuszy na calym Swiecie.

Klaudia Najdowska — notariusz w Warszawie.
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Zast. not. Anna Godlewska (Warszawa) (pierwsza od lewej) i not. Magdalena
Karczewska-Woznica (Warszawa) na kortach Klubu Tenisowego Warsza-
wianka podczas turnieju tenisowego Notariat Open, Warszawa, 16 wrze$nia

2023 r., fot. Kamil Kozielewicz

IZBA NOTARIALNA
W WARSZAWIE

Wiceprezes Rady Izby Notarialnej w Warszawie not. Tamara Zurakowska
(pierwsza od lewej) i kierownik biura Rady Izby Notarialnej w Warszawie
Alicja Grzegorczyk podczas turnieju tenisowego Notariat Open, Warsza-
wa, 15 wrzesnia 2023 r., fot. Kamil Kozielewicz
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Not. Agnieszka Kuban (Warszawa) podczas turnieju
tenisowego Notariat Open, Warszawa, 16 wrzesnia
2023 r., fot. Kamil Kozielewicz

Zwyciezca turnieju tenisowego Notariat Open w kategorii singiel meski
Open - not. Wojciech Szczypkowski (Warszawa) oraz uczestniczka tur-
nieju i czlonek RIN w Warszawie not. Magdalena Arendt (Warszawa),
Warszawa, 16 wrzesnia 2023 r., fot. Kamil Kozielewicz

Przyjecie koktajlowe w Palermo Boutique
Events na zakoficzenie turnieju tenisowego
Notariat Open, Warszawa, 16 wrzesnia 2023 r.,
fot. Kamil Kozielewicz



WYWIAD Z NOTARIUSZ
GRAZYNA BEATA SOCHA
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Bardzo dzigkuje za spotkanie.
W styczniu 1996 roku zostala Pani
powolana na stanowisko nota-

. riusza, ale wczesniej byta Pani

sedzig Sgdu Rejonowego i Sgdu
Wojewddzkiego w Warszawie. Jak
to sig stalo, ze zdecydowala si¢ Pani
zmienic zawdd?

Bardzo dziekuje za propozycje
przeprowadzenia ze mng wywia-
du. Zawsze tego typu rozmowa
sklania do refleksji, wspomnien,
oceny decyzji.

Odkad siegam pamiecia, za-
wsze chcialam by¢ prawnikiem.
Chyba to pragnienie zaszczepil
we mnie mdj Dziadek, ktérego nie
mialam mozliwosci pozna¢ oso-
biscie, gdyz jako zolnierz 2 Kor-
pusu Polskiego gen. Wiadyslawa



WywiAD z NOTARIUSZ GRAZYNA BEATA SocHA

Andersa po II wojnie Swiatowej pozostal w Wielkiej Brytanii. Utrzymy-
waliSmy wiec kontakt listowny i w tych wiadomosciach czesto przewijal
sie watek, kim moge zosta¢ w przyszlosci. Opisywalismy sobie — a mialam
wtedy 7-8 lat — r6zne zawody. Gdy ustyszalam, ze sedzia wymierza spra-
wiedliwo$¢, to juz wiedzialam, ze to moj swiat. Dalsza nauka, to juz droga
do obranego celu: studia, aplikacja sadowa, asesura, wykonywanie zawodu
sedziego.

Dlaczego kto$ w wieku 32 lat zmienia zawé6d, w ktérego zdobycie wlozyt
duzo wysilku i ktéry byt jego wymarzonym zajeciem, i idzie w nieznane?
Gdy decydowatam sie odej$¢ z sadu, analizowatam mozliwe $ciezki kariery
jako prawnik. Najblizszy specyfikq wydawal si¢ zawdd notariusza. Zawierat
elementy pracy zblizone do pracy sedziego, czyli orzecznicze, mediacyjne,
kreujace rzeczywisto$¢ oraz dusze sedziego, czyli niezalezno$¢ i bezstron-
nos¢. Stanowil tez wyzwanie, musialam sie cho¢by sprawdzi¢ jako praco-
dawca, przedsiebiorca. Nie bez znaczenia byl aspekt finansowy i nadzieja
na spokojniejsza prace. Cho¢ to ostatnie si¢ nie spetnilo — zemsta Temidy
(Smiech).

Czy nie zaluje Pani zmiany? Czy wrdcilaby Pani do orzekania?

Decyzji nie zaluje, ale mogtabym wroéci¢ do pracy jako sedzia. Uwazam,

ze zawdd sedziego stanowi zwienczenie kariery zawodowej prawnika.

Czy uprzednie doswiadczenie zawodowe pomaga Pani w wykonywaniu pracy nota-
riusza?

Mysle, ze ten, kto ukonczyt aplikacje sadowa, zasiadl za stolem sedziow-
skim, zalozyl tancuch sedziowski i wyglosil formule — wyrok w imieniu
Rzeczypospolitej Polskiej, juz nigdy nie pozbedzie si¢ stylu pracy sedziego.
Dla mnie ogromna warto$¢ pracy notariusza polega na bezstronnosci i nie-
zaleznodci, a tego nauczyl mnie zawéd sedziego. W sadzie nauczytam sie
pewnej celebry, ktérej brakuje mi niestety w notariacie. Jestesmy prawnika-
mi, ktérzy odbyli aplikacje i w przeciwienistwie do innych zawodéw praw-
niczych, na przyklad sedziéw, adwokatéw, prokuratoréw, nie mamy cho¢-
by swojego stroju urzedowego. Mysle, ze podniostoby powage slubowania
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notariuszy, gdyby w tak waznym dniu podczas jego skladania byly zakla-
dane togi — str6j odswietny. Toge moglibySmy zaklada¢ np. podczas ogla-
szania aktu po$wiadczenia dziedziczenia. Podkreslitoby to orzeczniczy
charakter tej czynnosci. Zastanawialam sie tez, czy podczas odczytywania

aktu poswiadczenia dziedziczenia stawajacy nie powinni stac.

Byla Pani wieloletnim czlonkiem Sgdu Dyscyplinarnego, jego przewodniczqcg, jest
Pani cztonkiem Wyzszego Sgdu Dyscyplinarnego. Jakie ma Pani przemyslenia
na temat sprawowania nadzoru nad pracq notariuszy — wlasnie przez sgdownic-
two wewngtrzsamorzgdowe? Czy istniejgcy system spetnia swoje zadania? Czy nie
byloby lepiej powierzyc to zadanie instytucjom zewnetrznym, jak twierdzq niektorzy
politycy?

To prawda, odnalazlam swoje miejsce w pracy na rzecz samorzadu nota-
rialnego w sadownictwie dyscyplinarnym. Orzekalam w sadzie dyscy-
plinarnym Izby Notarialnej w Warszawie, a nastepnie w Wyzszym Sadzie
Dyscyplinarnym przy Krajowej Radzie Notarialnej. Na pewno przepisy
dotyczace postepowania dyscyplinarnego potrzebuja zmian. W mojej oce-
nie na przyklad rzecznik dyscyplinarny powinien by¢ czlonkiem Rady Izby
Notarialnej, brakuje réwniez funkcji zastepcy rzecznika dyscyplinarnego.
Widze potrzebe zmian w zakresie uregulowania spraw zwigzanych
z procedura postepowania dyscyplinarnego. Nie jest to miejsce, zeby
wchodzi¢ w szczeg6ly, ale zmiany s potrzebne. Oczywiscie mozna sobie
wyobrazi¢, aby sadownictwo dyscyplinarne nalezalo do sgdownictwa po-
wszechnego. Nie jestem jednak zwolenniczka takiego rozwigzania z kil-
ku powodéw. Notariusze podlegaja sadownictwu powszechnemu. Jezeli
notariusz popelnia przestepstwo, fakt, ze podlega odpowiedzialnosci
dyscyplinarnej, nie wyltacza odpowiedzialnosci karnej. Prosze zauwazy¢,
ze notariusz — jako osoba zaufania publicznego — podlega podwojnej jurys-
dykcji i sadéw powszechnych, i zawodowych. Orzecznictwo sadéw dyscy-
plinarnych — przez instytucje kasacji — podlega kontroli Saqdu Najwyzszego.
W moim odczuciu istnieje raczej potrzeba odciazenia sgdéw od nadmiernej
liczby spraw, a przekazanie kompetencji w sprawach dyscyplinarnych tylko
doda sadowi obowigzkéw. Nie jestem przekonana, czy dla obywateli byloby
tez do zaakceptowania ponoszenie kosztéw postepowan dyscyplinarnych
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notariuszy, np. w sprawie nieterminowego wystania wypisu aktu notarial-
nego. Nadto sprawowanie wymiaru sprawiedliwoéci w sprawach dyscypli-
narnych przez notariuszy pelni wazng role prewencyjna, wychowawcza,
integrujacg srodowisko w sprawach zwigzanych z ksztalttowaniem etosu

zawodu, wykladnia przepiséw.

Czy sqdy dyscyplinarne majg duzo pracy? Czy widac jakgs tendencje w kategoriach
spraw naptywajgcych do sqdow dyscyplinarnych?

Moge powiedzie¢ o liczbie spraw, ktére toczyly sie przed Wyzszym Sadem
Dyscyplinarnym w ciagu ostatnich 10 lat, w 2012 r. — 29 spraw, 2013 r. — 47,
2014 r. — 41, 2015 r. — 24, 2016 r. — 20, 2017 1. — 27, 2018 r. — 29, 2019 1. — 26,
2020 r. - 13,2021 r. - 13, 2022 r. - 13, w pierwszym poéiroczu 2023 r. — toczyto
sie 18 spraw.

Wydaje sie, ze na ogélna liczbe notariuszy nie jest to duzo. Wniosek
0 wszczecie postepowania dyscyplinarnego moze zlozy¢ Rada Izby Nota-
rialnej i Minister Sprawiedliwosci, kasacje od prawomocnego orzeczenia —
miedzy innymi Minister Sprawiedliwosci. Odwolanie od orzeczenia pierw-
szej instancji ma prawo zlozy¢ Rzecznik i Minister Sprawiedliwosci. W tej
kwestii istnieje pewna niespdjnos¢ przepiséw, ale nadzér nad notariatem
sprawuje i samorzad, i Minister Sprawiedliwoéci. Kasacje od prawomocnego
orzeczenia moze zlozy¢ np. Rzecznik Praw Obywatelskich, ktéry korzystat

z tego uprawnienia.

Czy mozna jakos usystematyzowac kategorie spraw, w ktorych toczq si¢ postepowania
dyscyplinarne?

Po pierwsze, podstawe odpowiedzialnosci dyscyplinarnej notariusza
stanowi art. 50 Prawa o notariacie. Poza trzema wyjatkami, ktére w tym
przepisie sa wymienione kazuistycznie, jest to przepis blankietowy, ktéry
sad dyscyplinarny w podstawie skazania musi uzupetni¢ przez podanie
przepisu, ktéry zostal przez obwinionego naruszony. Jesli skazujemy nota-
riusza za oczywista i razgca obraze przepisow (przewinienie zawodowe),
musimy wskazag, jaki przepis zostal przez notariusza naruszony. To jest

dobre uregulowanie, gdyz — w mojej ocenie — nie mozna stworzy¢ katalogu
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»przestepstw notarialnych”. Jedna z kategorii spraw, ktére toczyly sie w sa-
dach dyscyplinarnych, byly sprawy z wniosku Ministra Sprawiedliwosci
dotyczace uméw przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na zabezpiecze-
nie uméw pozyczek. Nalezaly one do bardzo trudnych spraw. Umowy
przeniesienia wlasnosci w celu zabezpieczenia dtugu nie sg uregulowane
ustawowo, dlatego trudno bylo poda¢ przepis, ktéry zostal naruszony przez
notariusza. Najcze$ciej wskazywano na art. 80 § 2 Prawa o notariacie. Ten
przepis tez jest blankietowy. Ostatecznie jednak dla tej kategorii uméw
(gdy sad uznal, ze doszlo do nienalezytego zabezpieczenia praw i stusznych
intereséw stron) ta podstawa prawna skazania znalazla uznanie w orzecz-
nictwie sadéw dyscyplinarnych i Sadu Najwyzszego. Jeéli jestem przy oma-
wianiu tego przepisu, to — moim zdaniem — powinien on by¢ zmieniony.
Z literalnego brzmienia tego przepisu wynika, Ze nie powinni$émy sporza-
dzi¢ umowy darowizny, jedli darczynca nie jest osoba samotna i ma wiecej
niz jedno dziecko. Notariusz ma przeciez zadba¢ o inne (niz strony) osoby,
dla ktérych ta czynnos¢ prawna moze powodowac skutki prawne.

Wracajac do tematu kategorii spraw dyscyplinarnych, to kilkanascie lat
temu duzo spraw dotyczylo naruszenia art. 3 § 2 Prawa o notariacie. Teraz
tez oczywiscie toczg si¢ takie postepowania, ale juz znacznie rzadziej. Jesli
chodzi o naruszenie art. 3 § 2 Prawa o notariacie, to tez uwazam, ze wymaga
on zmiany, ale poki obowigzuje on w tym brzmieniu, nalezy go przestrze-
gac. Jest to przepis ochronny dla notariusza. Po pierwsze, po sporzadzeniu
aktu notarialnego jego oryginal i dokumenty stanowigce podstawe jego
zawarcia nie powinny — co do zasady — znajdowac sie poza siedzibg kan-
celarii notarialnej, ale powdd drugi jest o wiele dla mnie wazniejszy, gdyz
dotyczy istoty naszego zawodu — bezstronnosci. Wielokrotnie jako notariusz
styszalam zdanie wypowiadane przez interesantéw, ze ten akt notarialny
byt sporzgdzany ,u notariusza dewelopera”. By¢ moze warto rozwazy¢
wprowadzenie mozliwosci dokonania czynnoéci notarialnej z udzialem
drugiego notariusza. Obecnie kierujemy interesantéw do adwokata lub
radcy prawnego, z ktérym skonsultuja tre$¢ aktu notarialnego. Czy jest
to dobre rozwigzanie?

Niestety stalg kategorie spraw stanowig te dotyczace nieprzekazywania
lub przekazywania z op6Znieniem pobranych przez notariusza podatkow:
od czynnosci cywilnoprawych, od darowizn, optat sadowych. Podkreslenia
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wymaga fakt, ze to przewinienie jest stwierdzane przez notariuszy w toku
wizytacji. Nie przypominam sobie sprawy, aby wniosek rady izby nota-
rialnej o wszczecie postepowania dyscyplinarnego byt zlozony na skutek
zawiadomienia naczelnika urzedu skarbowego.

W ostatnich latach znaczna liczba spraw dotyczy zarzutu naruszenia
przez notariuszy art. 8a ust. 1 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw, czyli niewyslania w terminie wypisu aktu notarialnego
Ministrowi Spraw Wewnetrznych.

Przed sadem dyscyplinarnym toczyly sie¢ réwniez sprawy dotyczace
zawarcia umowy bez wymaganego przez powyzsza ustawe zezwolenia
Ministra Spraw Wewnetrznych. Warto moze wspomnie¢ o sprawach dyscy-
plinarnych dotyczacych niezawarcia umowy o prace, nieoprawienia aktéw
notarialnych, niezgodnego z prawem sporzadzenia protokotu sprostowania
niedokladnosci, bledéw pisarskich, rachunkowych i innych oczywistych
omylek, protokolu przyjecia do depozytu, pobierania taksy notarialnej w in-

nej wysokosci niz reguluje to rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci.

Pani praca na rzecz samorzgdu notarialnego zostala dostrzezona i wyrdézniono Panig
odznaczeniem. Czy ma Pani jeszcze jakies zaloZenia, plany, ktdre chciataby Pani zre-
alizowac w notariacie?

Z ogromna satysfakcja przyjelam wiadomos¢, ze Krajowa Rada Nota-
rialna z okazji jubileuszu trzydziestolecia Odrodzonego Notariatu Pol-
skiego przyznala mi Ztota Odznake Honorowgq ,Za zastugi dla Samorza-
du Notarialnego”. Poza sgdownictwem dyscyplinarnym, w ktérym sila
rzeczy jestem najbardziej zwigzana, pracowalam jako wizytator, bylam
czlonkiem zespoléw przygotowujacych pytania na egzamin wstepny
na aplikacje notarialng i egzamin notarialny. Mam $wiadomos¢, ze moja
praca nie bylaby mozliwa bez wielu os6b, z ktérymi przez niemal 30 lat
mialam okazje pracowaé. Chcialabym serdecznie podziekowaé wszyst-
kim sedziom, z ktérymi orzekalam, rzecznikom dyscyplinarnym Izby
Notarialnej w Warszawie i przy Krajowej Radzie Notarialnej, prezesom
i czlonkom Krajowej Rady Notarialnej, pracownikom Rady Izby Notarial-
nej w Warszawie i Krajowej Rady Notarialnej, ktérych praca dla sadu dys-
cyplinarnego jest nie do przecenienia. Nie wymieniam niestety nikogo
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z imienia i nazwiska, cho¢ kazda z tych os6b samodzielnie i wszyscy
razem sa odbiorcami zlotego medalu. Dziekuje Kolezankom i Kolegom
za serdeczna wspolprace, a szczegélnie dwém osobom. Pierwszg z nich
jest Zastepca Przewodniczacego Wyzszego Sadu Dyscyplinarnego — no-
tariusz w Przemy$lu Pawel Bialachowski. Pawel jest osobg — cho¢ to ba-
nalnie zabrzmi — na ktéra zawsze moge liczy¢. Bardzo dziekuje. Réwnie
serdecznie chcialabym podziekowaé Pani mecenas Dominice Sniezko-
-Matejek, z ktéra mam przyjemnosé wspoétpracowaé od kilkunastu lat

w Wyzszym Sadzie Dyscyplinarnym.

Prowadzi Pani kancelari¢ nieprzerwalnie od 1996 roku, czyli ponad 27 lat. Jakie
Pani zdaniem zmiany zaszty w notariacie w ciggu tych lat? Czy tatwo obecnie przy
bardzo rozbudowanej biurowosci prowadzi¢ kancelarig jednoosobowo? Jakie sq zalety,
a jakie wady prowadzenia kancelarii jednoosobowych, ktdre statystycznie dominujg
na rynku?

To prawda, od 27 lat nieprzerwanie prowadze jednoosobowga kancelarie
notarialng. Moim zdaniem jedyna zaleta takiej formy prowadzenia kance-
larii notarialnej jest wiedza o kazdej sprawie, ktéra toczy sie w kancelarii.
W kazdej sprawie to ja rozmawiam z interesantem, analizuje dokumenty,
omawiam akt notarialny. Reszta pracy w jednoosobowej kancelarii to juz
raczej wady.

Przyszloé¢ notariatu widze w wieloosobowych kancelariach. Rzeczy-
wiscie, gdy zaczynalam prowadzenie kancelarii, bylo mniej dokumentéw
koniecznych do podpisania aktu notarialnego i mniej obowiazkéw zwia-
zanych z procesem wykonawczym juz po podpisania aktu notarialnego.
Réwnie pracochionne bylo prowadzenie ksigg notarialnych, sktadanie
wnioskéw do ksiag wieczystych, wysylanie wypiséw do powiatéw, gmin,
zgloszen do urzedéw skarbowych. Repertorium elektroniczne znacznie
ulatwilo naszg prace.

Moim zdaniem stuszny sprzeciw notariuszy budzi nakladanie przez
Panstwo nowych obowigzkéw i niewynagradzanie ich. Przykladem sa nie-
dawno wprowadzone obowiazki rejestracyjne wzgledem Krajowej Admi-
nistracji Skarbowej. Notariusze w tych dzialaniach zastepuja urzednikéw,

ktérych musialby zatrudni¢ i wynagrodzi¢ Skarb Panstwa.

89  Nowy PrZEGLAD NOTARIALNY — Z ZYCIA SAMORZADU NOTARIALNEGO



"rf 2 WYWIAD Z NOTARIUSZ GRAZYNA BEATA SoCHA

Co jest w Pani ocenie mocng, a co stabg strong pracy notariusza w pordwnaniu z pra-
cq sedziego?

Moze to zabrzmi bardzo dziwnie, bioragc pod uwage powage pytania, ale
w jednym i drugim zawodzie kierowalam sie i kieruje sie uprzejmoscia.
Podkreslam, ze zawsze pracowalam w wydzialach cywilnych. Uwazam,
ze sedzia ma tak ogromna wladze, iz traktowanie stron, adwokatéw, radcéw
prawnych w sposéb niegrzeczny, byloby naduzyciem urzedu. W sadzie
nigdy moja uprzejmos¢ nie byta naduzyta. W notariacie — zdarzalo sie,
ze uznano to za stabo$¢. Ale jesli nasza praca polega na kontaktach z ludzmi,
mozna wyrobic sobie metody postepowania w sytuacjach kryzysowych.

Jest Pani postrzegana w srodowisku jako osoba bardzo odpowiedzialna. Czy Pani
réwniez tak siebie postrzega?

Nie wiem, jak jestem postrzegana w $rodowisku notarialnym. Siebie oce-
niam jako osobe odpowiedzialng, stowna i lojalna. Pewnie jeszcze troche

zalet bym wymienila, ale skromno$¢ mi nie pozwala (Smiech).

Czy satysfakcjonuje Panig droga, na ktérqg wkroczyt w tej chwili notariat? Mam
na mysli bardzo intensywny proces informatyzacji notariatu.

Z faktami sie nie dyskutuje, ten proces jest konieczny i nieodwracalny. Po-
trzebujemy dzialan, aby obywatele w $wiecie nowych technologii mieli

ostoje w notariacie.

Czego zyczylaby Pani notariuszom w Polsce, a zatem i sobie? Jak mozna bytoby
usprawnic prace notariusza?

Ze spraw, ktore od nas zaleza, widzialabym potrzebe przygotowania przez
Krajowa Rade Notarialna szkolenia online z rozporzadzenia w sprawie
taksy notarialnej i menadzerskiego dla wszystkich notariuszy w calej Pol-
sce. Rozporzadzenie obowiazuje kilkadziesiat lat, a mam wrazenie, ze nie
przez wszystkich notariuszy jest jednakowo interpretowane, a co za tym
idzie — stosowane. Kurs menadzerski bytby nam potrzebny, gdyz wielu
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z nas ma problem z przyjeciem wlasciwej postaw w relacjach biznesowych
i pracowniczych.

Druga grupa spraw, ktére usprawnityby funkcjonowanie naszego Pan-
stwa, zwiekszylyby bezpieczefistwo w obrocie prawnym, a notariuszom
przysporzylyby czynnosci notarialnych, to zmiany legislacyjne. Domys$lam
sie, ze Prezes Krajowej Rady Notarialnej, czytajac te stowa, bedzie sie usmie-
chat i pomysli, Ze tez by tak chcial. Ale poniewaz pytanie dotyczy Zzyczen,
to oddajmy sie marzeniom. Przygotowanie projektu przepiséw dotycza-
cych darowizny na wypadek $mierci. Wiem, ze Minister Sprawiedliwosci
zrezygnowal z prac nad wprowadzeniem tej instytucji, ale w naszym prze-
kazie medialnym powinnismy wcigz méwic o potrzebie jej wprowadzenia.
Argument, ze skoro istnieje instytucja zapisu windykacyjnego, to nie jest
potrzebna darowizna na wypadek $mierci, to jak argument, ze zbedna jest
darowizna, bo istniej testament. Dajmy obywatelom prawo wyboru sposobu
przekazania swojego majatku.

Kolejna potrzebna zmiana, to wprowadzenie braku koniecznoéci za-
wiadomienia sagdu wieczystoksiegowego przez notariusza o sporzagdzonym
akcie poswiadczenia dziedziczenia w sytuacji, gdy bezposrednio po zare-
jestrowaniu aktu poswiadczenia notariusz skltada wniosek do ksiag wie-
czystych o wpis spadkobiercow. Mysle, ze jesteSmy w stanie przedstawic
statystyki, o ile wnioskéw wieczystoksiegowych byloby mniej, gdyby to no-
tariusz sktadal wniosek. Polska jest bogatym krajem, skoro sta¢ nas (obywa-
teli), aby najpierw zawiadamia¢ sad o sporzagdzonym akcie po$wiadczenia
dziedziczenia, nastepnie sad dokonuje wpisu ostrzezenia o niezgodnosci
wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, o czym za-
wiadomi zainteresowanych, nastepnie zainteresowani skladaja wniosek
o wykreélenie tego ostrzezenia, sad wykresla ostrzezenie i zawiadamia
o wykresleniu ostrzezenia. Uwazam, ze obywatele powinni mie¢ mozliwos¢
decydowania, czy chcg sami sktada¢ wniosek do sadu wieczystoksiegowe
na formularzu, czy tez powierzaja zlozenie wniosku notariuszom. Ta uwaga
odnosi sie juz nie tylko do wnioskéw po sporzadzeniu aktu po§wiadczenia
dziedziczenia, tylko do wszystkich spraw, z ktérych wynika koniecznos¢
zmiany wpisu w ksiedze wieczystej.

Mysle, ze zbyt malo jest publikacji dotyczacych poréwnania insty-
tucji zapisu windykacyjnego i umownego dziatu spadku. Wedtug mnie
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podstawowym sposobem przekazania majatku w drodze dziedziczenia
winien by¢ dzial spadku.

Kolejna kwestia jest popularyzacja wsréd obywateli instytucji depozytu
notarialnego jako najbezpieczniejszego sposobu zaplaty ceny. Jesli po po-
nad 30 latach od zlikwidowania panstwowych biur notarialnych nadal
stysze od interesantéw: ,Pani notariusz, prosze napisaé, ze sprzedaz jest
pod warunkiem zaplaty ceny”, to znaczy, Ze jest bardzo nikla swiadomos¢

tej instytucji w obrocie prywatnym.

Jak spedza Pani czas wolny? Jakie sq Pani zainteresowania?

Pewnie czes$¢ oséb zaskocze, ale nie jestem osobg bardzo pracowitg. Uwiel-
biam nic nie robi¢, a wlasciwie robi¢ to, co mi przyszlo w ostatniej chwili
do glowy. Poniewaz w zyciu zawodowym mam wszystko dobrze zapla-
nowane, to w czasie wolnym lubie w ostatniej chwili podja¢ decyzje, czy
sprzatam, czy gotuje, czy ide do kina, czy $pie. Tylko teatr mam z duzym
wyprzedzeniem zaplanowany.

Najlepiej spedzam czas z rodzina. Dobrze sie czuje w kazdym przejawie
zycia rodzinnego: rozmowach, biesiadach, ogladaniu zdje¢ i filméw, wsp6l-
nych zakupach, grze w brydza i planszéwki, jezdzie na nartach. Z przyjem-
noscia spotykam sie z przyjaciolmi.

Podziwiam ludzi, ktérzy maja spektakularne zainteresowania. Ja nieste-
ty do nich nie naleze, lubie czyta¢ ksiazki, podrézowa¢, spacerowac. Lubie
sport... oglada¢. W moim kalendarzu od zawsze kréluje Liga Mistrzéw,

czyli pitka nozna i wielkie szlemy tenisowe.

Bardzo dzigkuje za mitq i merytoryczng rozmowe.

Ja réwniez dziekuje.

Wywiad przeprowadzita Ewelina Wachowska-Giers — notariusz w Warszawie.
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WYBRANE ORZECZENIA
SADU NAJWYZSZEGO
(28 LUTEGO - 21 CZERWCA 2023 ROKU)

ACTIO PAULIANA

ITI CZP 84/22 — uchwala z dnia 14 czerwca 2023 r. w skladzie siedmiu
sedziow na pytanie prawne skladu trzech sedziéw Sadu Najwyzszego
Ogloszenie upadlosci dluznika nie powoduje utraty przez wierzycie-
la legitymacji do wytoczenia powédztwa o uznanie czynnosci prawnej
diuznika za bezskuteczng na podstawie art. 527 k.c.

DOZYWOCIE

IT CSKP 901/22 — wyrok z dnia 14 czerwca 2023 r.
Mozliwos¢ zapewnienia dozywotnikowi dostatecznej ochrony przez
zasadzenie zobowigzanego in genere na zamiane $wiadczen wynikajacych
z dozywocia na rente wyklucza istnienie wyjatkowego wypadku w rozu-
mieniu art. 913 § 2 k.c.
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HIPOTEKA

IT CSKP 1624/22 — wyrok z dnia 5 kwietnia 2023 r.

1. O pierwszenstwie hipotek nie decyduje chwila ich ustanowienia
ani dokonania wpiséw (ich uprawomocnienie si¢), ale kolejnos¢ zlozenia
wnioskéw.

2. W wypadku gdy kolejnoé¢ rozpoznania wnioskéw nie ma znacze-
nia dla zakresu uprawnien objetych wnioskami, zasada rozpoznawania
whnioskéw w kolejnoéci wptywu traci na znaczeniu. Tak jest w szczegol-

noéci w razie konkurencji wnioskéw dotyczacych wpisu hipoteki.

IT CSKP 491/22 — wyrok z dnia 6 kwietnia 2023 r.

1. Przepisy art. 385' i nast. k.c. moga mie¢ zastosowanie do umowy
zawartej z bankiem przez osobe fizyczng niedziatajacg w celach zwia-
zanych bezposrednio ze swoja dzialalnoscia gospodarcza lub zawodo-
wa (art. 22! k.c.) (konsumenta), na ktérej podstawie osoba ta ustanawia
na nieruchomosci bedacej jej wlasnoscia hipoteke w celu zabezpieczenia
splaty kredytu udzielonego przedsiebiorcy.

2. Konsument ponoszacy odpowiedzialnos¢ z tytutu hipoteki zabez-
pieczajacej splate kredytu udzielonego przedsiebiorcy moze powolac sie
na zarzuty przyslugujace dluznikowi osobistemu wynikajace ze sprzecz-
noéci postanowien umowy kredytu z zasadami wspoéizycia spotecznego
(art. 58 § 2 k.c.) lub naturg stosunku prawnego (art. 353' k.c.).

III CZP 153/22 — uchwala z dnia 7 czerwca 2023 r.

Prawomocne postanowienie zawierajgce plan podzialu sumy uzyska-
nej z egzekucji z nieruchomosdci, w ktérym komornik wymienit osobg,
dla ktérej jest przeznaczona suma przypadajaca od nabywcy, wydane
na podstawie art. 1037 § 2 k.p.c. i stanowigce tytul egzekucyjny przeciwko
nabywcy nieruchomosci, stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczy-
stej hipoteki powstalej z mocy samego prawa (art. 1037 § 3 k.p.c.) bez
nadawania przez sad tak powstalemu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli

wykonalnosci.
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KSIEGI WIECZYSTE

IT CSKP 1093/22 - wyrok z dnia 2 marca 2023 r.

Artykutl 34 u.k.w.h. nie stoi na przeszkodzie temu, aby w ksiedze
wieczystej dokona¢ wpisu prawa wlasnosci na rzecz spadkobiercy osoby
nieujawnionej w ksiedze wieczystej, ktéra z kolei nabyla wtasnos¢ w dro-
dze spadkobrania od wlasciciela ujawnionego w ksiedze wieczystej.

LASY

ITI CZP 94/22 - uchwala z dnia 21 czerwca 2023 r. w skladzie siedmiu
sedzidw na pytanie prawne skladu trzech sedziéw Sadu Najwyzszego

Artykut 2 Ustawy z dnia 6 lipca 2001 r. o zachowaniu narodowego

charakteru strategicznych zasobéw naturalnych kraju nie wytgcza mozli-

wosci zasiedzenia nieruchomosci stanowiacej las panstwowy:.

MAJATEK WSPOLNY MAELZONKOW

ITI CZP 106/22 — uchwala z dnia 21 czerwca 2023 r. w skladzie siedmiu
sedziéw na wniosek Rzecznika Praw Obywatelskich
Gospodarstwo rolne przekazane na podstawie Ustawy z dnia
14 grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw indywidual-
nych i czlonkéw ich rodzin nastepcy pozostajagcemu w ustroju ustawowej
wspdlnosci majatkowej matzenskiej wchodzi w sktad majatku wspdlnego
malzonkéw.

PAPIERY WARTOSCIOWE
IT CSKP 954/22 — wyrok z dnia 2 marca 2023 r.
1. Wydanie rzeczy moze zosta¢ dokonane przez przedstawiciela.

2. Wynikajaca z art. 921'* w zw. z art. 921'° k.c. przestanka wydania
dokumentu nie jest ograniczona wyltgcznie do unormowanego w art. 348
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zdania pierwsze i drugie k.c. wydania jako postaci przeniesienia posiada-
nia; odpowiednie stosowanie art. 921'2 k.p.c. do przeniesienia praw z akcji
na okaziciela uzasadnia teze, ze wystarczajace jest takze przeniesienie

posiadania akcji w sposéb unormowany w art. 350 k.p.c.

PRAWO GEODEZYJNE I KARTOGRAFICZNE

IT CSKP 655/22 - postanowienie z dnia 28 lutego 2023 r.

Dane dotyczace miejsca zamieszkania lub siedziby wlascicieli,
a w odniesieniu do gruntéw panstwowych i samorzadowych — in-
nych oséb fizycznych lub prawnych, w ktérych wladaniu znajduja sie
grunty i budynki lub ich czesci (art. 20 ust. 2 pkt 11i 2 Ustawy z dnial7
maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne [tekst jednolity: Dz.U.
z 2005 r. Nr 240, poz. 2027 ze zm.]), nie korzystaja z domniemania
prawdziwosci, a wiec nie stanowig przesadzajacego Zrédla informacji

na ten temat.

UMOWA UBEZPIECZENIA

IT CSKP 860/22 — wyrok z dnia 29 marca 2023 r.

1. Skoro celem art. 815 k.c. jest zobowigzanie ubezpieczajacego do po-
dania ubezpieczycielowi stosownych informacji, to ich przekazanie w in-
nej formie niz pisemna (a wiec réwniez w postaci elektronicznej) wyczer-
puje obowiazek wskazany w § 1 tego artykulu, jezeli na podstawie tych
informacji doszlo do zawarcia umowy ubezpieczenia.

2. Jezeli jeden ze wspélwtascicieli nieruchomosci podaje niepraw-
dziwe informacje, pomimo obowiazku wynikajacego z art. 815 § 1 k.c,,
ubezpieczyciel jest zwolniony od odpowiedzialnosci, jezeli zachodza

okoliczno$ci wskazane w § 3 tego artykulu.
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UZYTKOWANIE WIECZYSTE

IT CSKP 1005/22 — wyrok z dnia 17 marca 2023 r.

Rozwigzanie umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
na podstawie art. 240 k.c. jest uzasadnione w razie wystapienia samego
stanu korzystania z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego prze-
znaczeniem okre$lonym w umowie; stan ten nie musi by¢ wynikiem

okolicznosci, za ktére odpowiada uzytkownik wieczysty.

IT CSKP 1058/22 — wyrok z dnia 26 kwietnia 2023 r.

Polskie prawo rzeczowe nie zna ,nieruchomoéci w znaczeniu funk-
cjonalnym”, nie moze zatem istnie¢ uzytkowanie wieczyste na takiej nie-
istniejacej rzeczy, a co za tym idzie, nie mozna ustala¢ optaty odnosnie
do takiego nieistniejacego bytu prawnego.

Wybor i opracowanie Anna Mazgajska.
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KODEKS CYWILNY

Ustawa z dnia 28 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1615)

Zmiany obejmuja przepisy Kodeksu cywilnego, Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego, Kodeksu postepowania cywilnego oraz innych ustaw.

Przykladowo, zmiana art. 928 k.c. przez dodanie pkt 4 i 5, polega
na poszerzenie kregu oséb, ktére moga zosta¢ uznane za niegodne
dziedziczenia. Ustawa przewiduje réwniez ograniczenie kregu spad-
kobiercow ustawowych w sytuacji dojscia do dziedziczenia zstepnych
dziadkéw, ktérzy nie dozyli otwarcia spadku — do dzieci tych dziadkéw,
czyli rodzefistwa rodzicéw spadkodawcy, oraz dzieci tego rodzenstwa,
to jest rodzenstwa ciotecznego lub stryjecznego spadkodawcy. Wylaczeni
od dziedziczenia zostang natomiast dalsi zstepni dziadkéw spadkodawcy,
czyli tzw. cioteczne lub stryjeczne wnuki i dalsi krewni (art. 934 k.c.).

W ustawie przewidziano, ze do zachowania ustawowego terminu
do zlozenia o$wiadczenia o przyjeciu lub o odrzuceniu spadku, okre-
Slonego w art. 1015 § 1 k.c., bedzie wystarczajace zlozenie przed jego
uptlywem wniosku do sadu. W przypadku za$ gdy bedzie wymaga-
na zgoda sadu na zlozenie o$wiadczenia o przyjeciu lub o odrzuceniu
spadku w imieniu dziecka albo osoby pozostajacej pod opieka, bieg ww.
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terminu bedzie ulegal zawieszeniu na czas trwania postepowania w tym
przedmiocie.

Zmiana art. 677 k.p.c. dotyczy doprecyzowania wymaganej tresci
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. Dotychczasowa regulacja
art. 677 § 1 zdanie drugie k.p.c. zostala uzupeiniona o dodatkowe infor-
macje, ktére ujednolicono z wymogami tresci aktu poswiadczenia dzie-
dziczenia. Aktualnie informacje zawarte w przepisie art. 677 § 1 zdanie
drugie k.p.c. zostaly ujete i uzupetnione w dodanym § 1' art. 677 k.p.c.

Nowelizacje art. 640 k.p.c. i art. 652 k.p.c. maja charakter porzadku-
jacy. Zwolniono notariuszy z obowiazku przesylania do sadu spadku
o$wiadczen o przyjeciu lub odrzuceniu spadku (art. 640 k.p.c.) lub zawia-
domienia o otwarciu i ogloszeniu testamentu (art. 652 k.p.c.) w sytuacji,
gdy notariusz sporzadzil i zarejestrowat akt po§wiadczenia dziedziczenia.

Dazac do ujednolicenia treéci postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku i aktu poswiadczenia dziedziczenia, w art. 95f § 1 po pkt 6 ustawy
Prawo o notariacie dodano pkt 6a, w ktérym dodano obowiazek okre-
Slenia sposobu przyjecia spadku (na wzér projektowanego art. 677 § 1!
pkt4 k.p.c).

Ustawa wejdzie w zycie 15 listopada 2023 r. z wyjatkami.

KODEKS RODZINNY I OPIEKUNCZY

Ustawa z dnia 28 lipca 2023 r. o zmianie ustawy Kodeks rodzinny i opie-
kunczy oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1606)

Powyzsza ustawa wprowadza zmiany w kilku aktach prawnych w ce-
lu podwyzszenia standardéw uczestnictwa maloletnich w procedurach
sagdowych, wzmocnienia ich ochrony, w tym takze systemowej ochrony
przed skrzywdzeniem, oraz podwyzszenia poziomu poszanowania praw
0s6b z niepelnosprawnoscia.

Zmiany w Kodeksie rodzinnym i opiekuficzym odnoszace sie do ma-
loletnich polegaja na doprecyzowaniu przepiséw o reprezentacji malo-
letniego przy jednoczesnej zmianie terminologii. Zamiast obecnie obo-
wigzujacego okreélenia ,kurator” wprowadzono ,reprezentant dziecka”,
ktére oddaje rzeczywiste znaczenie tej instytucji. Ustawa dookresla
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réwniez obowiazki reprezentanta dziecka, w tym obowiazki wzgledem
dziecka, ktére tym samym zyskuje podmiotowos¢ w postepowaniu.
Wreszcie wprowadzone s rozwiazania dotyczace zasad przyznawania
wynagrodzen reprezentantowi dziecka i ich wysokosci, co jest od dawna
postulowane przez srodowisko adwokatéw i radcéw prawnych.

Kolejne zmiany w Kodeksie rodzinnym i opiekuficzym zmierzaja
do wiekszej ochrony 0s6b z niepelnosprawnosciami. W tym zakresie
zmodyfikowano brzmienie art. 183 k.r.o. w taki sposéb, by jasno wy-
brzmiewal z niego obowiazek sadu dostosowania tej instytucji do potrzeb
i warunkéw osoby z niepelnosprawnoscia.

Powyzszej zmianie materialnoprawnej odpowiada zmiana dokonana
w przepisach proceduralnych dotyczaca ustanawiania kuratora dla osoby
niepelnosprawnej w art. 600 k.p.c. Pozostale zmiany w Kodeksie poste-
powania cywilnego doregulowuja procedure wysluchania matloletniego
przez wskazanie osob uczestniczacych w czynnoéci, miejsca wystuchania
oraz przestanek wysluchania (art. 216'-216* k.p.c. i 576 § 3 k.p.c.), a takze
procedure ustanowienia reprezentanta dziecka.

Ustawa wejdzie w zycie 15 lutego 2024 r. z wyjatkami.

KODEKS SPOLEK HANDLOWYCH

Ustawa z dnia 16 sierpnia 2023 r. o zmianie ustawy Kodeks spétek han-
dlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1705)

Niniejsza regulacja stanowi kolejny etap implementacji tzw. pakietu
prawa spolek, na ktory skladaja sie nastepujace regulacje z zakresu unij-
nego prawa spolek:

1. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2121 z dnia
27 listopada 2019 r. zmieniajaca dyrektywe (UE) 2017/1132 w odniesieniu
do transgranicznego przeksztalcania, Iaczenia i podziatu spoélek (tekst
majacy znaczenie dla EOG) (Dz.Urz. UE z 12 grudnia 2019 r,, L 321,
s. 1-44);

2. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/1151 z dnia
20 czerwca 2019 r. zmieniajaca dyrektywe 2017/1132 w odniesieniu
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do stosowania narzedzi i proceséw cyfrowych w prawie spotek (tekst ma-
jacy znaczenie dla EOG) (Dz.Urz. UE z 11 lipca 2019 ., L 186, s. 80-104).
Ustawa weszla w zycie 15 wrzesnia 2023 r. z wyjatkami.

NIERUCHOMOSCI

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej Ustawa
z dnia 16 czerwca 2023 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu usta-
wy o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,lokal za grunt” (Dz.U.
poz. 1525)

Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pafistwa oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 1933)

Powyzszg ustawg dokonano zmian przede wszystkim w:

1. Ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieru-
chomosciami rolnymi Skarbu Panistwa, ktére majg pozwoli¢ na skuteczne
realizowanie zadan zwigzanych z gospodarowaniem Zasobem Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa;

2. Ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. 22022 1. poz. 2569 ze zm.), dalej: u.k.u.r., ktére majq na celu dopre-
cyzowanie i usprawnienie realizacji przepiséow zwiazanych z obrotem
nieruchomos$ciami rolnymi na rynku prywatnym.

W art. 3 ust. 2 u.k.u.r. wprowadzono przepis nakladajgcy na nota-
riusza obowigzek zawiadomienia uprawnionych do prawa pierwokupu
o tresci umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej. Przepis ten ma z jed-
nej strony charakter porzadkujacy (generalnie to notariusze przekazuja
warunkowe umowy sprzedazy m.in. do Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa), a z drugiej ulatwiajacy dzialania notariuszom, ktérzy beda
mieli podstawe prawng do takiego przekazywania, bez koniecznosci
uzyskiwania kazdorazowo odpowiedniej dyspozycji od stron umowy.
Obecnie ustawowy obowiazek zawiadomienia uprawnionego o tresci
zawartej umowy warunkowej obcigza sprzedawce (wedlug art. 598
§ 1 k.c., do ktérego odsylaja przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju
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rolnego). W praktyce jednak to notariusz, za wyrazng zgoda stron czyn-
noéci, dokonuje zawiadomienia, przesylajac do uprawnionego wypis aktu
notarialnego.

Zmiana brzemienia art. 3 ust. 10 u.k.u.r. polega na zrezygnowaniu
z przekazywania przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa zobowia-
zanemu z prawa pierwokupu (przy dokonywaniu zawiadomienia o wy-
konaniu prawa pierwokupu) numeru elektronicznego wypisu aktu nota-
rialnego o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu, pod ktérym
zostal on zarejestrowany w Centralnym Repozytorium Elektronicznych
Wypiséw Aktéw Notarialnych (CREWAN) prowadzonym przez Krajowa
Rade Notarialng (KRN). Zmiana zostala zaproponowana przez KRN.
Zgodnie z art. 91 § 1 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie
(Dz.U. z 2022 1., poz. 1799 ze zm.) CREWAN ma stuzy¢ jedynie notariu-
szom, sgdom oraz innym organom panstwowym i tylko te podmioty mo-
ga mie¢ dostep do elektronicznych wypiséw lub wyciagéw aktéw nota-
rialnych z CREWAN. Uprawnienia takiego nie ma zobowiazany z prawa
pierwokupu, stad tez nakladanie na Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnic-
twa obowigzku umieszczania w zawiadomieniu kierowanym do zobo-
wigzanego z prawa pierwokupu informacji o numerze elektronicznego
wypisu aktu notarialnego o§wiadczenia w CREWAN jest bezcelowe.

Z kolei zmiana zapiséw w art. 4 ust. 5 pkt 1 u.k.u.r., odnoszaca si¢
do uregulowania kwestii podmiotéw obowigzanych do zawiadamiania
o prawie nabycia w analogiczny sposéb jak przy prawie pierwokupu, ma
réwniez charakter porzadkujacy oraz uproszczajacy. W przypadku jezeli
nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje w wyniku zawarcia umowy innej
niz umowa sprzedazy lub jednostronnej czynnosci prawnej, zawiadomie-
nia dokonuje notariusz, a nie nabyweca.

Ustawa weszla w zycie 1 pazdziernika 2023 r. z wyjatkiem art. 1 pkt 17.

Wybor i opracowanie Anna Mazgajska.
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ZRODLA PRAWA

k.c. — Kodeks cywilny

KEZN - Kodeks etyki zawodowej notariusza

k.k. - Kodeks karny

k.p.c. — Kodeks postepowania cywilnego

kppk. - Kodeks postepowania karnego

k.r.o. — Kodeks rodzinny i opiekuniczy

k.s.h. — Kodeks spoétek handlowych

prnot. — Prawo o notariacie

wkur. - ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego

ukwh. — ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece

usm. — ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych
CZASOPISMA

ONSAiIWSA - ,Orzecznictwo Naczelnego Sagdu Administracyjnego
i wojewddzkich sagdéw administracyjnych”

OSA -, Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych”

OSAW - ,Orzecznictwo Apelacji Wroctawskiej”
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OSNC - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
OSNCP - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej,
Pracy i Ubezpieczen Spolecznych”

OSP — ,Orzecznictwo Sadéw Polskich”
OTK -, Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego”
OTK-A - ,Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego”;

zbiér urzedowy, seria A

POZOSTALE SKROTY

APD — akt poswiadczenia dziedziczenia

CREWAN - Centralne Repozytorium Elektronicznych Wypiséw
Aktéw Notarialnych

Dz.U. — Dziennik Ustaw

EOG — Europejski Obszar Gospodarczy

EPS — europejskie poswiadczenie spadkowe

GIIF — Generalny Inspektor Informacji Finansowej

KRN — Krajowa Rada Notarialna

NSA — Naczelny Sad Administracyjny

RIN - Rada Izby Notarialnej

SA — sad apelacyjny

SO — sad okregowy

TK — Trybunat Konstytucyjny

WSPiA - Wyzsza Szkota Prawa i Administracji
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