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ADAM BOJARSKI

Przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami a art. 2 pkt 1lit. g
ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych

" WPROWADZENIE

Celem artykulu jest analiza art. 2 pkt 1 lit. g Ustawy z dnia 9 wrze-
$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych' w kontekscie
opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych czynno-
$ci podlegajacych przepisom Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami®. Mozliwo$¢ zastosowania wylgczenia
z opodatkowania takich czynnosci uzalezniona jest od spetnienia
konkretnego warunku’, tj. od wlasciwego zastosowania przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

! Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 295, dalej: u.p.c.c.

? Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm., dalej: u.g.n.

* W. Modzelewski, R. Janiec-Modzelewska [w:] Komentarz do ustawy o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych, red. W. Modzelewski, wyd. 4, Legalis 2022, art. 2.



ARTYKULY Adam Bojarski

Zagadnienie to zostanie zilustrowane na przykladach nabywania
nieruchomosci od nastepujacych podmiotow:

1. Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe (Lasy
Panstwowe),
Agencji Mienia Wojskowego (AMW),
Polskich Kolei Panstwowych Spétka Akcyjna (PKP SA),
Poczty Polskiej Spotka Akcyjna (Poczta Polska SA),
Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego.

Artykul ten jest szczegolnie istotny dla notariuszy, ktorzy sg plat-
nikami podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Stosowanie prze-
pisow art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. budzi watpliwosci notariuszy, ktdrzy
kierujg do dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej wnioski o inter-
pretacje indywidualne*. Zgodnie z art. 10 ust. 2 u.p.c.c. platnikiem
podatku od czynnosci cywilnoprawnych przy czynnosciach dokona-
nych w formie aktu notarialnego jest notariusz, ktéry jest zobowigza-
ny do wskazania podstawy prawnej niepobrania podatku.

Na podstawie art. 10 ust. 4 u.p.c.c. wydano Rozporzadzenie Mi-
nistra Finanséw z dnia 17 listopada 2023 r. w sprawie pobierania
i zwrotu podatku od czynnosci cywilnoprawnych®. Zgodnie z § 4
ust. 1 pkt 12 tego rozporzadzenia rejestr podatku od czynnosci cywil-
noprawnych zawiera m.in. rubryke ,kwota pobranego podatku albo
podstawa prawna jego niepobrania”.

W artykule zostang takze oméwione kwestie wysokosci taksy no-
tarialnej, w tym zasady jej obliczania, oraz wptywu bonifikaty przy
nabyciu nieruchomosci na wysoko$¢ taksy notarialne;.

o v v

* Interpretacja indywidualna z dnia 17 listopada 2023 r., Dyrektor Krajowej Informa-
cji Skarbowej, nr 0111-KDIB2-3.4014.372.2023.1.JKU.
> Dz.U. 22023 r. poz. 2542.
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Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami a art. 2 pkt 1 lit. g ustawy o podatku...

" PODSTAWY PRAWNE

Zakres wylaczenia podatkowego wynikajacy z art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. nie podlegaja opodatkowaniu
czynnosci cywilnoprawne w sprawach podlegajacych przepisom
o gospodarce nieruchomosciami lub przepisom o autostradach ptat-
nych. W niniejszym artykule pominigto jednak kwestie uregulowane
w art. 1 Ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach pfat-
nych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym®. Tematyka analizy
przepisow art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. w zakresie gospodarki nierucho-
mosciami nie cieszy si¢ duzym zainteresowaniem doktryny’, a cza-
sem jest pomijana w komentarzach dotyczacych podatku od czynno-
$ci cywilnoprawnych®.

Kluczowa jest analiza fragmentu tego przepisu, brzmiacego:
,»w sprawach podlegajacych przepisom”. Ustawodawca nie okreslil,
w jakim zakresie czynno$ci cywilnoprawne musza podlega¢ prze-
pisom ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie wprowadzono
innych ograniczen, takich jak np. ze strong transakcji musi by¢ pod-
miot administracji publicznej lub ze przepiséw tych nie stosuje si¢
do spotek prawa handlowego. Istotne jest samo zastosowanie prze-
pisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy dokonywaniu
czynnosci cywilnoprawnych.

Zdaniem autora mozna wyrézni¢ dwie grupy czynnosci
cywilnoprawnych:

¢ Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 561 ze zm.

7 Niekiedy przepisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. s przedmiotem analizy orzeczni-
czej sadow administracyjnych, zob. Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 5 czerwca
2024 r. (sygn. akt I SA/Sz 90/24), wybor M. Korycinska, J. Rudowski, J. Siegien,
oprac. M. Wiacek, ,,Zeszyty Naukowe Sagdownictwa Administracyjnego” 2025, nr 3
(120), s. 141-148.

8 M. Gargul, W. Oles, Podatek od czynnosci cywilnoprawnych, Komentarz, wyd. 2,
Lex/el 2024, art. 2.
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ARTYKULY Adam Bojarski

1. Czynnosci cywilnoprawne, ktore odwolujg sie wprost do prze-
pisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami - ta kwestia nie
budzi watpliwosci.

2. Czynnosci cywilnoprawne, ktére odwotuja si¢ do przepiséw
ustaw odrebnych w zwigzku z przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomosciami’ — pojecie to obejmuje nie tylko przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, lecz takze przepisy
regulujace zagadnienia gospodarki nieruchomosciami zawarte
w innych aktach prawnych®.

Zakres zastosowania przepisow ustawy o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wobec ustaw szczegoélnych

Zgodnie z art. 2 pkt 3 i pkt 14 u.g.n. przepisy tejze ustawy nie na-
ruszajg przepisow Ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach' oraz
Ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego'?.

Jak podkresla si¢ w doktrynie, w przypadku kolizji miedzy prze-
pisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami a przepisami innej
ustawy pierwszenstwo stosowania majg przepisy innych ustaw, ktdre
nalezy uznac¢ za odrebne, przynalezace do kategorii przepisow o go-
spodarce nieruchomosciami®.

PRZYKLADY ZASTOSOWANIA
WYLACZENIA PODATKOWEGO

® Wyrok NSA z 5 lutego 2025 r., ITI FSK 1258/23, Legalis nr 3193208.
12 A. Wactawczyk [w:] S. Bogucki, A. Waclawczyk, K. Winiarski, Podatek od czynnosci
cywilnoprawnych. Komentarz, Lex/el 2021, art. 2.
! Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 567 ze zm., dalej: ustaw o lasach.
2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 817 ze zm., dalej: ustawa o AMW.
M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 8, Legalis
2023, art. 2.
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Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami a art. 2 pkt 1 lit. g ustawy o podatku...

W ODNIESIENIU DO WYBRANYCH
PODMIOTOW

Nabywanie nieruchomosci od Laséw Panstwowych

Przepisy art. 40a ustawy o lasach zostaly wprowadzone przez art. 1
pkt 31 Ustawy z dnia 24 kwietnia 1997 r. o zmianie ustawy o lasach
oraz o zmianie niektérych ustaw'’. Weszly one w Zycie 5 wrzesnia
1997 r. Regulacja ta nie dotyczy kwestii zwigzanych z lasem, jego
ochrong i funkcjg gospodarcza, lecz spraw lokalowych®.

Zgodnie z art. 40a ust. 1-2 ustawy o lasach:

1. Lasy Panstwowe moga sprzedawac nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale mieszkalne,
zwane dalej ,lokalami”, oraz grunty z budynkami mieszkalnymi
w budowie, nieprzydatne Lasom Panstwowym.

2. Ustalenie ceny nieruchomosci przy sprzedazy, o ktérej mowa
w ust. 1, nastepuje na zasadach okreslonych w przepisach o go-
spodarce nieruchomosciami.

Przepisy ustawy o lasach nie definiujg poje¢cia nieprzydatnosci
Lasom Panstwowym. Na podstawie art. 40a ust. 12 ustawy o lasach
zostalo wydane Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 paz-
dziernika 2013 r. w sprawie szczegdtowych zasad i trybu sprzedazy
lokali i gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie oraz kry-
teriow kwalifikowania ich jako nieprzydatne Lasom Panstwowym,
a takze trybu przeprowadzania przetargu ograniczonego's. Weszlo
ono w zycie 29 pazdziernika 2013 r.

Kryteria, ktérymi mogg si¢ kierowa¢ Lasy Panstwowe przy sprze-
dazy nieruchomosci, zostaly opisane w § 7 rozporzadzenia z 1 paz-
dziernika 2013 r. Oznacza to, ze nie kazda nieruchomos$¢ moze
by¢ przedmiotem sprzedazy, a tylko taka, ktéra zostala uznana za

" Dz.U.z 1997 r. Nr 54, poz. 349.
5 D. Danecka, W. Radecki, Ustawa o lasach. Komentarz wyd. IV, Art. 40a, Lex/el 2024.
¢ Dz.U. 22013 r. poz. 1206 ze zm., dalej: rozporzadzenie z 1 pazdziernika 2013 r.
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ARTYKULY Adam Bojarski

nieprzydatng. Ograniczenia te moga wynikac takze z przepiséw we-
wnetrznych wydawanych przez Lasy Panstwowe'’, np. Zarzadzania
nr 51 Dyrektora Generalnego Laséw Panstwowych z dnia 25 maja
2022 r. w sprawie powolania Zespolu zadaniowego do komisyjnej
oceny zasadnosci sprzedazy pozostajacych w zarzadzie PGL LP [Pan-
stwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe] nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i samodzielnych lokali
mieszkalnych oraz gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie,
nieprzydatnych Lasom Panstwowym (ES.160.6.2021)*.

Przepisy rozporzadzenia z 1 pazdziernika 2013 r. przewiduja dwie

mozliwo$ci nabycia nieruchomosci od Laséw Panstwowych:

1. Umowa sprzedazy przez osoby uprawnione (§ 3-6 rozporzadze-
nia z 1 pazdziernika 2013 r.). Przepisy rozporzadzenia postuguja
sie pojeciami sprzedajacego i nabywcy. Sprzedajacym na podsta-
wie § 1 ust. 1 rozporzadzenia z 1 pazdziernika 2013 r. jest:

- nadle$niczy,

— dyrektor regionalnej dyrekeji Lasow Panstwowych,

— dyrektor generalny Laséw Panstwowych.

Natomiast nabywca jest ,,0soba uprawniona do pierwszen-
stwa nabycia takiego lokalu”.

Zgodnie z art. 535 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny” przez umowe sprzedazy sprzedawca zobowiazuje sie
przenie$¢ na kupujacego wlasno$¢ rzeczy i wydaé¢ mu rzecz,
a kupujacy zobowigzuje si¢ rzecz odebrac i zaplaci¢ sprzedawcy
ceng.

2. Przetarg ograniczony zorganizowany przez Lasy Panstwowe
(§ 9-13 rozporzadzenia z 1 pazdziernika 2013 r.), gdy potencjo-
nalnych nabywcoéw jest co najmniej dwoch.

Zgodnie z § 13 ust. 2 rozporzadzenia z 1 pazdziernika 2013 r.

z przeprowadzonego przetargu ograniczonego komisja sporzadza

17 K. Kobytko, Wynajmowanie i zbywanie nieruchomosci przez Lasy Paristwowe, ,,Kon-
trola Panistwowa” 2024, nr 1, s. 130.

18 Biuletyn Informacyjny Laséw Pafistwowych” 2022, nr 7 (355), poz. 3.

1 Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm., dalej: k.c.
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Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami a art. 2 pkt 1 lit. g ustawy o podatku...

protokot, w ktérym podaje rozstrzygniecie przetargu wraz z uzasad-
nieniem, a protokét podpisuja cztonkowie komisji.
Przepisy art. 40a ust. 2 ustawy o lasach nakazuja odwolywac¢ si¢
do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie
ustalania ceny. W zwiazku z powyzszym nalezy odpowiedzie¢ na py-
tanie, czy stosowanie art. 40a ust. 2 ustawy o lasach, ktéry odwoluje
sie do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, spetnia
wymogi, o ktérych mowa w art. 2 pkt 1lit. g u.p.c.c.2 W ocenie autora
nalezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzacej.
13 listopada 2015 r. Minister Finanséw wydal interpretacje ogélna
nr PL-LM 8301.6.2015 w sprawie stosowania przepisu art. 2 pkt 1
lit. g ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych®’. Uznal on,
ze do nabycia nieruchomosci od Laséw Panstwowych maja zastoso-
wanie przepisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.
Podstawa prawna wydania interpretacji ogélnej byly przepisy
owczesnego art. 14a Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja
podatkowa?, a celem interpretacji ogélnej Ministra Finanséw byto
uwzglednienie uksztaltowanej linii orzeczniczej Naczelnego Sadu
Administracyjnego obejmujace;j:
1. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 11 lutego
2015 r., IT FSK 3580/14%,

2. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4 sierpnia
2015 r., IT FSK 135/15%,

3. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4 sierpnia
2015 r., I FSK 430/15*,

4. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 4 sierpnia
2015 r., IT FSK 1547/15%,

2 Dziennik Urzedowy Ministra Finanséw 2015, poz. 77, dalej: interpretacja ogdlna
Ministra Finanséw.

21 Dz.U. z 2015 r. poz. 613 ze zm. wedlug stanu na dzien 13 listopada 2015 r.

22 Legalis nr 1218240.

» Legalis nr 1361816.

* Legalis nr 1331636.

» Legalis nr 1332296.
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5. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 5 sierpnia
2015 r., IT FSK 32/15%,

6. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 5 sierpnia
2015 r., IT FSK 4079/14%,

7. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 21 sierpnia
2015 r., IT FSK 4055/14%.

Jak podkreslono w interpretacji ogolnej Ministra Finanséw: ,,Nie-
watpliwie zatem art. 40a ust. 2 ustawy o lasach jest zawartym w innej
ustawie niz ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, przepisem do-
tyczacym gospodarki nieruchomosciami; skoro stanowi materialno-
prawng podstawe sprzedazy nieruchomosci bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa oraz ustalenia ceny sprzedazy (wraz ze wskazanym
w odeslaniu przepisem ustawy o gospodarce nieruchomosciami), jest
przepisem o gospodarce nieruchomo$ciami w rozumieniu art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c.”.

Warto zauwazy¢, ze wszystkie przywolane wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego, wskazane w interpretacji ogdélnej Mini-
stra Finanséw, dotyczyly uméw nabycia nieruchomosci od Laséow
Panstwowych w stanie faktycznym przed 29 pazdziernika 2013 r.,
kiedy obowigzywaly przepisy Rozporzadzenia Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia 9 kwietnia
1998 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu sprzedazy lokali
i gruntéw z budynkami mieszkalnymi w budowie oraz kryteriéw
kwalifikowania ich jako nieprzydatne Lasom Panstwowym, a takze
trybu przeprowadzania przetargu ograniczonego®. Na jego podsta-
wie mozliwe bylo nabycie nieruchomosci od Laséw Panstwowych
zaré6wno w trybie sprzedazy (§ 4-7 rozporzadzenia z 9 kwietnia
1998 r.), jak i w trybie przetargu ograniczonego (§ 10-14 rozporza-
dzenia z 9 kwietnia 1998 r.).

* Legalis nr 1331625.
77 Legalis nr 1331624.
¥ Legalis nr 1335525.
* Dz.U. 21998 r. Nr 52, poz. 327 ze zm., dalej: rozporzadzenie z 9 kwietnia 1998 r.

o
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Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami a art. 2 pkt 1 lit. g ustawy o podatku...

Jednakze uchylenie przepisow rozporzadzenia z 9 kwietnia 1998 r.
i zastapienie ich przepisami rozporzadzenia z 1 pazdziernika 2013 r.
ma tylko charakter techniczny i nie wplyneto na niepodleganie tej
czynnosci cywilnoprawnej opodatkowaniu podatkiem od czynno-
$ci cywilnoprawnych, gdyz podstawa prawna zostala uregulowana
w przepisach art. 40a ust. 2 ustawy o lasach w zw. z art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c.

Zdaniem autora, jesli przepisy dotycza czynno$ci cywilnoprawnej,
ktora jest uregulowana w ustawie szczegdlnej (w tym wypadku jest
to art. 40a ust. 2 ustawy o lasach), i przepis ten odwotuje si¢ do prze-
pisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami®, to spetnione sg wa-
runki, aby czynno$¢ cywilnoprawna nie podlegata opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych na podstawie art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c.

Podsumowujac, czynnos$¢ cywilnoprawna, jaka jest nabywanie
nieruchomosci od Laséw Panstwowych nie podlega opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych na podstawie art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c.’, gdyz przepisy art. 40a ustawy o lasach nakazuja stoso-
wanie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami (w szcze-
golnosci dotyczy to art. 67 u.g.n., ktory okresla sposéb ustalania
ceny).

Nabywanie nieruchomosci od Agencji Mienia Wojskowego

W tym wypadku kluczowa bedzie analiza art. 80 ust. 3, art. 83 i 86
ustawy o AMW.

Zgodnie z art. 86 ustawy o AMW w sprawach dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych, nieuregulowanych w niniejszej
ustawie, stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce

0 7. Bieluk [w:] J. Bieluk, K. Leskiewicz, Ustawa o lasach. Komentarz, Legalis 2017,
art. 40a.
' 'Wyrok NSA z 1 sierpnia 2017 r., II FSK 1932/15, Legalis nr 1710031.
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nieruchomos$ciami, Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali** i Kodeksu cywilnego.

Na podstawie art. 83 ustawy o AMW zostalo wydane Rozpo-
rzadzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 29 wrze$nia 2016 r.
w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych przez Agencje Mienia Woj-
skowego®. Zgodnie z § 5 ust. 1 rozporzadzenia z 29 wrzesnia 2016 r.
dyrektor oddziatu sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wy-
kaz lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy na zasadach
okreslonych w art. 35 u.g.n. Stronami umowy sg sprzedajacy jako
dyrektor oddzialu regionalnego Agencji Mienia Wojskowego wlasci-
wego ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu mieszkalnego i osoba
uprawniona (§ 2 rozporzadzenia z 29 wrzesnia 2016 r.).

O ile kwestia opodatkowania nabycia nieruchomosci od Laséw
Panstwowych nie budzi watpliwosci, o tyle w przypadku nabycia
nieruchomosci od Agencji Mienia Wojskowego w orzecznictwie wy-
stepujg istotne rozbieznosci. Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej
konsekwentnie przyjmuje, ze nabycie nieruchomosci od Agencji Mie-
nia Wojskowego podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych. Swoje stanowisko opiera na dwoch przestankach.

Sprzedaz nieruchomosci jest uregulowana w rozdziale 5 usta-
wy o AMW, tj. Przepisy szczegdlne dotyczace lokali mieszkalnych
(art. 64-86).

Artykut 80 ust. 3 ustawy o AMW, nakladajacy obowigzek zaptaty
podatku przez nabywce z tytulu umowy sprzedazy lokalu mieszkal-
nego, ma charakter lex specialis i wylacza stosowanie innych norm
o charakterze ogélnym, w tym przepisu art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.**

Niestety, niektorzy dyrektorzy izb administracji skarbowych,
dzialajacy jako organ drugiej instancji, wydaja decyzje podtrzymu-
jace rozstrzygniecia naczelnikéw urzedéw skarbowych jako orga-
néw pierwszej instancji. W decyzjach tych orzeczono, ze od nabycia

2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 1. poz. 1048 ze zm.

¥ Dz.U. 22016 r. poz. 1640, dalej: rozporzadzenie z 29 wrzesnia 2016 r.

** Interpretacja indywidualna z dnia 11 sierpnia 2023 r., Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej, nr 0111-KDIB2-3.4014.183.2023.2.BD.
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nieruchomosci od Agencji Mienia Wojskowego nalezy zaptaci¢
podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Rozstrzygniecia te moga
przybiera¢ rézng forme, albo odmowy stwierdzenia nadplaty po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych (gdy decyzja zostata wydana
na wniosek nabywajacego nieruchomos$¢ od Agencji Mienia Wojsko-
wego)®, albo orzeczenia o odpowiedzialnosci podatkowej platnika,
tj. notariusza, i okreslenia wysokosci naleznosci z tytutu niepobra-
nego podatku od czynnosci cywilnoprawnych od nabycia nierucho-
mosci od Agencji Mienia Wojskowego®.

W obrocie prawnym funkcjonujg réwniez interpretacje indy-
widualne wskazujace na to, Ze nabycie nieruchomosci od Agenciji
Mienia Wojskowego nie podlega opodatkowaniu podatkiem od czyn-
noséci cywilnoprawnych. Interpretacje te zostalty wydane po zwia-
zaniu dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej*” prawomocnym
wyrokiem sadu administracyjnego®® w rozumieniu art. 153 Usta-
wy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sagdami
administracyjnymi®.

W orzecznictwie pojawiaja sie rozbiezno$ci dotyczace opodatko-
wania uméw nabycia nieruchomosci od Agencji Mienia Wojskowego
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych. Czes¢ sktadéw orzeka-
jacych twierdzi, ze czynnosci te podlegaja opodatkowaniu*, podczas

» Decyzje te sa uchylane przez wyroki wojewddzkich sadéw administracyjnych (wy-
rok WSA we Wroctawiu z 14 grudnia 2023 r., I SA/Wr 53/23, Legalis nr 3023785; wy-
rok WSA we Wroclawiu z 12 czerwca 2024 r., I SA/Wr 882/23, Legalis nr 3091232).
Decyzje te sa uchylane przez wyroki wojewddzkich sagdéw administracyjnych (wy-
rok WSA w Szczecinie z 8 maja 2024 r., I SA/Sz 98/24, Legalis nr 3078096; wyrok
WSA w Szczecinie z 5 czerwca 2024 r., I SA/Sz 90/24, Legalis nr 3088558; wyrok
WSA w Szczecinie z 5 czerwca 2024 r., I SA/Sz 135/24, Legalis nr 3088619; wyrok
WSA w Szczecinie z 21 sierpnia 2024 r., I SA/Sz 136/24, Legalis nr 3114128).

* Interpretacja indywidualna z dnia 28 lutego 2025 r., Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej, nr 0111-KDIB2-3.4014.372.2023.10.JKU.

* Przykladem takiego orzeczenia jest wyrok WSA w Olsztynie z 6 marca 2024 r.,
I1SA/OI 39/24, Legalis nr 3057276.

¥ Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 935 ze zm.

4 Wyrok NSA z 20 grudnia 2018 r., IT FSK 3578/16, Legalis nr 1867114; wyrok NSA
z 19 pazdziernika 2022 r., IIT FSK 55/22, Legalis nr 2795240; wyrok NSA z 19 paz-
dziernika 2022 r., ITI FSK 281/22, Legalis nr 2795248; wyrok NSA z 19 pazdziernika
2022 r., IIT FSK 380/22, Legalis nr 2795256.
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gdy inne zajmuja stanowisko przeciwne*'. Poglad reprezentowany
przez dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej i niektére sady ad-
ministracyjne nie jest przekonujacy, gdyz opiera si¢ na treéci art. 80
ust. 3 ustawy o AMW, zgodnie z ktérym koszty zwigzane z zawar-
ciem aktu notarialnego, w tym podatki i oplaty oraz koszty zalozenia
ksiegi wieczystej, ponosi nabywca lokalu mieszkalnego.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 19 pazdziernika
2022 r., III FSK 55/22, uznal, ze ,,koszty zwigzane z zawarciem aktu
notarialnego” dotyczg takze podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych. ,,Wprowadzenie zatem terminu podatki, w ramach ktérego
trzeba uja¢ takze podatek od czynnosci cywilnoprawnych, stanowi
jednoczes$nie potwierdzenie objecia opodatkowaniem czynnosci
sprzedazy przez Agencje lokali mieszkalnych. Przyjeciu takiego spo-
sobu rozumienia wskazanego unormowania nie moze sprzeciwia¢
sie nie tylko charakter tego wyrazenia, gdzie chodzi o »koszty zwig-
zane z zawarciem aktu notarialnego, ale takze umiejscowienie tego
rozwigzania normatywnego w ustawie o AMW. Nalezy bowiem po-
nownie zauwazy¢, ze dla ustalenia zakresu wylaczenia po mysli art. 2
pkt 1 lit. g u.p.c.c. konieczne staje si¢ uwzglednienie unormowan za-
wartych nie tylko w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ale
takze w innych ustawach dotyczacych gospodarki nieruchomoscia-
mi. Stad tez czynnos$¢ cywilnoprawna sprzedazy lokali mieszkalnych
przez Skarb Panstwa reprezentowany przez Agencje Mienia Wojsko-
wego nie podlega wylaczeniu z opodatkowania ustawg o podatku
od czynnosci cywilnoprawnych na mocy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.™?.

1 Wyrok NSA z 25 pazdziernika 2023 r., IIT FSK 686/23, Legalis nr 3000947; wyrok
NSA z 25 pazdziernika 2023 r., IIT FSK 687/23, Legalis nr 3000948; wyrok NSA
z 25 pazdziernika 2023 r., IIl FSK 712/23, Legalis nr 3000950; wyrok NSA z 25 paz-
dziernika 2023 r., III FSK 742/23, Legalis nr 3000951; wyrok NSA z 25 pazdziernika
2023 r., ITI FSK 743/23, Legalis nr 3000952; wyrok NSA z 25 pazdziernika 2023 r.,
IIT FSK 755/23, Legalis nr 3000953; wyrok NSA z 25 pazdziernika 2023 r., III FSK
780/23, Legalis nr 3000954; wyrok NSA z 14 grudnia 2023 r., III FSK 967/23, Legalis
nr 3036780.

2 Legalis nr 2795240.
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Z kolei ten sam sad w wyroku z 25 pazdziernika 2023 r., IIT FSK
686/23, orzekl, ze ,,koszty zwigzane z zawarciem aktu notarialnego”
nie dotycza podatku od czynnoéci cywilnoprawnych. ,,W konse-
kwencji jedyne oplaty i koszty, jakie ponosi nabywca lokalu mieszkal-
nego, a do ktérych odnosi si¢ art. 80 ust. 3 ustawy o AMW, to: taksa
notarialna z tytutu sporzadzenia aktu notarialnego, powickszona
o nalezny podatek VAT, oplaty za wypisy aktu notarialnego, powiek-
szone o nalezny podatek VAT, pobierana przez notariusza oplata sg-
dowa za wniosek o sporzadzenie ksiggi wieczystej. Przepis ten zadna
miarg nie ingeruje natomiast w tres¢ art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. i nie
wplywa na zakres tej regulacji™.

Zdaniem autora, co potwierdzajg réwniez niektore orzeczenia sg-
déw administracyjnych, przepis art. 80 ust. 3 ustawy o AMW nalezy
rozumiec¢ jako przepis dotyczacy kosztéw zawarcia aktu notarialne-
go, tj. podatkéw, oplat oraz zalozenia ksiegi wieczystej. Ustawodawca
nie przesadzit jednak wprost, ze ,,koszty podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych ponosi nabywca”.

W tym konteks$cie warto ponownie odwolac si¢ do stanowiska za-
prezentowanego w interpretacji ogolnej Ministra Finanséw. Zgodnie
z nim stosowanie art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. nie musi dotyczy¢ wytacz-
nie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, lecz obejmuje
takze przepisy odrebnych aktéw prawnych. W przypadku ustawy
o Agencji Mienia Wojskowego mamy do czynienia z odwolaniem sie
do przepiséw art. 86 ustawy o AMW (stosowanie w sprawach nie-
uregulowanych przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami)
oraz § 5 ust. 1 rozporzadzenia z 29 wrzesnia 2016 r. (sposéb podania
do publicznej wiadomosci wykazu lokali mieszkalnych przeznaczo-
nych do sprzedazy).

Podsumowujac, zdaniem autora w przypadku nabywania nieru-
chomosci od Agencji Mienia Wojskowego majg zastosowanie prze-
pisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. Mimo ze cze$¢ sktadow orzekajacych

* Legalis nr 3000947.
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uwaza inaczej niz autor, wskazane wyzej przepisy stanowia podstawe
do zastosowania art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.

Autor nie zgadza si¢ z pogladem pojawiajacym sie¢ w doktrynie*,
ze do nabycia nieruchomosci od Agencji Mienia Wojskowego maja
zastosowanie przepisy art. 2a Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Or-
dynacja podatkowa, tj. zasada in dubio pro tributario®*. W analizo-
wanym przypadku nie wystepuja watpliwosci co do stanu prawnego,
ktére skutkowalyby wystapieniem watpliwosci niedajgcych sie usu-
nac*. Zdaniem autora rozbieznosci pojawiaja si¢ wylgcznie w orzecz-
nictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego, a nie w samej regulacji
prawne;j.

Nabywanie nieruchomosci od Polskich Kolei Panstwowych
Spotka Akcyjna

W tym przypadku kluczowe sg przepisy Ustawy z dnia 8 wrzesnia
2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji przedsigbiorstwa pan-
stwowego ,,Polskie Koleje Panistwowe™’.

Przepisy ustawy o PKP odwolujg si¢ do ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami w sprawach dotyczacych pierwszenstwa do nabycia
lokalu (art. 42 ust. 4 ustawy o PKP), ustalenia ceny (art. 44 ust. 1
ustawy o PKP) oraz zasad rozlozenia na raty kwoty nabycia nierucho-
modci (art. 45 ust. 1 ustawy o PKP).

W orzecznictwie podkresla sig, ze do czynnos$ci cywilnopraw-
nej, jaka jest nabycie nieruchomosci od Polskich Kolei Panstwo-
wych SA, nie majg zastosowania przepisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.

*S. Babiarz, Wylgczenie od opodatkowania podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych
sprzedazy nieruchomosci (lokali mieszkalnych) przez Agencje Mienia Wojskowego,
»Rejent” 2023, nr 10, s. 11-29.

* Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 111 ze zm., dalej: ordynacja podatkowa.

% A. Marianski [w:] Ordynacja podatkowa. Komentarz, red. A. Marianski, Legalis
2023, art. 2a.

¥ Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 561, dalej: ustawa o PKP.
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i argumentuje, ze strong umowy nie jest Skarb Panstwa, a spotka
akcyjna®®. Poglad jest rowniez akceptowany przez przedstawicieli
doktryny®.

Nalezy w tym miejscu przytoczy¢ tres$¢ art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.:
,»Nie podlegaja podatkowi czynnos$ci cywilnoprawne w sprawach
podlegajacych przepisom o gospodarce nieruchomos$ciami lub prze-
pisom o autostradach platnych”. Ustawodawca nie okresla w tym
przepisie, czy mienie nalezy do Skarbu Panstwa, jednostki samorza-
du terytorialnego, czy do spdtki akcyjnej. Sam fakt, ze do konkretnej
czynno$ci cywilnoprawnej stosowane sg przepisy ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami powoduje, iz transakcja nie podlega opodatko-
waniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

Cele ustawy o gospodarce nieruchomosciami sg uregulowane
wart. 1 ust. 1 pkt 1-8 u.g.n., ktéry stanowi, ze ustawa okresla zasady:

1. Gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wta-
sno$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego,

Podziatu nieruchomosci,

Scalania i podziatu nieruchomosci,

Pierwokupu nieruchomosci,

Wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych

nieruchomodci,

6. Udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej,

7. Wyceny nieruchomosci,

8. Dzialalnosci zawodowej, ktérej przedmiotem jest gospodaro-
wanie nieruchomosciami.

DRNERIIN

Z powyzszego wynika, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami
nie odnosi si¢ wylacznie do nieruchomosci nalezacych do Skar-
bu Panstwa czy jednostki samorzadu terytorialnego, lecz znajduje

8 Wyrok NSA z 3 lipca 2014 r., IT FSK 1876/12, Legalis nr 1042644.

4 S. Bogucki, M. Romanowicz, Wylgczenie w podatku od czynnosci cywilnoprawnych
w sprawach podlegajgcych przepisom o gospodarce nieruchomosciami, ,,Glosa” 2015,
nr 4,s. 97-98.

nr2(99) 2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 19



ARTYKULY Adam Bojarski

zastosowanie takze w innych przypadkach, np. w okresleniu zasad
pierwokupu (art. 1 ust. 1 pkt 4 u.g.n.).

Oznacza to, Ze czynno$¢ cywilnoprawna nabycia nieruchomosci
od PKP SA nie podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych na podstawie art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. ze wzgledu
na konieczno$¢ stosowania przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami w zakresie pierwszenstwa do nabycia lokalu (art. 42
ust. 4 ustawy o PKP), ustalenia ceny (art. 44 ust. 1 ustawy o PKP)
oraz zasad rozlozenia na raty kwoty nabycia nieruchomosci (art. 45
ust. 1 ustawy o PKP).

Nabywanie nieruchomosci od Poczty Polskiej Spotka
Akcyjna

Zgodnie z art. 17 ust. 1b Ustawy z dnia 5 wrzesnia 2008 r. o komer-
cjalizacji panstwowego przedsiebiorstwa uzytecznosci publicznej
»Poczta Polska™® do sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w budynkach stanowigcych wlasno$¢ spétki stosuje
sie przepisy Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnoscig przedsigbiorstw panstwowych, nie-
ktérych spétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwo-
wych 0s6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa® bez wzgledu na funkcje budynku, w ktérym sie
znajduja.

Oznacza to, ze podstawa prawng nabycia nieruchomosci od Pocz-
ty Polskiej nie sg przepisy ustawy o Poczcie Polskiej, lecz ustawa
z 15 grudnia 2000 r. Stosowanie przepiséw ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami wynika z przepiséw art. 4 ust. 1 ustawy z 15 grudnia
2000 r. (zasady pierwszenstwa nabycia) i art. 6 ust. 1 tejze ustawy
(okreslenie ceny nabycia lokalu).

0 Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 2064, dalej: ustawa o Poczcie Polskiej.
! Tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r. poz. 52.
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W konsekwencji czynno$¢ cywilnoprawna nabycia nierucho-
mosci od Poczty Polskiej SA nie podlega opodatkowaniu podat-
kiem od czynnosci cywilnoprawnych na podstawie art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c., gdyz jej dokonanie wymaga zastosowania przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Nabywanie nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego

W przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami uregulowano
zasady nabywania nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Jednostka samorzadu terytorialnego jest:

1. gmina - wrozumieniu Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samo-

rzadzie gminnym?®,

2. powiat — w rozumieniu Ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o sa-

morzadzie powiatowym?,

3. wojewodztwo - w rozumieniu Ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r.

o samorzadzie wojewodzkim?*.

Zgodnie z art. 23 u.g.n. zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodarujg co do zasady starostowie. Natomiast art. 37 ust. 1 u.g.n.
przewiduje, ze nieruchomosci sa sprzedawane lub oddawane w uzyt-
kowanie wieczyste w drodze przetargu.

Zgodnie z art. 40 ust. 1 przetarg przeprowadza si¢ w formie:

1. przetargu ustnego nieograniczonego;

2. przetargu ustnego ograniczonego;

3. przetargu pisemnego nieograniczonego;

4. przetargu pisemnego ograniczonego.

O wyborze formy przetargu, zgodnie z art. 40 ust. 3 u.g.n., decy-
duje organizator.

Na podstawie art. 42 u.g.n. zostalo wydane Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 14 wrze$nia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu

32 Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.
3 Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 107 ze zm.
>+ Tekst jednolity: Dz.U. z 2025 r. poz. 581 ze zm.
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przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomo-
$ci*. Weszlo ono w zycie 22 wrze$nia 2004 r. Zgodnie z § 1 rozpo-
rzadzenia z 14 wrzesnia 2004 r. przepisy rozporzadzenia okreslaja
sposéb i tryb przeprowadzania przetargéw oraz rokowan po drugim
przetargu zakonczonym wynikiem negatywnym na zbycie nierucho-
mosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnos¢ jedno-
stek samorzadu terytorialnego.

Oznacza to, ze przepisy rozporzadzenia z 14 wrze$nia 2004 r.
reguluja procedur¢ nabywania nieruchomosci od Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego, tj. gminy, powiatu lub woje-
wodztwa. Nabycie to moze dotyczy¢ prawa wlasnosci nieruchomosci
lub spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

Czy w przypadku nabycia nieruchomo$¢ lub spétdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu od Skarbu Panstwu lub jednostki sa-
morzadu terytorialnego maja zastosowanie przepisy art. 2 pkt 1 lit. g
u.p.c.c.? Odpowiedz na to pytanie jest twierdzaca. Jak podkreslit dy-
rektor Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji indywidualnej
z 18 czerwca 2024 r.: ,,W przypadku gospodarowania nieruchomo-
$ciami stanowiacymi wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego
podstawe prawng do dzialania stanowig przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. To bowiem jej przepisy stanowia podstawe
do dziatania dla wlasciwych organéw i wskazuja jako sposéb zbycia
m.in. wlasciwy tryb przetargu.

Wobec powyzszego, opisana we wniosku umowa sprzedazy nie-
ruchomosci (wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego), jako Ze byta zawarta na podstawie przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami, korzystata z wylaczenia z opodatkowania okre-
$lonego w art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.”®.

Podsumowujac, nabycie nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego nie podlega opodatkowaniu

> Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r. poz. 2213, dalej: rozporzadzenie z 14 wrzes$nia 2004 r.
*¢ Interpretacja indywidualna z dnia 18 czerwca 2024 r., Dyrektor Krajowej Informacji
Skarbowej, nr 0111-KDIB2-3.4014.213.2024.2.BD.
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podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych na podstawie art. 2 pkt
1 lit. gu.p.c.c.

" ASPEKTY PRAKTYCZNE.
TAKSA NOTARIALNA I BONIFIKATY

Na podstawie art. 5 § 3 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o no-
tariacie’” zostalo wydane Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej>®.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia z 28 czerwca 2004 r. przy obliczaniu
warto$ci przedmiotu czynnosci notarialnej nie odlicza si¢ obcigzen
i bonifikat. Na przyktad, Lasy Panistwowe moga sprzeda¢ nierucho-
mos¢ swojemu pracownikowi, ktéry przepracowal w tym podmiocie
16 lat. Kazdy rok pracy zgodnie z art. 40a ust. 4 ustawy o lasach ozna-
cza bonifikate w wysokosci 6%, jednak nie wiecej niz 95%. Laczna
bonifikata wynosi zatem 95%. Jesli warto$¢ nieruchomosci zostata
wyceniona przez rzeczoznawce na 500 000 zl, oznacza to mozliwos$¢
nabycia nieruchomosci przez nabywce (pracownika Laséw Panstwo-
wych) za kwote 5% tej wartosci, tj. 25 000 zt. W takim przypadku
zgodnie z przepisami § 4 rozporzadzenia z 28 czerwca 2004 r. taksa
notarialna jest wyliczana od wartosci 500 000 zt, a nie 25 000 z1.

Oznacza to, Ze notariusz pobiera takse notarialng od wartos$ci ryn-
kowej przedmiotu, a nie od ceny pomniejszonej o kwote bonifikaty’.
W przypadku gdy ma zastosowanie przepis art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.
notariusz — jako platnik w rozumieniu art. 10 ust. 2 u.p.c.c. — nie
jest zobowigzany do obliczenia i poboru podatku od czynnosci
cywilnoprawnych.

7 Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1001.

% Tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 1566, dalej: rozporzadzenie z 28 czerwca 2004 r.

# . Ceterowska [w:] Notariat. Czynnosci notarialne, red. A. Szereda, Warszawa 2021,
s. 2128.
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" PODSUMOWANIE

Przepisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. majg zastosowanie w dwdch przy-
padkach. Po pierwsze, gdy istnieje bezposrednie odwotanie do prze-
piséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub rozporzadzen
wydanych na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Dotyczy to w szczegoélnosci nabywania nieruchomosci od Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, jakim sa gmina,
powiat lub wojewodztwo.

Po drugie, gdy konkretna ustawa szczegdlna zawiera odwolanie
do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jesli przepisy
ustawy szczegoélnej lub rozporzadzen wydanych na podstawie ustaw
szczegolnych odwotujg si¢ do przepisow ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, to zastosowanie ma przepis art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.

Odwotlanie si¢ do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami moze dotyczy¢ sposobu ustalenia ceny sprzedazy (art. 40a
ust. 2 ustawy o lasach) czy nakazu stosowania w sprawach nieuregu-
lowanych w ustawie o Agencji Mienia Wojskowego przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (art. 86 ustawy o AMW). Aby prze-
pisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. mialy zastosowanie, wystarczy sam fakt,
ze przepisy ustawy szczegdlnej nie moga stanowi¢ podstawy prawnej
dokonania pewnej czynnosci. Podstawa prawna dokonania pewnej
czynnosci sg przepisy ustawy szczegoélnej w zwigzku z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nie ma watpliwosci co do stosowania przepisow art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c. w przypadku nabycia nieruchomosci od jednostek samo-
rzadu terytorialnego, Skarbu Panstwa i Laséw Panstwowych. W ra-
zie nabycia nieruchomosci od jednostek samorzadu terytorialnego
i Skarbu Panstwa nie ma watpliwosci co do stosowania art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c., gdyz przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stosuje si¢ bezposrednio. Natomiast w odniesieniu do nabycia nieru-
chomosci od Lasow Panstwowych przepis art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.
ma zastosowanie. Argumentacja dotyczaca stosowania tego przepisu
zostala przedstawiona w interpretacji ogélnej Ministra Finansow.
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Wigksze watpliwosci co do stosowania przepisow art. 2 pkt 1
lit. g u.p.c.c. pojawiajg si¢ w odniesieniu do Agencji Mienia Wojskowe-
go. W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego wystepuja
rozbieznosci, lecz zdaniem autora do nabycia nieruchomosci od Agenciji
Mienia Wojskowego majg zastosowanie przepisy art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c.

Kontrowersje budzi réwniez nabycie nieruchomosci od Polskich
Kolei Panstwowych Spotka Akcyjna. W jednym z wyrokéw Na-
czelnego Sadu Administracyjnego oraz w doktrynie prezentowany
jest poglad, ze do tych czynnosci nie ma zastosowania przepis art. 2
pkt 1 lit. g u.p.c.c. Zdaniem autora stanowisko to jest btedne, gdyz
kluczowe jest stosowanie przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami przy nabywaniu nieruchomosci, a nie to, ze Polskie Koleje
Panstwowe sa spotka akcyjna.

Nabycie nieruchomosci od Poczty Polskiej Spétka Akcyjna nie
byto do tej pory przedmiotem analizy doktryny i orzecznictwa, cho¢
zdaniem autora przy nabyciu nieruchomosci od tego podmiotu ma
zastosowanie przepis art. 2 pkt 1 lit. g u.p.c.c. Wynika to z nakazu
stosowania przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy
nabywaniu nieruchomosci od Poczty Polskiej SA.

Z punktu widzenia praktyki notarialnej istotne jest to, ze notariusz
musi poda¢ podstawe prawng pobrania podatku od czynnosci cywilno-
prawnych. Zdaniem autora we wszystkich opisanych powyzej przypad-
kach notariusz nie powinien pobiera¢ podatku od czynnosci cywilno-
prawnych. Natomiast taksa notarialna musi by¢ obliczana od kwoty
wartosci nieruchomosci, a nie od ceny pomniejszonej o bonifikate.

Z ARYS TRESCI

PRZEPISY USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI A ART. 2 PKT 1
LIT. G USTAWY O PODATKU OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH

Przedmiotem artykutu jest analiza art. 2 pkt 1 lit. g Ustawy z dnia 9 wrze-

$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych w kontekscie
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stosowania przepisow Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomos$ciami. Przedstawiono sytuacje, w ktorych nabycie nieruchomosci
nie podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych
ze wzgledu na konieczno$¢ stosowania przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Szczegdélowo omoéwiono przypadki nabywania nieruchomosci od Pan-
stwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe, Agencji Mienia Woj-
skowego, Polskich Kolei Panstwowych Spotka Akcyjna, Poczty Polskiej
Spotka Akeyjna, a takze od Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu teryto-
rialnego. Zwrdcono réwniez uwage na rozbieznosci wystepujace w orzecz-
nictwie i interpretacjach podatkowych.

Zwrocono uwage na praktyczne konsekwencje zwigzane ze stosowaniem
art. 2 pkt 1 lit. g ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, istotne
dla notariuszy jako ptatnikéw podatku, obejmujgce obowigzek wskaza-
nia podstawy prawnej niepobrania podatku oraz zasady obliczania taksy
notarialnej.

SLOWA KLUCZOWE - Agencja Mienia Wojskowego, Panstwowe
Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe, ustawa o podatku od czynno-
$ci cywilnoprawnych, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, taksa
notarialna

ABSTRACT

THE PROVISIONS OF THE ACT ON REAL ESTATE MANAGEMENT
IN CONNECTION WITH ARTICLE 2, POINT 1, LETTER G OF THE ACT
ON THE CiviL LAw TRANSACTION TAx

The article analyses Article 2, point 1, letter g of the Act on the Civil
Law Transaction Tax of 9 September 2000 in the context of applying the
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provisions of the Act on Real Estate Management of 21 August 1997. The
article presents certain situations in which the acquisition of real estate is
not subject to the civil law transaction tax due to the need to apply the pro-
visions of the Act on Real Estate Management.

Cases of acquiring real estate from the State Forest National Forest Hold-
ing, the Military Property Agency, the Polish State Railways, the Polish Post
Office as well as from the State Treasury and local government units, are
discussed in detail. The article also looks at certain inconsistencies present
in case law and in tax interpretations.

The article highlights various practical consequences that may arise
when applying Article 2, point 1, letter g of the Act on the Civil Law Trans-
action Tax and which are important for notaries as tax remitters. These
include the obligation to indicate the legal basis for the non-collection of
tax and the rules on calculating notarial fees.

KEYWORDS - Military Property Agency, State Forest National
Forest Holding, Act on the Civil Law Transactions Tax, Act on Real
Estate Management, notarial fee
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PAwER CZUBIK

Forma i konstrukcja pelnomocnictw
ustanawianych przed polskim
notariuszem oraz innych dokumentéow
niezbednych do nabycia nieruchomosci
w Bulgarii

" WSTEP

W ostatnich latach obywatele RP coraz czeséciej nabywaja nierucho-
mosci poza granicami Polski. Przyczyny tego zjawiska sg zréznico-
wane. Po pierwsze, ro$nie poziom zamoznos$ci obywateli polskich,
a co za tym idzie - mozliwo$¢ inwestowania w zagraniczne rynki nie-
ruchomosci. Po drugie, zagrozenie konfliktem zbrojnym na wschod-
niej granicy sklania cze$¢ 0oséb do lokowania srodkéw finansowych
poza granicami naszego kraju. Polacy wybieraja destynacje bezpiecz-
ne — panstwa oddalone od Rosji.

Ceny nieruchomos$ci w zagranicznych kurortach nadmorskich,
atrakcyjnych turystycznie sg niejednokrotnie znacznie nizsze niz nad
Baltykiem, a dobra pogoda utrzymuje si¢ nie tylko w okresie letnim,
lecz takze wiosennym oraz jesiennym. Szczegélng popularnoscia
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wsrdd Polakéw cieszy sie Hiszpania, a takze Portugalia, Wlochy
i Chorwacja. Coraz wigksze zainteresowanie budzi réwniez Bulgaria’,
na co wplywa zaréwno pokrewienstwo jezykowe (jezyk bulgarski,
podobnie jak polski, nalezy do rodziny jezykéw stowianskich), jak
i niewielka odleglos¢ od Polski. Atutem Bulgarii jest takze stabilna
ochrona prawa wlasno$ci — nie wystepuje tu ryzyko zajecia lokalu
przez tzw. ocupas, jak na Pétwyspie Iberyjskim?. Z punktu widzenia
podatkowego nabycie nieruchomosci nie wigze si¢ z wigkszymi ob-
cigzeniami finansowymi. Sprzedaz posiadanej w Bulgarii nierucho-
mosci, o ile jest to jedyna nieruchomos¢ w Bulgarii, podlega zwolnie-
niu z podatku dochodowego, nawet gdy zbycie nastgpuje w niedtugim
czasie po nabyciu®. Podatek gminny od nieruchomosci* ma charakter

! Wiedze na temat aktywnosci bulgarskich notariuszy zdobywatem podczas moich
pobytéw w Bulgarii w ciggu ostatnich trzech lat - czgsciowo wypoczynkowych,
ale gtéwnie zwiagzanych z nabywaniem i reprezentowaniem nabywcy jako pel-
nomocnik. Do Bulgarii przyjezdzalem takze jako wspotpracownik Akademii
Srodkowoeuropejskiej w Budapeszcie w celu nawigzania kontaktéw z Wydzialem
Prawa uniwersytetu w Burgas. W tym miejscu pragne serdecznie podzigkowaé Panu
Patrykowi Dymitrowowi, bulgarskiemu ttumaczowi przysi¢glemu jezyka polskiego
w Stonecznym Brzegu oraz Jego Zonie, Pani Swiettanie Werbewej, za cenne informa-
cje dotyczace prawa bulgarskiego. Dzigkuje takze Pani Lince Czutkinie, notariusz
ze Stonecznego Brzegu, za ciekawa rozmowe.

Zjawisko to bywa medialnie wyolbrzymiane, w rzeczywistosci ma ono niewielka
skale. Niemniej jednak w prawie hiszpanskim istnieje luka umozliwiajaca bezpraw-
ne przejmowanie cudzych nieruchomos$ci w posiadanie. Odzyskanie nieruchomosci
przez wlasciciela jest procesem niezmiernie ucigzliwym. W bulgarskich kurortach
sytuacja wyglada odmiennie - w wypadku zajecia lokalu przez osobe bez tytutu
prawnego interwencja policji jest natychmiastowa, a tego rodzaju sytuacje co do za-
sady nie wystepuja. Wiekszo$¢ apartamentoéw wakacyjnych to obiekty zamkniete,
ktore objete sa caloroczng ochrong.

W wypadku posiadania w Bulgarii wiecej niz jednej nieruchomosci, aby unikna¢
zaplaty przez zbywce podatku dochodowego przy sprzedazy, konieczne jest posia-
danie przez niego zbywanej nieruchomosci na wlasnoé¢ przez co najmniej pie¢ lat.
Czynno$cia niezbedng jest zgloszenie nabycia nieruchomosci do urzedu gminy.
W praktyce cudzoziemiec nabywajacy nieruchomos$¢ zwykle udziela przed nota-
riuszem pelnomocnictwa do wyrobienia tzw. bulstat, czyli numeru identyfikacji
podatkowej wlasciciela nieruchomosdci. Jest on konieczny do wyliczenia i oplacenia
podatku. Teoretycznie podatek ten mozna oplaci¢ przelewem, jednak zasadg jest
jego regulowanie w kasie gminnej (dla najbardziej turystycznych obszaréw Sto-
necznego Brzegu i okolic wlasciwy urzad miesci si¢ w Nesebyrze, co wynika z tego,
ze jeszcze 50 lat temu wybrzeze obecnie gesto zabudowane bylo catkowicie dzikie,

)
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katastralny, a jego wysoko$¢ jest niewielka i de facto poréwnywalna
z tym wynikajacym z polskiego podatku od nieruchomosci’. Dodat-
kowo w Bulgarii w przypadku dziedziczenia nieruchomosci przez
najblizszych krewnych nie obowigzuje podatek spadkowy z tytulu
nabycia nieruchomosci®. Cho¢ Bulgaria, podobnie jak Polska, lezy
w Europie Srodkowo-Wschodniej, to z geopolitycznego punktu wi-
dzenia - w kontekscie eskalacji konfliktu NATO-Rosja — jest o wiele
bezpieczniejsza. Brak granicy z Rosjg, a przede wszystkim geogra-
ficzna blisko$¢ Turcji — istotnego czlonka NATO, ktérego Rosja sie
obawia’ - sprawiaja, Ze poziom odczuwalnego zagrozenia pozostaje
nizszy niz na przyklad w Polsce czy Rumunii®, co sprzyja podejmo-
waniu decyzji inwestycyjnych w tym panstwie.

a Nesebyr to stare, historyczne miasteczko potozone na przylegtej do ladu wysepce,

polaczonej grobla ze stalym ladem).
> Wtasciciele nieruchomosci sg zobowigzani ptaci¢ co roku podatek od nieruchomo-
$ci w wysokosci 0,15% do 0,3% jej warto$ci. O wysokosci podatku decyduje urzad
gminy, na terenie ktérej znajduje si¢ nieruchomos¢. Podatek nalezy uiéci¢ do konca
kazdego roku. Co ciekawe, podatek nie jest pobierany w roku, w ktérym zostala
nabyta nieruchomo$¢ - ergo pierwsza nalezno$¢ podatkowa przypada dopiero za
drugi rok posiadania na wlasnoé¢ nieruchomosci w Bulgarii.
Notariusz dokonuje wéwczas wpisu zagranicznego europejskiego poswiadczenia
spadkowego, o ktérym mowa w rozdziale VI Rozporzadzenia Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w sprawie jurysdykcji, prawa
wladciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyjmowania i wykonywania
dokumentéw urzgdowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz.U. UE L 201 z dnia 27 lipca 2012 r.,
s. 107-134). Nie mam informacji, czy s3 uznawane (powinny by¢ uznawane zgodnie
z art. 62 ust 2 rozporzadzenia) polskie krajowe tytuly do spadku - akt poswiadcze-
nia dziedziczenia czy postanowienie sadowe stwierdzajace nabycie spadku. Rozpo-
znawalnos¢ europejskich poswiadczen spadkowych jest powszechna.
Polityka turecka wobec Rosji zasadniczo rézni si¢ od polityki innych panstw NATO,
co skutkuje takze powstrzymywaniem si¢ Rosji od prowokacyjnych dzialan wobec
Turcji. Dzieje si¢ tak od incydentu z 24 listopada 2015 r., kiedy tureckie lotnictwo
zestrzelito wojskowy samolot rosyjski Su-24, ktéry na kilka sekund naruszyt prze-
strzen powietrzna Turcji od strony Syrii. Rosja ma wciaz bazy wojskowe w syryjskiej
prowingji Latakia — przede wszystkim port wojskowy w Tartus oraz do niedawna
miata baze lotnictwa wojskowego w Chmiejmim vel Humajmim, do ktérej wlasnie
kierowat si¢ zestrzelony bombowiec.
Atmosfera wojenna jest jednak nieco wyczuwalna. Jest to zwigzane z naptywem
sporej liczby emigrantéw z Rosji oraz Ukrainy, ktérzy znalezli schronienie w Bulga-
rii. Sporg grupe wérod nich stanowia Bulgarzy posiadajacy obywatelstwo Ukrainy,

<
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Ponizszy tekst poswiecony jest przede wszystkim zasadom kon-
struowania przed polskim notariuszem pelnomocnictw do wyko-
rzystania w Bulgarii. Zawiera on réwniez uwagi dotyczace pracy
bulgarskich notariuszy. Analiza bulgarskiego modelu notariatu®
moze okaza¢ si¢ pozyteczna podczas przyszlych prac nad zmianami
w zakresie i ksztalcie czynnosci polskiego notariusza. Natomiast zna-
jomo$¢ zasad konstruowania pelnomocnictw skutkujacych w Bulga-
rii zapewni rejentom polskim wieksza swobode w przypadku doko-
nywania takich czynnosci w ich kancelariach.

® PEENOMOCNICTWA DO NABYCIA NIERUCHOMOSCI
W BULGARII

Oczywiscie najbardziej zalecang metoda zakupu nieruchomosci
w Bulgarii jest osobiste stawiennictwo. Zapewne tak postepuje zde-
cydowana wigkszo$¢ nabywcow z Polski'. Niekiedy jednak zdarzaja
sie sytuacje, w ktérych konieczne jest sporzadzenie pelnomocnictwa
w Polsce do nabycia bulgarskiej nieruchomosci w celu przedltozenia
go nastepnie przed bulgarskim notariuszem. Powstaje zatem pytanie,
w jaki sposob polski notariusz powinien sporzadzi¢ takie pelnomoc-
nictwo, aby wywotalo ono zamierzony przez mocodawce skutek.
Nalezy rowniez pamietaé, ze mocodawca musi zlozy¢ jeszcze kilka
o$wiadczen w odrebnych dokumentach, co powinno by¢ znane pol-
skiemu notariuszowi. W tym miejscu warto podkresli¢, ze ponizsze
uwagi maja charakter praktyczny i wynikaja z do§wiadczen wlasnych

pochodzacych z terenéw pogranicznych potudniowej Ukrainy - Besarabii, Bu-

dziaku i Jedysanu. Na zachéd od Odessy jest kilka miejscowosci zamieszkanych

w wigkszosci przez Bulgaréw (najwiekszg z nich jest Bolgrad, w ktérym przed wojng

2022-2025 zylo ponad 60% ludnosci bulgarskojezycznej).

Zob. takze: I. Baranowski, Notarialne wspomnienia z Bulgarii, ,Nowy Przeglad

Notarialny” 2023, nr 1, s. 59-63.

1 Do Bulgarii fatwo dotrze¢ samolotem z Polski. Z Warszawy s codzienne polaczenia
lotnicze do Sofii, a w okresie od kwietnia do konca pazdziernika z kilku najwaz-
niejszych lotnisk w Polsce regularnie wylatuja samoloty na wybrzeze bulgarskie,
do Warny oraz Burgas.

©
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autora. Nie s3 one jednak oparte na szczegétowych odniesieniach
do Zrédel informacji o przepisach prawa bulgarskiego.

Po pierwsze, nalezy podkresli¢, ze prawo bulgarskie wymaga za-
chowania formy aktu notarialnego do przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci w Bulgarii, natomiast nie naklada takiego wymogu w przy-
padku udzielenia pelnomocnictwa do przeniesienia wlasnosci takiej
nieruchomosci. Oznacza to, ze w zwigzku ze stosowng trescig wigza-
cych przepiséw umowy miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawne;j
i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych, rodzinnych i karnych,
podpisang w Warszawie dnia 4 grudnia 1961 r."! nie ma koniecznosci,
aby polski notariusz ustanawiajacy pelnomocnictwo do nabycia nie-
ruchomo$ci w Bulgarii zachowywal forme aktu notarialnego.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze notariusze bulgarscy, cho¢ z pewna
niechecig, zasadniczo aprobujg polskie akty notarialne. Na wybrzezu
Morza Czarnego, gdzie Polacy najczesciej nabywaja nieruchomosci,
polska forma aktu notarialnego jest im na ogét znana. Gorzej moze
by¢ w regionach gorskich, ktére na razie nie ciesza sie wigkszym zain-
teresowaniem inwestycyjnym naszych rodakow'? czy nawet w same;j
Sofii. W takich sytuacjach warto, aby polski notariusz decydujacy
sie na sporzadzenie pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego
do nabycia nieruchomosci w tych regionach przyjal technike sporza-
dzenia wypisu tego aktu przeznaczonego dla stawajacego mocodawcy
na kserokopii oryginatu albo zalecit mocodawcy podpisanie si¢ row-
niez na wypisie obok pieczeci i podpisu notariusza. Moze to utatwic¢
prace pelnomocnikowi w Bulgarii i zaoszczedzi¢ mu dodatkowych
wyjasnien. Warto podkresli¢, ze bulgarskie prawo notarialne zna po-
jecie wypisu, lecz w odroznieniu od praktyki polskiej akty notarialne

' Umowa miedzy Polska Rzeczgpospolita Ludowa a Ludowa Republika Bulgarii o po-
mocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych, rodzinnych i karnych,
podpisana w Warszawie dnia 4 grudnia 1961 r. (Dz.U. z 1963 r. Nr 17, poz. 88), dalej:
umowa miedzy Polska a Bulgaria o pomocy prawne;.

2 Co ciekawe, takie domy w gorach ciesza si¢ zainteresowaniem Europejczykéw
z zachodniej Europy. Méj kolega z Korsyki nabyt wiele lat temu dom w okolicach
Wielkiego Tyrnowa, ktéry ma po dzi$ dzien. Jak twierdzi, jest to rejon popularny
wsréd jego rodakow.
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sporzadzane s3 tam zazwyczaj w kilku oryginatach. W sprawach
istotnych to wlasnie oryginatl aktu - a nie jego wypis - trafia do in-
nego notariusza.

Warto podkresli¢, ze nie istnieje ani prawny obowigzek, ani prak-
tyczne uzasadnienie sporzadzania pelnomocnictwa do nabycia nie-
ruchomosci w Bulgarii w formie aktu notarialnego. Umowa miedzy
Polska a Bulgarig o pomocy prawnej w art. 45 ust. 2 przewiduje
wlasciwo$¢ co do formy czynnosci dotyczacej nieruchomosci prawa
miejsca jej polozenia. Innymi stowy, wylacznie prawo bulgarskie
okresla wymogi formalne dla pelnomocnictwa do nabycia nieru-
chomosci potozonej w Bulgarii. Prawo to wskazuje, ze w wypadku
pelnomocnictw do nabycia nieruchomosci forma pisemna z nota-
rialnym poswiadczeniem podpisu jest wystarczajaca. Tym samym
notariusz polski, gdy sporzadza pelnomocnictwo do nabycia nieru-
chomosci w Bulgarii w imieniu stawajacego mocodawcy, moze za-
chowac¢ taka wlasnie forme. W praktyce jest to rozwigzanie wygodne,
gdyz notariusz polski najczesciej otrzymuje wzoér pelnomocnictwa
przetlumaczony juz na jezyk polski i dokonuje jedynie po§wiadczenia
podpisu mocodawcy.

W tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na istotny, cho¢ pozornie
blahy wymdg formalny odnoszacy sie do bulgarskiej formy poswiad-
czenia podpisu (zreszta to samo dotyczy takze aktu notarialnego).
Zaréwno stawajacy mocodawca, jak i notariusz powinni zlozy¢ pod-
pisy dlugopisem lub piérem z tuszem czy atramentem innym niz
czarny (najlepiej niebieskim). Dokumenty podpisane czarnym dlu-
gopisem traktuje sie¢ w praktyce notariatu bulgarskiego standardowo
jako kopie. Tak po$wiadczone dokumenty z Polski nie wywolaja
oczekiwanych skutkéw prawnych.

Oczywiscie notariusz polski moze wprowadza¢ drobne mo-
dyfikacje do otrzymanej tresci projektowanego pelnomocnictwa
(niezaleznie od tego, czy bedzie nadawal mu preferowang forme
poswiadczenia podpisu czy tez forme aktu notarialnego). Jednak-
ze w najistotniejszych elementach pelnomocnictwa zmiany ta-
kie mogg by¢ jedynie kosmetyczne. Nalezy pamieta¢, ze materia
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pelnomocnictwa dotyczacego nieruchomosci polozonych w Bulgarii
takze w pelni podlega prawu bulgarskiemu (zgodnie art. 46 ust. 1
umowy miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawnej). Zgodnie z pra-
wem bulgarskim nie ma koniecznosci okreslania terminu waznosci
pelnomocnictwa'®, moze by¢ ono zawarte na czas nieokreslony i jest
wazne do jego odwolania (zwykle taka informacja pojawia sie w jego
tresci). Pelnomocnictwo powinno odnosi¢ si¢ do konkretnej nieru-
chomosci. Nie sg stosowane pelnomocnictwa ogolne.

System nabywania nieruchomosci w Bulgarii zasadniczo nie po-
zwala na nabycie ,,przypadkowe;j”, okazyjnej nieruchomosci. Po pod-
jeciu decyzji o zakupie sprzedajacy musi przedlozy¢ wiele dokumen-
tow (m.in. dotyczacych braku zaleglosci podatkowych, zobowigzan
wobec zarzadcy wspdlnoty lokalowej budynku oraz wyciag z ksiag
wieczystych). W zwigzku z tym kupujacy, dzialajacy na podstawie
pelnomocnictwa, ma zazwyczaj czas, aby sporzadzi¢ dokument
odnoszacy sie do konkretnej, bardzo precyzyjnie okreslonej nieru-
chomosci. Nieruchomosci w pelnomocnictwach bulgarskich (czy
pozniej aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci) sg bardzo
precyzyjnie opisane — wskazuje si¢ numer katastralny lokalu, po-
wierzchni¢ uzytkowa lokalu oraz czeséci wspolne budynku przy-
padajace na te powierzchnie uzytkowa (co ciekawe, powierzchnia
uzytkowa czeséci wspdlnych jest wyliczana w metrach przypada-
jacych na mieszkanie, a nie jako udzial w czg¢sci wspoélnej), numer
katastralny budynku oraz numer katastralny dzialki*. Podaje si¢
takze doktadne polozenie lokalu (pietro, petny adres). Zazwyczaj nie
wskazuje sie¢ w pelnomocnictwie (w odréznieniu od czestej praktyki

" Odréznia to reguly bulgarskie od rozwigzan w innych panstwach strefy cyrylicy,
np. prawa biatoruskiego, w §wietle ktérego pelnomocnictwo bez wskazania terminu
waznodci jest niewazne ab initio.

' Numer katastralny dziatki sktada sie zazwyczaj z dziewigciu cyfr (przy czym po cy-
frach 51 6 sa kropki), np.: 12385.4.108. Budynek polozony na dzialce oznaczany jest
kolejna cyfra. Na przyklad, jezeli na dzialce o podanym numerze znajduje si¢ jeden
budynek, to bedzie mial on numer: 12385.4.108.1. Lokal numer 40 w tym budynku
bedzie mial numer katastru: 12385.4.108.1.40 (zwykle numer lokalu to ostatni nu-
mer w katastrze).
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polskiej) numeru ksiegi wieczystej (ani tez nie umieszcza si¢ infor-
macji na temat aktualnego wlasciciela). Nadto w pelnomocnictwie
podawana jest cena transakcji sprzedazy (stosowane jest czesto okre-
$lenie ceny maksymalnej, ceny ,,do”).

Klasyczne pelnomocnictwo do nabycia nie jest natomiast pet-
nomocnictwem do prowadzenia negocjacji cenowych. Te wyma-
gaja od pelnomocnika przyjecia odrebnego zlecenia. Pelnomocnik
o$wiadcza zazwyczaj w akcie, Ze cena zostala wynegocjowana przez
kupujacego ze sprzedajacym. Czesto pelnomocnicy chcg, aby ta in-
formacja znalazta si¢ w pelnomocnictwie (np. w formule: ,,Podpisem
na niniejszym pelnomocnictwie mocodawca jednomyslnie potwier-
dza i tym samym o$wiadcza, ze kwota, ktora znajdzie si¢ w tre-
$ci aktu notarialnego przeniesienia wlasnosci, jest kwotg faktycz-
nej wartosci nieruchomosci, uméwiong w drodze indywidualnych
negocjacji”)®.

Pelnomocnictwo zawiera¢ powinno informacj¢ o reprezento-
waniu mocodawcy przed notariuszem w rejonie konkretnego sadu
i konkretnej miejscowos$ci. Zazwyczaj w tresci pelnomocnictwa
umieszcza si¢ takze ogolne umocowanie ,do dokonania wszelkich
niezbednych czynnosci prawnych i faktycznych dzialan, zwigza-
nych z notarialnym przeniesieniem wlasnosci przedmiotowej nie-
ruchomodci, tacznie z prawem ustalania wszelkich indywidualnych
warunkoéw oraz do reprezentowania mocodawcy przed wszystkimi
osobami fizycznymi i osobami prawnymi zgodnie z warunkami
art. 38 bulgarskiej ustawy o zobowiazaniach i umowach, zgodnie
z warunkami ustalonymi w drodze indywidualnych negocjacji”.
Niezbedne jest takze umocowanie pelnomocnika do reprezentowa-
nia mocodawcy przed urzedami skarbowymi i podatkowymi, ponie-
waz rejestracja skarbowa nieruchomosci musi nastapi¢ niezwlocznie

5 W przypadku nabywania nieruchomosci przez pelnomocnika zaplata ceny czesto
odbywa si¢ poprzez depozyt kancelarii adwokackiej, poniewaz bulgarscy notariusze
nie §wiadczg takich ustug. Kancelaria adwokacka pobiera za te ustuge zazwyczaj
kilkaset euro. Jest to powszechnie stosowany i - jak si¢ wydaje — bezpieczny sposéb
przekazania srodkéw sprzedajacemu.
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po nabyciu nieruchomos$ci'’®. Zakres umocowania pelnomocnika
do innych czynnosci (zawierania uméw z dostawcami energii elek-
trycznej, wody, ustug telekomunikacyjnych, ubezpieczeniowych
itp.) zalezy juz od indywidualnych kwestii zwigzanych z dang nieru-
chomoscig (czesto ustugi te i dostawy sa rozliczane przez zarzadce
budynku na podstawie indywidualnych sub-licznikéw do lokali)
oraz od mozliwosci przybycia mocodawcy do Bulgarii w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci (nie sg to bowiem czynnosci wymagajace
pilnego dziatania).

W pelnomocnictwach sporzadzanych do Bulgarii mogg sie po-
jawi¢ regulacje upowazniajace pelnomocnika do ustanawiania
pelnomocnictw dalszych w pelnym zakresie umocowania, przy
czym osobom tym beda przystugiwaé uprawnienia wynikajace
z niniejszego pelnomocnictwa. Czg¢sto zawiera si¢ takze informacje
dotyczace rozszerzajacej interpretacji tresci pelnomocnictwa'” oraz
zachowania jego wazno$ci w przypadku zmiany dokumentéw toz-
samosci i adresow'®.

W profesjonalnie przygotowanych pelnomocnictwach pojawia
sie in fine informacja, ze pelnomocnictwo jako czynnos¢ dotycza-
ca nieruchomosci potozonej w Bulgarii zaréwno materialnie, jak
i co do formy podlega prawu bulgarskiemu (zgodnie z art. 45 umowy
miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawne;j).

' Np. moze to brzmie¢ nastepujaco: ,Mocodawca upowaznia pelnomocnika do repre-
zentowania go przed wszystkimi organami wladzy oraz administracji panstwowej
i samorzadowej (panstwowymi i lokalnymi organami wiladzy), sadami, organami
podatkowymi, wlasciwymi w zwiazku z zakupem opisanej w tresci niniejszego pet-
nomocnictwa nieruchomosci, w sprawie zarejestrowania nieruchomosci w Rejestrze
Bulstat, a takze w Agencji Rejestracji, wlasciwej Gminie, w Pafistwowej Agencji
Przychodéw oraz w Urzedzie Geodezyjnym, Kartograficznym i Katastralnym
(SGKK)”.

Np. moze to brzmie¢ nastepujaco: ,Pelnomocnictwo nalezy rozumieé¢ w caltosci
na korzy$¢ pelnomocnika, obejmuje ono umocowanie do dokonywania innych
czynnoéci faktycznych i prawnych niewymienionych w tresci tego pelnomocnictwa,
a koniecznych do jego realizacji”.

Np. moze to brzmie¢ nastepujaco: ,Pelnomocnictwo jest skuteczne niezalez-
nie od zmiany dokumentéw tozsamosci i adreséw zamieszkania pelnomocnika
i mocodawcy”.
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Niezaleznie od zamieszczenia powyzszej informacji w tresci petno-
mocnictwa polski notariusz, poswiadczajac podpis pod pelnomocnic-
twem do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci kierowanego do Bul-
garii, w klauzuli poswiadczeniowej powinien wskaza¢ co nastepuje:

»Notariusz pouczyl stawajacego/stawajaca, ze:

- niniejsze pelnomocnictwo co do materii podlega prawu bulgarskiemu
(art. 46 ust. 1 Umowy miedzy Polska Rzeczgpospolita Ludowa a Ludowa
Republika Bulgarii o pomocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach
cywilnych, rodzinnych i karnych, podpisanej w Warszawie dnia 4 grudnia
1961 r., Dz.U. 2 1963 r. Nr 17, poz. 88);

- forma pelnomocnictwa nie odpowiada prawu polskiemu, ktére wymaga
formy aktu notarialnego, natomiast zgodnie z art. 45 ust. 2 ww. umowy
jako czynno$¢ dotyczaca nieruchomosci polozonej w Bulgarii petnomoc-
nictwo niniejsze co do formy podlega prawu bulgarskiemu (stawajacy/
stawajaca o$wiadcza, ze pelnomocnictwo skutkuje w Bulgarii, a forma
poswiadczenia podpisu wystarcza zgodnie z prawem bulgarskim jako
wlasciwym co do formy);

— dokument odzwierciedlajacy tre$¢ niniejszego pelnomocnictwa ma moc
dowodowg na terytorium Republiki Bulgarii, w pelni zwolniony jest
z legalizacji konsularnej zgodnie z art. 88 ww. umowy, co takze sprawia,
ze w pelni zwolniony jest z po$wiadczenia klauzula apostille, zgodnie
z art. 3 ust. 2 Konwencji znoszacej wymog legalizacji zagranicznych doku-
mentéw urzedowych, sporzadzonej w Hadze dnia 5 pazdziernika 1961 r.
(Dz.U.z2005 r. Nr 112, poz. 938)”.

Warto podkresli¢, ze bulgarscy notariusze sa dobrze zorientowani
w tre$ci umowy miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawnej i wie-
dza, ze nie ma, zgodnie z art. 88 tej umowy, koniecznosci legalizacji
a co za tym idzie opatrzenia klauzulg apostille przedktadanych do-
kumentéw z Polski®. Notariusze wykazuja si¢ rowniez znajomoscia

¥ Podobng znajomoscia przepiséw bulgarscy notariusze wykazuja sie rowniez w sy-

tuacjach odwrotnych - przy sporzadzaniu pelnomocnictw przeznaczonych do wy-
korzystania w Polsce, co jest rzadsze w ich praktyce, zob. II. Yy6uxk (P. Czubik),
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polskich regulacji dotyczacych stosunkéw majatkowych matzenskich
(0 czym mowa dalej).

" POZOSTALE NIEZBEDNE DOKUMENTY
WYMAGANE PRZY NABYCIU NIERUCHOMOSCI
W BULGARII

Oprocz ustanowienia pelnomocnictwa mocodawca powinien zlozy¢
dodatkowe o$wiadczenia w osobnych dokumentach w formie pisem-
nej za poswiadczeniem podpisu przez polskiego notariusza. Wynika
to z dwdch powodow. Po pierwsze, s3 to oswiadczenia wiedzy, kto-
rej z oczywistych wzgledéw petnomocnik nie posiada. Po drugie,
o$wiadczenia te muszg zostac ztozone pod rygorem odpowiedzialno-
$ci karnej, co wyklucza mozliwos¢ ich zlozenia przez pelnomocnika.
Przypomina to skladanie o$wiadczen pod grozba odpowiedzial-
nosci karnej w wypadku sporzadzania przez notariusza protokotu
dziedziczenia®.

Skladajgc te oswiadczenia, nabywca nieruchomosci potwierdza,
ze ponosi odpowiedzialnos¢ z art. 313 bulgarskiego Kodeksu karnego
za podanie nieprawdziwych danych. W odréznieniu jednak od prawa
polskiego, ktére wymaga odebrania takiego o$§wiadczenia jedynie
przed polskimi organami: sagdem, notariuszem czy konsulem?*, prawo

Eexmusnocm na 6v12apcku NeAHOMOULHY 8 NOTICKOWO NPABHO NPOCHPAHCINGO,
»HoTtapuasnen 6ronetun” 2015, nr 1, s. 13-16.
2 Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.
poz. 1001).
Prowadzi to do konieczno$ci sporzadzenia tzw. czastkowego oswiadczenia do pro-
jektu protokotu dziedziczenia za granica przed polskim konsulem, w formie aktu
notarialnego, w sytuacji gdy zainteresowana osoba nie moze osobiscie przyby¢
do kraju. Ztozenie takiego o$wiadczenia przez pelnomocnika nie jest mozliwe,
poniewaz zgodnie z art. 233 polskiej Ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny
(tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r. poz. 17 ze zm.) o$wiadczenia tego rodzaju musza
by¢ zlozone osobiscie przez osobe, ktdrej dotycza (P. Czubik, Protokdt dziedzicze-
nia w formule ,,czgstkowej” (sekwencyjny) - komentarz do art. 95ca Ustawy z dnia

2
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bulgarskie dopuszcza ztozenie takiego o$wiadczenia przed obcym
notariuszem, nawet w formie po$wiadczenia podpisu. Oznacza to,
ze taka czynnos$¢ dokonana przez notariusza polskiego wywola sku-
tek w Bulgarii.

W praktyce oprécz pelnomocnictwa, pelnomocnik powinien
przedstawi¢ trzy dodatkowe dokumenty, na ktérych notariusz polski
poswiadczyl podpis mocodawcy?, by naby¢ nieruchomos¢ w Bulga-
rii. Po pierwsze, mocodawca musi zlozy¢ o$wiadczenie wymagane
na podstawie art. 66 ust. 2 i 3 bulgarskiej ustawy o wprowadzaniu
$rodkéw pienieznych z niewlasciwych zrodetl. Dokument ten musi si¢
odnosi¢ do konkretnej nabywanej nieruchomosci i wskazywacé zrodlo
pochodzenia $rodkéw przeznaczonych na jej zakup (np. oszczedno-
$ci, spadek, kredyt, darowizne, wygrang czy inne zrédto). W wypad-
ku darowizn oraz kredytéw nalezy w o$wiadczeniu nadto wskazaé
date zawarcia umowy oraz okresli¢ darczynce lub podmiot kredytu-
jacy. Jezeli srodki pochodzg ze spadku, trzeba podac rok jego nabycia
oraz dane spadkodawcy. Teoretycznie w razie wskazania oszczgdno-
$ci wymagane jest okreslenie okresu, w ktdrym oszczednosci byty
gromadzone i z jakich dochodéw. Analogicznie w przypadku wska-
zania dochodu z dzialalno$¢ zawodowej nalezaloby wskaza¢ okres
uzyskiwania przychodéw oraz dane pracodawcy lub kontrahentéw.
W wypadku cudzoziemcoéw nabywajacych bez pelnomocnika nieru-
chomosci w Bulgarii, po zaznaczeniu w o$wiadczeniu podstawowego
zrédla pochodzenia srodkéw (np. oszczednosci) nie jest wymagane
skfadanie dodatkowych informacji.

Po drugie, nabywca nieruchomosci musi ztozy¢ oswiadcze-
nie (tzw. bulgarska deklaracje ZMIP zgodng z art. 42 ust. 2
pkt 2 bulgarskiego odpowiednika polskiej Ustawy z dnia 1 marca

14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie wraz z wzorami aktow notarialnych, o ktérych
mowa w tym przepisie, Krakow 2024, s. 13).

Natomiast nabywca nabywajacy osobiscie nieruchomos¢ sktada te oswiadczenia
przed notariuszem bulgarskim zanim dojdzie do podpisania aktu notarialnego.
Zauwazy¢ nalezy, ze w Bulgarii podpisanie aktu nie wigze si¢ z jego dokltadnym od-
czytaniem. Notariusz upewnia si¢ natomiast, ze klient wie, co robi, a najistotniejsze
czedci aktu z udzialem cudzoziemca odczytuje thumacz przysiegly.

2.
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2018 r. o przeciwdzialaniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu ter-
roryzmu®) dotyczace statusu oséb zajmujacych eksponowane sta-
nowiska polityczne (PEP). Kategorie te wymieniono w art. 36 ust. 2
bulgarskiej ustawy.

Po trzecie, ostatnim wymaganym dokumentem jest oswiadczenie
dotyczace obywatelstwa i stanu cywilnego, skfadane na podstawie
art. 25 ust. 8 bulgarskiej ustawy o notariuszach i dziatalnos$ci no-
tarialnej. Musi je zlozy¢ nabyweca, a jezeli dziala za posrednictwem
pelnomocnika, musi je uprzednio podpisa¢ osobiscie przed polskim
notariuszem. O$wiadczenie to zawiera informacje o obywatelstwie,
miejscu statego zamieszkania, stanie cywilnym. Wymagane jest
podanie daty zawarcia zwigzku malzenskiego (przynajmniej roku),
ewentualnych danych dotyczacych wczedniejszych zwigzkéw mat-
zenskich oraz danych aktualnego wspdtmatzonka.

W relacjach prawnych miedzy Polska a Bulgarig stosunki majat-
kowe malzenskie zostaly uregulowane w art. 23 umowy o pomocy
prawnej**. W $wietle tej umowy stosunki majatkowe malzenstwa
dwojga Polakéw podlegaja prawu polskiemu. Bulgarscy notariusze
zasadniczo s3 $wiadomi obowiazywania polskich regulacji w tym za-
kresie. Natomiast, co ciekawe, powszechnie uznajg, ze zgoda wspot-
malzonka na nabycie nieruchomosci przez innego malzonka nie
jest konieczna. Uznajg bowiem, ze kwestia ta podlega prawu bulgar-
skiemu, zgodnie z ktérym wystarczajace jest zlozenie oswiadczenia

» Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 1124 ze zm. O$wiadczenie to jest wlasciwie
tozsame z o§wiadczeniem PEP skladanym we wszystkich panstwach UE. Przepisy
te, czy to polskie, czy bulgarskie majg bowiem t¢ samg podstawe prawna — im-
plementujg te same dyrektywy europejskie i zapewniajg stosowanie tych samych
europejskich rozporzadzen.

Art. 23 (Osobiste i majagtkowe stosunki matzonkéw) umowy stanowi: ,,1. Prawa
i obowiazki malzonkéw oraz ich stosunki majatkowe podlegaja prawu Umawiajacej
sie Strony, ktérej oboje matzonkowie s3 obywatelami. Do rozpoznawania spraw
w tym zakresie wlasciwy jest sad Umawiajacej si¢ Strony, na ktorej obszarze mal-
zonkowie majg lub mieli ostatnio miejsce zamieszkania. 2. Jezeli jeden z malzonkéw
jest obywatelem jednej Umawiajacej si¢ Strony, drugi za§ obywatelem drugiej Uma-
wiajacej si¢ Strony, wlasciwy jest sad i stosuje si¢ prawo tej Umawiajacej si¢ Strony,
na ktérej obszarze malzonkowie maja miejsce zamieszkania lub mieli ostatnio
miejsce zamieszkania”.

24

nr2(99) 2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 41



ARTYKULY Pawet Czubik

o nabyciu nieruchomosci przez jednego z matzonkéw?. Tym samym
co do zasady uznajg, ze wlasno$¢ przeszta na oboje matzonkéw po-
zostajacych we wspoélnosci. Mozna mie¢ pewne watpliwosci co do tej
praktyki, biorgc pod uwage pewnag kolizje tresci art. 46 i 23 umowy
miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawnej*’. Trzeba jednak przy-
znad, ze takie podejscie jest wérod notariuszy bulgarskich powszech-
nie akceptowane. Niemniej jednak uwazam, ze notariusz polski spo-
rzadzajacy pelnomocnictwo do nabycia, ustanawiane przez jednego
z malzonkow pozostajacych we wspdlnosci majatkowej matzenskiej,
powinien réwniez uzyskaé stosowng zgode na nabycie od drugiego
malzonka.

Na koniec warto zaznaczy¢, ze oczywiscie notariusz polski po-
$wiadcza podpis na wspomnianych dokumentach oraz na pelnomoc-
nictwie w jezyku polskim. Warto zaznaczy¢, ze tltumaczenie tego do-
kumentu na jezyk bulgarski powinno si¢ odby¢ juz w Bulgarii przed
tlumaczem przysiegtym umocowanym do takich czynnosci w $wietle
prawa bulgarskiego®.

# Art. 46 umowy miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawnej stanowi: ,,1. W spra-
wach dotyczacych nieruchomosci wlasciwe sa organy i stosuje si¢ prawo Uma-
wiajacej si¢ Strony, na ktorej obszarze potozona jest nieruchomos$é. Réwniez
w sprawach dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach
wlasciwe sa organy i stosuje si¢ prawo Umawiajacej si¢ Strony, na ktdrej obszarze
polozona jest nieruchomos¢. 2. Postanowienia ustepu 1 nie naruszaja postano-
wien artykutu 23”.

Z art. 46 ust. 2 umowy miedzy Polska a Bulgaria o pomocy prawnej wynika,
ze wlasciwos¢ prawa bulgarskiego co do nieruchomosci polozonych w Bulgarii nie
narusza postanowien art. 23 wskazujacych ewentualng wlasciwosci polskiego prawa
w zakresie stosunkéw majatkowych matzenskich. Rodzi si¢ pytanie, jakiemu prawu
podlega wymoég uzyskania zgody matzonka na nabycie nieruchomosci bulgarskiej
przez polskich matzonkéw.

Z postanowien umowy miedzy Polska a Bulgarig o pomocy prawnej nie wynika
wzajemne uznawanie ttumaczen przysieglych dokumentéw (wynika to np. z tresci
kilku umoéw o pomocy prawnej Polski z innymi panstwami, zob. P. Czubik, Stoso-
wanie petnomocnictw z paristw obcych w praktyce notarialnej. Leksykon paristw wraz
z komentarzem do przepisow prawa krajowego i traktatéw dwustronnych oraz wzo-
rami klauzul do wykorzystania w aktach notarialnych, Krakow 2022, s. 29-30). Tym
samym Bulgaria moze uznawac¢ wylacznie ttumaczenia dokonane przez bulgarskich
tlumaczy przysiegltych. Dlatego pelnomocnictwo sporzadzone przez polskiego
notariusza oraz inne dokumenty, ktére nie wymagaja zadnej legalizacji lub klauzul

26
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® ZAKONCZENIE. KROTKI RZUT OKA NA
SYTUACJE NOTARIATU W BULGARII

Notariusz jest w Bulgarii bardzo ceniony. Zawod ten wykonywany
jest samodzielnie przez notariusza, na jego wlasny rachunek, a jed-
nocze$nie funkcjonuje w petni uregulowanym systemie prawnym
panstwa bulgarskiego. W odréznieniu od Polski panstwo bulgarskie
zabezpiecza notariuszy przed peing liberalizacja, a co za tym idzie,
przed czynnikami rynkowymi mogacymi zaburzy¢ obrét prawny.
W Bulgarii obowiazuje regionalizm - polozenie nieruchomosci de-
terminuje wlasciwos¢ notariusza. Liczba notariuszy w kazdym obwo-
dzie jest $cisle ustalona.

Co ciekawe, notariusze z jednego okregu nie moga dokonywac
czynnosci odnoszacych si¢ do nieruchomosci polozonych w innym
okregu. Szczegdlnie na wybrzezu uklad okregdéw nie zawsze jest
logiczny (jest to zwigzane z historyczna zabudowa, dzi$ czesto nie-
istniejaca), co moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktdrej nieruchomos¢
polozona stosunkowo blisko kancelarii podlega wtasciwosci notariu-
sza z innej miejscowosci, a nieruchomos$¢ w miejscowosci przyleglej
- juz nie.

Opfaty notarialne, w tym taksa notarialna, sa sztywno ustalone.
Odstgpienie od pobrania pelnej taksy notarialnej byloby traktowane
jako przestepstwo skarbowe’®. Ogromnym problemem dla notariuszy

apostille (umowa dwustronna w pelni znosi ten wymég), powinny zosta¢ przestane
do petnomocnika w Bulgarii, aby zapewnit ich tlumaczenie na jezyk bulgarski.

Pamig¢tam rozmowe z bulgarska notariuszka na temat taksy notarialnej i wyprosze-
nia klienta z Polski, ktéry wpadl na pomyst, zeby si¢ targowac o takse. Notariusze
bulgarscy, stusznie zresztg, uwazajg polskie rozwigzanie faczace brak numerus clau-
sus z ujeciem jedynie maksymalnych stawek taksy za patologie. Zaskoczyta mnie
przy tym spora wiedza poznanych przeze mnie notariuszy bulgarskich na temat
sytuacji polskiego notariatu (w latach 2016-2017, gdy jako cztonek KRN uczestni-
czytem w miedzynarodowych spotkaniach notarialnych w Santiago di Compostela,
Brukseli oraz w Minsku, kontakty z notariatem bulgarskim byly zawsze serdecz-
ne - Bulgarzy lubig Polakéw, co potwierdzily takze moje prywatne pobyty w Bul-
garii w latach 2023-2024). Organy samorzadowe notariatu bulgarskiego informuja
na biezgco notariuszy o sytuacji w innych krajach §wiata i Unii Europejskiej. Polska
jest przedstawiana jako (i stusznie) odstraszajacy przyklad, gdzie wolny rynek, brak
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bulgarskich staje si¢ magazynowanie aktow notarialnych, cho¢ spora
liczba dokumentéw, w tym oswiadczen sktadanych przy okazji pod-
pisywania aktéw notarialnych, jest przesytana do sadu katastralnego.
Bulgarscy notariusze patrzg z zazdroécig na rozwigzania polskie,
pozwalajace pozbywac si¢ (tzn. przekazywac¢ do archiwum ksiag
wieczystych) starych aktéw notarialnych po dziesigciu latach od ich
wystawienia. W Bulgarii akty przechodza na nowego notariusza
obejmujacego okreg po swoim poprzedniku (wybranego w ramach
konkursu organizowanego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci,
najczesciej po zwolnieniu okregu ze wzgledu na emeryture dotych-
czasowego rejenta). Moze on wydawac¢ wypisy z aktéw swojego po-
przednika w danym okregu, ktérych oryginaly posiada w kancelarii.
W teorii znajdujace si¢ w kancelarii notarialnej akty mozna dopiero
po stu latach przekaza¢ do wlasciwej regionalnie filii archiwum
panstwowego®. Dlatego kancelarie notarialne w Bulgarii sg obiek-
tami duzymi (co najmniej o kilkuset metrach powierzchni). Na brak
pracy notariusze bulgarscy nie narzekaja i nie chodzi tylko o spore
zainteresowanie nieruchomos$ciami na czarnomorskim wybrzezu.
Panstwo bulgarskie przewidzialo dla notariuszy funkcje zabezpiecza-
jace przy wielu czynnosciach obrotu gospodarczego. Nawet nabycie
samochodu w Bulgarii wymaga notarialnego poswiadczenia podpisu
nabywcy i zbywcy*, co sprawia, ze w Bulgarii Zadne gietdy ani salony
samochodowe nie prowadza sprzedazy w weekendy.

Ogodlnie rzecz biorgc, notariat bulgarski okrzept w swoich
funkcjach i zadaniach. Wlasciwie notariusz polski moze tylko

statej taksy i brak reglamentacji w dostepie do zawodu ostabiaja bezpieczenstwo
wykonywaniu tego zawodu.
¥ Tym samym pierwsze zbiory dokumentéw z bulgarskich prywatnych kancelarii
notarialnych trafig do archiwéw panstwowych pod koniec obecnego wieku.
Nie jest to zle rozwiazanie. Warto by je rozwazy¢ de lege ferenda w prawie polskim,
biorac pod uwage fakt, ze samochdd jest ruchomoscia podlegajaca rejestracji, a jej
ceny, czesto wyzsze sg od cen nieruchomosci. Z pewnoécig udzial notariusza pod-
czas dokonywania takiej czynnosci przyczynialby sie do wzrostu bezpieczenstwa
obrotu.

3
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pozazdrosci¢ stabilnosci pracy i poziomu gwarancji panstwowych
umozliwiajacych godne wykonywanie zawodu.

Z ARYS TRESCI

FORMA I KONSTRUKCJA PEENOMOCNICTW USTANAWIANYCH PRZED
POLSKIM NOTARIUSZEM ORAZ INNYCH DOKUMENTOW NIEZBEDNYCH
DO NABYCIA NIERUCHOMOSCI W BUtGARII

Celem niniejszego artykulu jest oméwienie formy i konstrukeji peino-
mocnictwa, ktére powinien sporzadzi¢ polski notariusz w sytuacji, gdy
zwrdci sie do niego strona zainteresowana ustanowieniem pelnomocnictwa
do nabycia nieruchomosci w Bulgarii. Ponadto opisano, jakie dodatkowe
dokumenty sa wymagane oprocz pelnomocnictwa. Po§wiecono takze nieco
uwagi funkcjonowaniu notariatu w Bulgarii.

SLOWA KLUCZOWE - pelnomocnictwo do uzycia za granica,
o$wiadczenia sktadane pod grozba odpowiedzialnosci karnej, nota-
riat w Bulgarii

ABSTRACT

THE FORM AND STRUCTURE OF POWERS OF ATTORNEY GRANTED BEFORE
A POLISH NOTARY PUBLIC, AS WELL AS OTHER DOCUMENTS NECESSARY
FOR THE ACQUISITION OF REAL ESTATE IN BULGARIA

The article discusses the form and structure of powers of attorney to be
drawn up by a Polish notary when approached by a party interested in
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acquiring real estate in Bulgaria. It also looks at the other documents that
should be drawn up in addition to the power of attorney for this purpose.

The article also mentions how notary offices in Bulgaria function.

KEYWORDS - power of attorney for use abroad, statements under

criminal liability, notaries in Bulgaria
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Przylaczenie cze$ci dotychczasowej
nieruchomosci wspdlnej do

tzw. zlozonej nieruchomosci lokalowe;j.
Glosa do postanowienia Sadu
Najwyzszego z 8 listopada 2024 r.,

IT CSKP 759/22

" WPROWADZENIE

W glosowanym postanowieniu z 8 listopada 2024 r., I CSKP 759/22!,
Sad Najwyzszy stangl na stanowisku, ze przylaczenie czesci dotych-
czasowej nieruchomosci wspolnej do tzw. zfozonej nieruchomosci
lokalowej (niewyodrebnionego lokalu lub lokali stanowiacych jej
element) wymaga oswiadczenia woli wspolnoty mieszkaniowej
oraz wlasciciela (wspolwlascicieli) zfozonej nieruchomosci lokalo-
wej. Poglad ten jest prawidlowy i zastuguje na aprobate. Moze jedynie
nalezaloby teze te uja¢ bardziej precyzyjnie i przyjac, ze przylaczenie

' OSNC 2025, nr 6, poz. 64.
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czesci dotychczasowej nieruchomosci wspolnej do tzw. zlozonej
nieruchomosci lokalowej (niewyodrebnionego lokalu lub lokali sta-
nowigcych jej element) wymaga zlozenia zgodnych o$wiadczen woli
przez wspdlnote mieszkaniowa oraz wiasciciela (wspdtwlascicieli)
zlozonej nieruchomosci lokalowe;.

Problem, ktéry pojawil si¢ w realiach niniejszej sprawy - jak si¢
wydaje — nie byt dotychczas przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyz-
szego. Dlatego judykat ten zasluguje na szerszy komentarz. Zostal
on wydany w sprawie z wniosku Wspdlnoty Mieszkaniowej w S. przy
uczestnictwie Miasta S. oraz A.F,, A.L, LL, TS, AP, EW, MW,
AW, AS.iE.K. o wpis w ksiedze wieczystej.

¥ STAN FAKTYCZNY

Wspdlnota Mieszkaniowa w S. domagala si¢ ujawnienia zmiany
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w dziale II ksiegi wieczystej oraz
w dziatach I-Sp odpowiednich ksiag wieczystych prowadzonych dla
lokali. Do zmiany wysokosci udzialéw we wspdtwlasnosci nierucho-
mosci wspdlnej doszlo w nastepstwie potaczenia lokali nr (...) i (...)1
oraz przylaczenia do nich pomieszczenia wspdlnego (korytarza).
Do wniosku zalgczono sporzadzone przed notariuszem P.G. o$wiad-
czenie o zmianie przeznaczenia nieruchomosci wspoélnej i o zmianie
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej z 16 maja 2019 r. oraz sporza-
dzony w formie aktu notarialnego protokdt z zebrania wspdlnoty
mieszkaniowej z 11 kwietnia 2019 r., a takze kopi¢ aneksu do inwen-
taryzacji budowlanej i wypis z rejestru gruntéw z 26 kwietnia 2019 r.

" STANOWISKO SADOW

Sad Rejonowy w Stupsku postanowieniem z 13 grudnia 2019 r. od-
dalil wniosek. Stwierdzil, Ze zmiana wysokos$ci udzialéw w nieru-
chomosci wspdlnej, wynikajaca z potgczenia lokali oraz przylaczenia
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do nich pomieszczenia wspolnego (korytarza), nie jest sprostowa-
niem bledu w obliczeniach, lecz ma charakter merytoryczny. W kon-
sekwencji zmiana udziatéw w nieruchomosci wspélnej w takiej
sytuacji tylko formalnie mie$ci si¢ w zakresie regulacji art. 22 ust. 3
pkt 5a Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali’>. Zmiana
taka ze wzgledu na skutki wywierane na sfere praw i obowigzkéw
wlascicieli lokali nie moze by¢ dokonana na podstawie uchwaty
podjetej przez wiekszos¢ wlascicieli. W czynnoéci prawnej prowa-
dzacej do zmiany wysokosci udzialéow musza wziag¢ udziat wszyscy
wlasciciele lokali.

Z takim stanowiskiem zgodzit si¢ Sad Okregowy w Stupsku, kto-
ry postanowieniem z 27 maja 2020 r., IV Ca 71/20, oddalil apelacje¢
wnioskodawcy. Uznal, ze zaskarzone rozstrzygniecie bylo zgodne
z prawem. W jego ocenie art. 3 ust. 7 u.w.l. formuluje podstawo-
wa zasade, wedlug ktdrej wlasciciele lokali moga dokona¢ zmiany
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Moga to zrobi¢ w dowolnej
chwili w drodze umowy zawartej przez wiascicieli wszystkich lokali
w danej nieruchomosci. Wymaga ona, jako zwigzana ze zmiang wla-
snosci czesci nieruchomosci, formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.).
Sad zwrdcil ponadto uwage, ze w sprawie chodzilo o umozliwienie
jednemu z wiascicieli, ktérym jest uczestnik Miasto S., bedagcemu
tzw. wlascicielem pierwotnym, polaczenia dwédch nalezacych do nie-
go niewyodrebnionych lokali i powig¢kszenia tak powstalego lokalu
o czg$¢ wspdlng nieruchomosci. Akceptacja wniosku prowadzita-
by zatem do zwigkszenia powierzchni lokali niewyodrebnionych,
stanowigcych wilasno$¢ uczestnika, bez uzyskania zgody wszyst-
kich wspoétwtlascicieli. W wyniku przytaczenia czesci nieruchomosci
wspdlnej do nieruchomosci uczestnika pozostali wspdtwlasciciele
utraciliby powierzchnie wynoszaca 6,38 m*.

W skardze kasacyjnej uczestnik Miasto S. zarzucil naruszenie
art. 3 ust. 7, art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 3 pkt 5a u.w.l. Sad Najwyzszy
oddalil skarge kasacyjng jako bezzasadng.

* Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 1. poz. 1048, dalej: uw.l
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" (OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

Problem prawny, ktdry pojawil si¢ w glosowanej sprawie, dotyczyt
tego, w jaki sposob waznie i skutecznie na gruncie prawa cywilnego
winno si¢ dokona¢ przylaczenia cze¢sci dotychczasowej nierucho-
mosci wspolnej do tzw. zlozonej nieruchomosci lokalowej (niewy-
odrebnionego lokalu lub lokali stanowigcych jej element), czego
konsekwencja jest zmiana wysokosci udziatéw w nieruchomosci
wspdlnej. Sady pierwszej i drugiej instancji uznaly, ze dla osiggnigcia
tego skutku niezbedna jest uchwala podjeta jednomyslnie przez wta-
Scicieli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych. Przyjely zatem,
ze ,w czynnosci prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udziatow
muszg wzig¢ udzial wszyscy wlasciciele lokali”. Sad Najwyzszy zapre-
zentowal odmienny poglad w tej kwestii, cho¢ zgodzit si¢ z sagdami
orzekajacymi w sprawie, ze wniosku o wpis do ksiegi wieczystej nie
mozna bylo ostatecznie uwzglednic.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrebnienia wlasnosci
lokali* wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci
wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. Nie mozna zada¢
zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa
odrebna wlasno$¢ lokali. Nieruchomos¢ wspélng stanowi grunt oraz
czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali (ust. 2). Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnione-
go w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych

> Moze si¢ to dokona¢ na kilka sposobéw wskazanych w ustawie o wlasnosci lokali
(rozdziat 2 — Ustanowienie wlasno$ci lokalu, art. 7-11 u.w.l.). Réwniez przepisy
szczegbélne moga regulowac powstanie odrebnej wlasnoéci lokalu (np. art. 17" ust. 1
Ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéldzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity:
Dz.U. 22024 r. poz. 558). Zgodnie z dominujacym stanowiskiem mozliwe jest naby-
cie wlasnosci takiego lokalu przez zasiedzenie, o ile wczesniej doszlo do jego praw-
nego wyodrebnienia (postanowienie SN z 6 maja 1980 r., III CRN 45/80, OSNCP
1980, nr 12, poz. 240).
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do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomiesz-
czeniami do nich przynaleznymi (ust. 3 zdanie pierwsze). W mysl
za$ art. 4 ust. 1 i 2 u.w.l. dotychczasowemu wlascicielowi nierucho-
mosci przystuguja w odniesieniu do niewyodrebnionych lokali oraz
nieruchomosci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja
wlascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to takze do jego
obowigzkow. Jezeli do wyodrebniania wlasnosci lokali dochodzi
sukcesywnie, wlasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stronami
umoéw o wyodrebnieniu dalszych lokali. Udzial dotychczasowego
wlasciciela w nieruchomosci wspdlnej — analogicznie do wilasciciela
wyodrebnionego lokalu — odpowiada stosunkowi powierzchni uzyt-
kowej niewyodrebnionych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych, stanowiacych jego wlasnos¢, do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przy-
naleznymi (art. 3 ust. 3 zdanie drugie u.w.L).

Na gruncie ustawy o wlasnosci lokali mozna zatem wyrdznic:

1. lokale wyodrebnione,

2. lokale niewyodrebnione,

3. nieruchomo$¢ wspdlna.

Lokale wyodrebnione, stanowig przedmiot odrebnej wlasnosci
(wlasnos¢ lokalu). Odrgbna wlasno$¢ lokalu jest klasycznym przy-
ktadem wyjatku od zasady superficies solo cedit. W postanowieniu
Sadu Najwyzszego z 3 pazdziernika 2000 r., I CKN 940/00*, stwier-
dzono, ze w sensie jurydycznym powolanie odrebnej wlasnosci lo-
kalu powoduje powstanie nowego przedmiotu wlasnosci w postaci
lokalu, traktowanego tak jak nieruchomo$¢. Odrebno$¢ wlasnosci
lokalu polega na tym, ze kazdy wlasciciel moze dysponowac swa
wlasnoscig bez wzgledu na innych wlascicieli lokali. Lokal taki moze
by¢ odrebnie obcigzony i prawo odrebnej wlasnosci lokalu wraz
z »,przynaleznym do niego udzialem w nieruchomosci wspélnej (art.
3 ust. 1 uw.l)” podlega ujawnieniu w ksiegach wieczystych (ksiedze

4 LEX nr 52456.
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wieczystej nieruchomosci lokalowej i odrebnej ksiedze wieczystej
nieruchomosdci, w ktérej wlasnos¢ lokalu zostala wyodrebniona).
Lokale niewyodrebnione pozostaja wlasnoscig dotychczasowego
wlasciciela nieruchomosci, ktéremu przystuguje prawo wlasnosci
obejmujace substrat materialny sktadajacy sie z niewyodrebnionych
lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Mimo ze stanowia
one jego wylaczng wlasnos¢, sa ujawnione w ksiedze wieczystej pro-
wadzonej dla nieruchomosci wspélnej. Zgodnie z przewazajacym sta-
nowiskiem doktryny i judykatury® lokale te uzyskuja status zlozonej

> W kwestii statusu prawnego samodzielnych lokali, ktére nie zostaly wyodrebnione,
wyr6zni¢ mozna co najmniej trzy poglady (M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art.
44-55° kodeksu cywilnego, Krakéw 1997, s. 117 i n.). Zgodnie z pierwszym, w razie
sukcesywnego ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali lokale niewyodrebnione, sta-
nowiac cze¢$¢ skladowa nieruchomosci wspdlnej, staja si¢ przedmiotem szczegélne-
go rodzaju wspotwlasnosci wedlug fizycznie wydzielonych czg$ci. W nieruchomosci
wspolnej zostaje bowiem wydzielona cze$¢ obejmujaca niewyodrebnione lokale,
ktore stuza do wytacznego uzytku dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci.
Chociaz naleza one do wlascicieli lokali i dotychczasowego wtasciciela nierucho-
mosci, tylko ten ostatni moze nimi rozporzadzaé, w szczegoélnosci dokonywac ich
wyodrebnienia - art. 4 ust. 2 u.w.l. (tak J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wla-
snosci lokali, Warszawa 1995, s. 37-38). W mys$l drugiego pogladu, lokale niewy-
odrebnione uznawane sg za cze$¢ sktadowg nieruchomosci, poniewaz nie sg przed-
miotem odrebnej wlasnosci. Nie naleza jednak do wspotwlascicieli gruntu, lecz
do dotychczasowego wlasciciela. Lokale te, cho¢ nie stanowig przedmiotu odrebnej
wlasnosci, s3 jednak wyodrebnione, zaréwno prawnie, jak i faktycznie. Poglad ten
probuje pogodzi¢ mozliwo$¢ rozporzadzania niewyodrebnionymi lokalami przez
dotychczasowego wlasciciela, a jednoczesnie pozosta¢ w zgodzie z art. 46 k.c. Skoro
bowiem nie doszto do wyodrebnienia wlasnosci tych lokali, pozostaja nadal cz¢scia
skladowsq nieruchomosci (tak E. Drozd, Zarzqd nieruchomoscig wspélng wedtug
ustawy o wilasnosci lokali, ,Rejent” 1995, nr 4, s. 11). Wreszcie zgodnie z trzecim sta-
nowiskiem, lokale niewyodrebnione nie stanowia cz¢sci sktadowej nieruchomosci
wspolnej, lecz tworzg jedna zlozong nieruchomos¢ lokalows, stanowiacg wlasnos¢
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci. Niewyodrebnione samodzielne lo-
kale powinny by¢ traktowane jak jedna nieruchomo$¢ lokalowa, ktdrej wtasnos¢
zwigzana jest z przystugujacym dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci
udziatem we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej. Lokale te nie sg objete wspot-
wlasnoscia, gdyz stuza do wylacznego uzytku dotychczasowego wlasciciela i tylko
on moze nimi rozporzadza¢ (tak M. Nazar, Wlasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnie-
nia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 32; M. Bednarek, Mienie..., s. 118; R. Strzelczyk
[w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2015, art. 4,
nb 8-11; J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020 (,,Sys-
tem Prawa Prywatnego”, t. 3), s. 506; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
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nieruchomosci lokalowej®. Sad Najwyzszy w glosowanym orzeczeniu
opowiedzial si¢ za pogladem, ze stanowig one odrebny przedmiot
wlasnosci. Nie sg one elementem nieruchomosci wspolnej, lecz stano-
wig wylaczng wlasno$¢ dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci’.
Zgodnie z art. 46 § 1 k.c. nieruchomoscia moga by¢ czesci budynkow,
jesli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowiag odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Za taki przepis szczegélny nalezy uzna¢ art. 4
ust. 1 uw.Ll.? Jak zauwaza Roman Dziczek, dotychczasowy wtasciciel
to kazdy wlasciciel niewyodrebnionego lokalu (niewyodrebnionych
lokali), z jakiejkolwiek przyczyny. Moze nim by¢ takze sama wspol-
nota mieszkaniowa, ktéra dokonala rozbudowy lub nadbudowy
nieruchomosci wspdlnej w celu pozyskania nowych samodzielnych
lokali®.

Nieruchomo$¢ wspélng stanowi, zgodnie z ustawowa definicja
zawartg w art. 3 ust. 2 u.w.l, grunt oraz czg¢sci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Watpliwosci
co do tego, czy lokale niewyodrebnione s3 elementem nieruchomo-
$ci wspdlnej, zostaly wyjasnione przez Sad Najwyzszy w wyroku
z 2 grudnia 1998 r., I CKN 903/97". Sad jednoznacznie stwierdzil,

Warszawa 2018, s. 183; A. Doliwa, Wlasnos¢ lokali. Komentarz [w:] Prawo miesz-
kaniowe. Komentarz, Warszawa 2021, komentarz do art. 4 uw.l, pkt 5). Jezeli jest
jeden lokal niewyodrebniony, to stanowi on jeden przedmiot wlasnosci, gdy jest ich
wiecej niz jeden - stanowia tzw. ztozong nieruchomos$¢ lokalows (zob. np. M. Kucka
[w:] Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz, red. B. Lackoronski, Warszawa 2024,
komentarz do art. 4 u.w.l., pkt 16).

Zob. np. M. Nazar, Wlasnos¢...s. 33; B. Swaczyna, Umowne zniesienie wspotwlasno-
Sci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 118.

Zob. wyrok SN z 25 lutego 2021 r., ITI CSKP 64/21, LEX nr 3125947; postanowienie
SN z 16 wrze$nia 2016 r., IV CSK 786/15, LEX nr 2165588; uchwata SN z 9 grudnia
1999 r., IIT CZP 32/99, OSNC 2000, nr 6, poz. 104 oraz wyroki SN z 2 grudnia
1998 r., I CKN 903/97, OSNC 1999, nr 6, poz. 113 i z 22 pazdziernika 2004 r., II CK
98/04, LEX nr 322021.

Tak tez Katarzyna Dadanska(eadem, Prawo rzeczowe, Warszawa 2017, s. 176), ktora
powoluje si¢ na poglad wyrazony przez Mirostawa Nazara (idem, Odrebna wlasnos¢
lokali (wybrane zagadnienia), ,Panstwo i Prawo” 1995, z. 10/11, s. 24-25).

R. Dziczek, Wlasnosc lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskow sgdowych, War-
szawa 2021, komentarz do art. 4 uw.l., pkt 9.

OSNC 1999, nr 6, poz. 113.
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ze wspotwlasnoscia wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychcza-
sowego wlasciciela nieruchomosci objete sa tylko te czesci budynku
i inne urzadzenia, ktére nie s3 odrebnymi lokalami nalezacymi
do wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wladciciela
nieruchomosci i ktére nie stuza wylacznie do uzytku tych wlascicieli
ze wzgledu na nalezace do nich lokale. W uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z 21 pazdziernika 2003 r., I CK 156/02", wskaza-
no, ze lokal samodzielny w rozumieniu art. 2 ust. 2 uw.l, zaréwno
wyodrebniony, jak i niewyodrebniony, nie wchodzi w skiad nieru-
chomosci wspdlnej, czyli nie jest objety wspotwlasnoscig wlascicieli
lokali wyodrebnionych i dotychczasowego wlasciciela. Wniosek ten
wynika wprost z art. 4 ust. 1 u.w.l, w ktérym wyraznie wyrdznia si¢
uprawnienie dotychczasowego wlasciciela do niewyodrebnionych
lokali, ktérych jest wytacznym wiadcicielem, oraz do nieruchomo-
$ci wspolnej, ktorej jest wspotwlascicielem. Konsekwentnie art. 4
ust. 2 u.w.l. stanowi, ze przy sukcesywnym wyodrebnianiu lokali
stronami umowy o wyodrebnieniu dalszych lokali nie sa wlasciciele
lokali juz wyodrebnionych. Jesli lokale niewyodrebnione bytyby
objete wspdtwlasnoscig wlascicieli lokali wyodrebnionych i dotych-
czasowego wiasciciela (stanowily element nieruchomosci wspol-
nej), to wowczas wylaczenie udziatu wlascicieli lokali wyodrebnio-
nych w umowach dotyczacych wyodrebnienia dalszych lokali (art. 4
ust. 2 u.w.l.) byloby nie tylko niezrozumiale, lecz takze naruszaloby
ich prawo wlasno$ci w ramach udziatu we wspotwlasnosci. W ocenie
Sadu Najwyzszego uzasadniona jest zatem teza, ze lokale samodziel-
ne w rozumieniu art. 2 ust. 2 uw.l, ktére nie zostaly wyodrebnione,
nie s3 objete wspotwlasnoscig wlascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci (nie sg elementem nie-
ruchomosci wspoélnej, o ktorej mowa w art. 3 ust. 2 u.w.l.). Stanowia
one wylaczng wlasno$¢ dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci.

" OSNC 2004, nr 11, poz. 185. Takze w wyroku z 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00,
OSNC 2003, nr 2, poz. 21, Sad Najwyzszy uznal, ze samodzielny lokal mieszkalny
nie nalezy do czgsci budynku mogacych stanowi¢ przedmiot wspdtwlasnosci wia-
$cicieli nieruchomoéci lokalowych.
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Ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodzg w sklad okreslonej nieru-
chomosci, tworzy wspolnote mieszkaniows. Lege non distinguente
chodzi o ogét wlascicieli lokali wyodrebnionych oraz wlasciciela
(wspotwlascicieli) lokali niewyodrebnionych. W wypadku lokali
niewyodrebnionych - nalezacych do jednego wtasciciela - podsta-
wowym sposobem rozporzadzania poszczegélnymi lokalami jest
ich wyodrebnienie, a nastgpnie zbycie'>. W literaturze przedmiotu
zauwaza sie, ze ustawodawca nie ogranicza skladu wspolnoty miesz-
kaniowej tylko do wiascicieli lokali wyodrebnionych'?. Zdaniem Iwo-
ny Szymczak, chociaz ustawodawca nie doprecyzowal w art. 6 uw.L,
czy chodzi o wlascicieli lokali wyodrebnionych, czy réwniez lokali
niewyodrebnionych, nalezy przyja¢, ze preferuje wspdlnoty mieszka-
niowe skladajace si¢ wylacznie z wlascicieli lokali wyodrebnionych.
Autorka wskazuje tylko na jeden przypadek, gdy czltonkiem wspol-
noty mieszkaniowej staje sie wlasciciel lokalu niewyodrebnionego
(lokali niewyodrebnionych). Jest nim dotychczasowy wiasciciel nie-
ruchomosci (art. 4 ust. 1 u.w.l) w okresie sukcesywnego wyodreb-
niania lokali, gdy wspolnote mieszkaniowa tworza dotychczasowy
wlasciciel nieruchomos$ci oraz wlasciciele lokali juz wyodrebnionych.
Do chwili wyodrebnienia ostatniego lokalu funkcjonuje konstrukeja
jurydyczna, ktora okresla mianem mieszanej wspdlnoty mieszkanio-
wej. Zbycie ostatniego lokalu nie jest konieczne, gdyz dotychczasowy
wlasciciel nieruchomosci, ustanawiajac wlasnos¢ lokalu dla siebie,
staje sie wladcicielem lokalu wyodrebnionego. W ocenie Szymczak
jest to konstrukcja przewidziana tylko na okres przejsciowy, nie
moze by¢ stosowana do stalego funkcjonowania takich struktur
mieszanych™.

2 1. Szymczak, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Lex/el 2023, komentarz do art. 4 uw.l,
pkt 2.

B E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz,
Warszawa 2016, s. 116-120.

" 1. Szymczak, Wiasnosé.. ., komentarz do art. 4 uw.l,, pkt 2.
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W omawianym orzeczeniu Sad Najwyzszy stusznie zauwazyt, ze cho¢
argumentacja zawarta w skardze kasacyjnej uczestnika w znacznej
mierze zastugiwala na uwzglednienie, to jednak zaskarzone orzecze-
nie bylo zgodne z prawem. Stanal na stanowisku, ze na podstawie do-
kumentéw zalgczonych do wniosku wieczystoksiegowego nie istniaty
podstawy do uwzglednienia wniosku zlozonego w sprawie przez
Wspolnote Mieszkaniowa. Sad przyznal racje skarzacemu w zakre-
sie, w jakim kwestionowal stanowisko sadu okregowego, zgodnie
z ktérym zwigkszenie powierzchni niewyodrebnionych lokali, sta-
nowigcych jego wlasnos¢, przez przylaczenie czgsci nieruchomosci
wspolnej, a takze zwigzana z t3 czynnoscia zmiana wysokosci udzia-
téw w nieruchomosci wspoélnej, wymagaty zgody wszystkich wlasci-
cieli lokali. Skonstatowat réwniez zasadnie, ze takie stanowisko sgdu
drugiej instancji nie uwzglednia tredci art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 3
pkt 5a uw.l, ktoére dopuszczajg zmiang wysokosci udzialéw w nie-
ruchomosci wspdlnej przez zarzad dzialajacy na podstawie uchwa-
tly wspolnoty mieszkaniowej podjetej wickszoscig glosow. W mysl
art. 21 ust. 3 uw.l. zarzad na podstawie pelnomocnictwa, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2, sktada oswiadczenia w celu wykonania uchwat
w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6, ze skutkiem
w stosunku do wlascicieli wszystkich lokali. Do podjecia przez za-
rzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu potrzebna
jest uchwata wiascicieli lokali, wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawiera-
nia umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwykle-
go zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 uw.l.)".

> Pelnomocnictwo w formie prawem przewidzianej oznacza - zgodnie z art. 99
§ 1k.c. - ze ,,jezeli do waznosci czynno$ci prawnej potrzebna jest szczegolna forma,
pelnomocnictwo do dokonania tej czynnosci powinno by¢ udzielone w tej samej
formie”. Pelnomocnictwo w formie aktu notarialnego wymaga udziatu notariu-
sza przy dokonywaniu czynno$ci - zaprotokotowania uchwaly zawierajacej owo
umocowanie. Nie uchybia to prawu przewodniczacego zebrania (z reguly czlonka
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej) do liczenia lub zbierania gloséw (R. Dziczek,
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Czynnoscig przekraczajacy zakres zwyklego zarzadu jest m.in. udzie-
lenie zgody na zmiane wysokosci udziatéw we wspoétwlasnosci nieru-
chomosci wspolnej (art. 22 ust. 3 pkt 5a uw.L).

Sad Najwyzszy przypomnial, ze nieruchomos¢ wspoélna jest objeta
wspotwlasnoscig wlascicieli lokali, ktorej zniesienie w czasie trwania
odrebnej wlasnosci lokali jest co do zasady niedopuszczalne (art. 3
ust. 1 zdanie drugie u.w.l.). Odwolujac sie do swojego orzecznictwa,
zaznaczyl, ze zakaz ten nie dotyczy tych elementéw nieruchomosci
wspolnej, ktore nie s3 nieodzowne do korzystania z poszczegélnych
lokali. W odniesieniu do takich cz¢sci nieruchomosci wspdlnej wyj-
$cie ze stanu wspolwlasnosci i zwigzane z tym korekty granic nieru-
chomosci wspolnej i nieruchomosci lokalowych sg dopuszczalne, pod
warunkiem ze nie godza w samodzielno$¢ wyodrebnionych lokali'.

Wilasnosé..., komentarz do art. 22 u.w.l, pkt 16). W wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 4 sierpnia 2020 r., I ACa 252/20, LEX nr 3184218, zwr6cono uwage
na to, ze w mysl art. 22 ust. 2 u.w.l. dla czynnosci, na ktérg wspolnota mieszkaniowa
wyraza zgode, potrzebna jest zardwno stosowna uchwala, jak i pelnomocnictwo
w formie wymaganej dla tej czynnosci. Forma pelnomocnictwa dla zarzadu zalezy
wigc od rodzaju czynnosci prawnej, jaka ma by¢ dokonana. Jezeli do dokonania
czynno$ci prawnej wymagana jest forma szczegdlna, potrzebna jest uchwata udzie-
lajaca pelnomocnictwa w formie szczegdlnej, co stanowi konsekwencje zasady
z art. 99 § 1 k.c. Jezeli czynnos¢ wymaga formy aktu notarialnego, do udzielenia
waznego pelnomocnictwa niezbedne jest, aby uchwata obejmujaca pelnomocnic-
two miala posta¢ aktu notarialnego. W praktyce wyrazenie zgody na dokonanie
czynnosci oraz udzielenie pelnomocnictwa najczesciej sa dokonywane w jednej
uchwale wlascicieli lokali, podjetej w jednym z trzech trybow przewidzianych
w art. 23 uw.l. W nauce dopuszcza si¢ rozdzielenie obu czynno$ci prawnych przez
podjecie w pierwszej kolejnosci uchwaly o wyrazeniu zgody na dokonanie danej
czynnoséci, a nastgpnie uchwaly o udzieleniu zarzadowi pelnomocnictwa do jej
wykonania (R. Dziczek, Wilasnos¢..., komentarz do art. 22 uw.l,, pkt 16). W wy-
roku z 21 marca 2018 r., I CSK 396/17, LEX nr 2525382, Sad Najwyzszy stwier-
dzil, ze jedli ustawa wymaga, aby uchwate wlascicieli zaprotokolowal notariusz
(art. 18 ust. 2a u.w.l.), to protokot taki przybiera posta¢ aktu notarialnego (art. 104
§ 4 pr. not.). Odpowiednio, jezeli uchwata (jej cze$¢) udzielajaca pelnomocnictwa
do dokonania danych czynnosci wymaga formy aktu notarialnego, to zastosowanie
ma takze art. 104 § 4 pr. not. stanowigcy, Ze ta czynnos¢ notarialna ma postac aktu
notarialnego (tak np. R. Dziczek, Wiasnos¢..., komentarz do art. 22 uw.l, pkt 16).
16 Zob. np. uchwata SN z 25 listopada 2011 r., III CZP 65/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 68;
uchwata SN z 3 kwietnia 1986 r., III CZP 5/86, OSNCP 1987, nr 2/3, poz. 29; posta-
nowienie SN z 16 listopada 2018 r., I CSK 646/17, OSNC 2019, nr 9, poz. 93.
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Sad zwrdcit uwage na to, ze powyzsze zasady odnoszg si¢ réwniez
do sytuacji, w ktérych dochodzi do zniesienia wspotwlasnosci i zmia-
ny przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspdlnej po jej ewentualnej
przebudowie lub nadbudowie w celu ustanowienia i wyodrebnienia
nowego samodzielnego lokalu wzglednie rozbudowy i powigkszenia
powierzchni dotychczasowego odrebnego lokalu'. Czynnosci takie
przekraczaja granice zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlna,
dlatego jezeli liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnio-
nych jest wieksza niz trzy, do ich dokonania niezbedna jest zgoda
wlascicieli lokali wyrazona w postaci uchwaly (art. 22 ust. 3 pkt 4
i 5 uw.l). To samo dotyczy zgody na zmian¢ wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspodlnej, ktora jest w takiej sytuacji konsekwencja
ustanowienia nowego odrebnego lokalu lub zmiany powierzchni ist-
niejacego juz odrebnego lokalu (art. 22 ust. 3 pkt 5 uw.L)*.

Trafne jest tez stwierdzenie Sadu Najwyzszego, ze art. 3 ust. 7 uw.l,
wbrew odmiennemu zapatrywaniu sadu drugiej instancji, nie dotyczy
sytuacji, gdy zmiana wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej
jest konsekwencjg czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspolng, pod-
jetej przez zarzad za zgoda wspdlnoty udzielonej w uchwale. Jezeli
uszczuplenie nieruchomosci wspdlnej na rzecz odrebnego lokalu -
w konkretnej sytuacji — godzi w interes wlasciciela lub wiascicieli
innych lokali, wlasciciele ci moga podda¢ uchwatle wspolnoty kontroli
sadowej pod katem zgodnosci z ich interesem lub zasadami prawi-
dlowego zarzadu nieruchomoscia wspélng (art. 25 ust. 1 uw.l.). Roz-
wigzanie to stanowi wystarczajacy instrument ochrony wiascicieli
lokali, co wiaze si¢ ze specyfikg nieruchomosci wspoélnej, ktorej za-
rzad w wigkszych wspolnotach mieszkaniowych odbiega od ogélnych

17 Zob. nastepujace uchwaty SN: z 3 pazdziernika 2003 r., III CZP 65/03, OSNC 2004,
nr 12, poz. 189; z 14 lipca 2005 r., IIT CZP 43/05, OSNC 2006, nr 6, poz. 98 i z 15 listo-
pada 2018 r., IIT CZP 52/18, OSNC 2019, nr 9, poz. 89; postanowienia SN z 27 sierpnia
2015 r., ITI CSK 383/14, LEX nr 1844087 i z 10 marca 2020 r., V CSK 464/18, LEX
nr 3011973 oraz wyrok SN z 31 marca 2016 r., IV CNP 33/15, LEX nr 2037902.

'8 Zob. wyrok SN z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 478/16, LEX nr 2334888 i postano-
wienia SN: z 16 listopada 2018 r., I CSK 646/17, OSNC 2019, nr 9, poz. 93 oraz
z 10 marca 2020 r., V CSK 464/18.
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zasad zarzadu przedmiotem wspodtwlasnosci (art. 199 i nast. k.c.).
Zdaniem Sadu Najwyzszego rozwigzanie takie stanowi przejaw przy-
musowego ograniczenia praw kazdego wspdtwlasciciela na rzecz
interesu wspolnego i dazenia do unikniecia faktycznego paralizu
decyzyjnego we wspolnocie®. Nalezy sie zgodzi¢ z Sagdem Najwyz-
szym, ze powyzsze zasady trzeba odnies¢ réwniez do takiej sytuacji,
w ktdrej przysporzenie kosztem nieruchomosci wspolnej, zwigzane
z jej przebudows lub zmiang przeznaczenia, nie nastepuje na rzecz
odrebnego lokalu lub odrebnych lokali, lecz na rzecz tzw. ztozonej
nieruchomosci lokalowej, ktorej elementem s3 niewyodrebnione lo-
kale nalezace do dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci.

Sad Najwyzszy odniost si¢ w uzasadnieniu glosowanego judyka-
tu do przypadku, gdy wyodrebnianie lokali nastepuje sukcesywnie
i dochodzi do przebudowy lub nadbudowy (zmiany przeznaczenia)
czesci nieruchomodci wspoélnej, ktéra nie jest nieodzowna do korzy-
stania z odrebnych lokali, aby stanowila ona architektoniczng catos¢
z niewyodrebnionym lokalem lub niewyodrebnionymi lokalami
stanowigcymi element zlozonej nieruchomosci lokalowej. Zauwazyl,
ze zmiana taka moze zmierza¢ do zwigkszenia uzytecznosci nie-
wyodrebnionych lokali lub - jezeli lokale te (lokal) sa pozbawione
waloru samodzielnosci (art. 2 ust. 1-2 u.w.l.) - pozwala¢ na nadanie
tej cechy i wyodrebnienie lokali. Stusznie przyjal, ze koresponduje
to z zalozeniem, ze utrzymywanie w budynku niewyodrebnionych
lokali powinno stanowi¢ stan tymczasowy. Dalej zwrdcit uwage
na to, ze czynnoéci takie prowadzg do zmiany struktury i powierzch-
ni nieruchomosci wspdlnej oraz zmiany wysokos$ci udzialéw w nie-
ruchomosci wspolnej w zwigzku ze zmiang powierzchni uzytkowej
niewyodrebnionych lokali. Dotyczy to zaréwno sytuacji, gdy obejmu-
ja one stricte przebudowe czesci nieruchomosci wspdlnej, jak i wia-
czenie tej cz¢sci do niewyodrebnionego lokalu, a w zwigzku z tym
wyjecie jej spod rezimu przymusowej wspotwlasnosci. Czynnosci
te mieszczg si¢ w sferze zarzadu nieruchomoscig wspodlng i moga

19 Zob. wyrok SN z 14 czerwca 2017 r., IV CSK 478/16.
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zosta¢ przeprowadzone za zgoda wspolnoty wyrazong w uchwale
(art. 22 ust. 2 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 4 i 5 u.w.l.). Ta czgs¢ wywo-
dow Sadu Najwyzszego takze nie budzi zadnych zastrzezen. To, czy
przylaczenie czesci nieruchomosci wspdlnej nastepuje do lokalu
wyodrebnionego, czy tez do tzw. zlozonej nieruchomosci lokalowej
(niewyodrebnionego lokalu lub lokali stanowiacych jej element), po-
zostaje bez znaczenia (ubi eadem legis ratio, ibi eadem legis dispositio),
zwlaszcza ze zgodnie z dominujagcym w nauce i judykaturze pogla-
dem zlozona nieruchomo$¢ lokalowa stanowi przedmiot wlasnosci
dotychczasowego wlasciciela.

IV

Nie oznacza to jednak, ze skarga kasacyjna byla zasadna. Sad Naj-
wyzszy uznal bowiem, trafnie skadinad, ze wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej nie mdgt zosta¢ uwzgledniony z innych wzgledéw. Sad
poddal ocenie tres¢ i charakter czynnos$ci koniecznej do uzyskania
wpisu do ksiegi wieczystej zmian konfiguracji odrebnego lokalu i nie-
ruchomodci wspdlnej na skutek zespolenia lokalu z czescia dotych-
czasowej nieruchomosci wspolnej. Zauwazyl, ze w dotychczasowym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego zwrdcono uwage, iz istota tej czyn-
nosci prawnej sprowadza si¢ do wylaczenia z rezimu wspotwlasnosci
przylaczanej do lokalu czesci nieruchomosci wspoélnej, zadysponowa-
nia przez wspoélnote mieszkaniowg ta czescig nieruchomosci wspdlnej
i zmiany wysokos$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w zwigzku
ze zwickszeniem powierzchni nieruchomosci lokalowej. Sad Najwyz-
szy wskazal takze, ze jakkolwiek ustawa o wlasnosci lokali nie narzu-
ca okreslonego wzorca umowy?, ktéry w razie dokonania adaptacji
i zmiany przeznaczenia czgsci nieruchomosci wspoélnej umozliwialby
osiagniecie skutku w postaci zmiany powierzchni i ukfadu nierucho-
mosci lokalowej, to za mozliwe uznat wykorzystanie w tej materii
formuly umowy zobowigzujacej do przeniesienia oznaczonej czesci

20 Tak tez SN w postanowieniu z 10 marca 2020 r., V CSK 464/18.
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nieruchomosci wspolnej na rzecz wlasciciela odrebnego lokalu®'. Taki
wniosek narzuca si¢ niejako per se. Mamy tu przeciez do czynienia
z przeniesieniem udziatu (rozporzgdzeniem) we wspotwlasnosci nie-
ruchomosci. Odwotal si¢ w tym zakresie do postanowien Sadu Naj-
wyzszego z 16 listopada 2018 r., I CSK 646/17%, i z 10 marca 2020 r.,

21

W sprawie I CSK 646/17 byla to umowa notarialna z 11 kwietnia 2016 r., okreslona

jako ,umowa zmiany umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu”. Z kolei
w sprawie V CSK 464/18 byla to umowa notarialna z 21 czerwca 2017 r., w ktorej
wnioskodawcy Gmina P., G.C., EW., M\W., ].B,, S.K. i E.J. wskazali, ze ].B. wykonal
roboty budowlane w budynku polegajace na przebudowie lokalu nr 4 (adaptacja
czeéci strychu w celu powigkszenia lokalu mieszkalnego). W zwiazku z przebudows
zaplanowano dokonanie podzialu nieruchomosci wspélnej przez wyodregbnienie
ze zlokalizowanych na poddaszu cze$ci wspolnych budynku pomieszczen komuni-
kacji, trzech pokoi, pomieszczenia gospodarczego oraz WC o tacznej powierzchni
46,39 m? i wlaczenie ich do lokalu mieszkalnego nr 4, ktérego powierzchnia miata
wynosi¢ 134,14 m?. Udzial zaadaptowanych pomieszczenn ma wynosi¢ 1034/10000
czeéci, a przypadajacy Gminie P. i zwigzany z tymi pomieszczeniami 252/10000
cze$ci. W umowie tej Gmina P. sprzedala udzial w wysokosci 252/10000 czesci
].B. jako odpowiadajacy udzialowi Gminy w nieruchomosci wspdlnej i zwiazane-
mu z zaadoptowanymi pomieszczeniami. Wszyscy wnioskodawcy na podstawie
art. 199 k.c. wyrazili zgode na podzial nieruchomosci wspolnej i zmiane prawa
odrebnej wlasnosci lokalu nr 4 zgodnie z § VII umowy oraz na zmiane wysokosci
udzialéw zwigzanych z wlasno$cig lokali w wysokosci okreslonej w § 7 pkt II. Zda-
niem Sadu Najwyzszego wprawdzie zbycie udzialéw w nieruchomosci wspélnej
nie jest konieczne, ale niezaleznie od nazwy zawartej przez strony umowy, czy
to jako umowy o zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej, czy to umowy
o zmiang zakresu treéci praw odrebnej wlasnosci lokali, zgoda wszystkich cztonkéw
wspdlnoty na zmiang i obnizenie udziatéw moze by¢ traktowana wylacznie jako da-
rowizna na rzecz wlasciciela lokalu nr 4. Wyrazenie zgody przez wszystkich wspot-
wlascicieli lokali i przez wlasciciela nieruchomosci gruntowej na potaczenie lokalu
nr 4 z czgscig nieruchomosci wspdlnej oraz ustalenie nowej wysokosci udziatéw
w nieruchomosci wspoélnej i ustalenie nowego zakresu prawa odregbnej wlasnosci
dla lokalu nr 4 stanowilo zawarcie umowy nadajacej nowy ksztalt nieruchomosci
wspolnej i prawu odrebnej wlasnosci.

Przyjeto w nim, ze do wpisu w ksigdze wieczystej polaczenia lokalu stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢ w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. z czeécig nieruchomosci
wspolnej w zwiazku z dokonang nadbudows lub przebudowa i utrata przez czes¢
nieruchomosci wspdlnej takiego charakteru, nie jest konieczne ustanowienie od-
rebnej wlasnosci nowo powstalego lokalu w miejsce dotychczasowego prawa przy-
stugujacego wlascicielowi nieruchomosci lokalowej. W sprawie tej z przedstawionej
przez wnioskodawcow umowy wynikato, ze wspolnota mieszkaniowa sprzedata
wnioskodawcom oznaczong w umowie cz¢$¢ nieruchomosci wspdlnej, przy czym
strony umowy o$wiadczyly zarazem wole przylaczenia tej czgéci wraz z czescig
poddasza do lokalu stanowigcego wlasno$¢ wnioskodawcéw i zmiany przedmiotu
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V CSK 464/18%, traktujacych o problemie czynnosci prawnych, ktéore
sg konieczne do uzyskania przez wlasciciela lokalu tytulu prawne-
go do dotychczasowej czesci nieruchomosci wspolnej polaczonej
fizycznie z lokalem, tak aby bylo mozliwe dokonanie wpisu do ksig-
gi wieczystej nieruchomosci lokalowej o zmienionej konfiguracji.
Wyrazono w nich poglad, ze przy uwzglednieniu prawnego statusu
nieruchomosci wspdlnej, ktorej kosztem ma nastapi¢ powigkszenie
lokalu, istotg dokonanej czynnosci musi by¢ wyjscie ze stanu wspo6l-
wlasnosci w zakresie zaadaptowanej czgsci nieruchomosci wspdlne;j
i rozporzadzenie tg czg¢scig na rzecz wiasciciela lokalu. Dokonanie
zmian architektonicznych w obrebie nieruchomosci wspolnej, nawet
jezeli polegaja one na fizycznym zespoleniu pewnych jej elementdw

odrebnej wlasnosci. Strony ustalily rowniez wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej przypadajacego na kazdoczesnego wlasciciela lokalu na skutek dokona-
nych zmian i o$wiadczyly, Ze umowa obejmuje takze zbycie stosownego udziatu.
Dokonano réwniez odpowiedniej zmiany udziatéw wiascicieli nieruchomosci
lokalowych w nieruchomosci wspdlnej. W akcie notarialnym wskazano ponadto,
ze wspdlnota mieszkaniowa udzielita zarzagdowi pelnomocnictw do dokonania tych
czynnodci, w tym do zmiany przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspélnej w ten
sposdb, ze zostanie ona przylaczona do lokalu wnioskodawcow. W stusznej ocenie
Sadu Najwyzszego taka konstrukcja umowy nie uzasadniata odmowy dokonania
zadanych wpisow do ksiggi wieczystej.

Sad Najwyzszy zaaprobowal w nim poglad wyrazony w wyroku z 16 listopada
2018 r., I CSK 646/17. Za nieuzasadniong uznal odmowe dokonania wpisu tylko
z tego powodu, ze skarzacy nie przedstawili umowy wyodrebniajacej ex novo wia-
sno$¢ lokalu w zmienionej konfiguracji. Sad Najwyzszy wskazal, ze w odniesieniu
do nieruchomosci lokalowej, do ktérej nastepuje przylaczenie zaadaptowanej czesci
nieruchomosci wspolnej, rozporzadzenie prawem do oznaczonej czeéci nierucho-
mosci wspdlnej na rzecz wlasciciela lokalu, ktory dokonal adaptacji, nalezy trakto-
wac jako szczegélny przypadek polaczenia nieruchomosci (art. 21 u.k.w.h.). Skut-
kiem tej czynnosci jest jednoczesnie czesciowe ustanie wspolnosci nieruchomosci
wspolnej w zakresie odpowiadajacym elementom wlaczonym do nieruchomosci
lokalowej. Poglad ten pozwala na unikniecie komplikacji wiazacych si¢ z koniecz-
noécig ustanowienia w miejsce dotychczasowego prawa odrebnej wlasnosci, ktore
ma ulega¢ wygas$nieciu, odrebnej wlasnosci nowo powstalego lokalu. Sad Najwyzszy
nie uznat za konieczne uprzednie i odrgbne rozporzadzenie udzialem w nierucho-
mosci wspolnej, ktére mialoby stanowi¢ warunek nabycia przez wiasciciela lokalu
tytulu do zaadaptowanej cze¢sci nieruchomosci wspélnej. Nie wykluczyl przy tym
dopuszczalnosci takiego rozporzadzenia w kontekscie art. 3 ust. 1 zdanie pierwsze
in fine. Za konieczne uznal natomiast odpowiednie okre$lenie wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlne;j.

23
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z lokalem, nie rzutuje na status prawny tych elementéw jako objetych
wspotwlasnoscia wladcicieli lokali i nie wplywa na granice nierucho-
moéci lokalowej. Skutkiem rozwazanej czynnosci, o ile nie sprowadza
sie ona jedynie do umownego oddania cze$ci nieruchomosci wspdl-
nej do korzystania jednemu ze wspotwlascicieli*, bedzie powstanie
nieruchomosci lokalowej o zmodyfikowanej powierzchni i konfigu-
racji oraz zmiana wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.
W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy prawidlowo wskazal,
ze w zakresie, w jakim czynno$¢ ta obejmuje zobowiazanie do zbycia
czeséci nieruchomosci wspodlnej, ma ona dwustronny charakter, na-
wet jezeli jest nieodplatna. Jej stronami sa: z jednej strony wspdlnota
mieszkaniowa, do ktdrej kompetencji nalezy przeciez zarzad nieru-
chomoscig wspélnag, a z drugiej — wlasciciel (wspotwlasciciele) wyod-
rebnionego lokalu, do ktérego ma zosta¢ wlaczony fragment dotych-
czasowe]j nieruchomosci wspoélnej. W istocie mamy tu do czynienia
z umowgy (czynnoscig prawng dwustronng). Na aprobate zastuguje
réwniez poglad Sadu Najwyzszego, ze jezeli czes¢ dotychczasowej
nieruchomosci wspoélnej ma zosta¢ wylaczona z rezimu przymuso-
wej wspotwlasnosci i przytaczona do tzw. zlozonej nieruchomosci
lokalowej (niewyodrebnionego lokalu lub lokali stanowigcych jej
element), strong tej czynnosci musi by¢ wlasciciel (wspolwlasciciele)
zlozonej nieruchomosci lokalowej dziatajacy w roli nabywcy. Nie
jest natomiast wystarczajace oswiadczenie woli samej wspdlnoty
mieszkaniowej, niezaleznie od jego skuteczno$ci wobec wszystkich
wlascicieli lokali (art. 21 ust. 3 uw.l.). Jest tak dlatego, Ze wspdlnocie
mieszkaniowej nie przystuguja Zzadne uprawnienia do zlozonej nieru-
chomosci lokalowej, stanowigcej wylaczng wlasnos¢ dotychczasowe-
go wlasciciela nieruchomosci. Jak stusznie wywodzi Sad Najwyzszy,
wspolnota nie moze w szczegdlnosci samodzielnie nig rozporzadzaé
lub dokonywac¢ jednostronnych czynnosci, ktére mialyby prowadzi¢
do zmiany jej konfiguracji, w tym powigkszenia jej powierzchni.
W konsekwencji, skuteczne zadysponowanie czescig nieruchomosci

24 Zob. uchwala SN z 19 czerwca 2007 r., IIT CZP 59/07, OSNC 2008, nr 7/8, poz. 81.

nr2(99) 2025 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY 63



GLOSY Grzegorz Wolak

wspdlnej w ten sposob, aby zostala ona zespolona z lokalami wcho-
dzacymi w sklad zlozonej nieruchomosci lokalowej wymaga takze
o$wiadczenia woli wlasciciela ztozonej nieruchomosci lokalowe;.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt glosowanej sprawy,
nalezy stwierdzi¢, ze w drodze zaprotokolowanej notarialnie uchwa-
ty wspdlnota mieszkaniowa wyrazila zgode na przebudowe czesci
nieruchomosci wspdlnej i zmiane jej przeznaczenia przez przyla-
czenie do niewyodrebnionych lokali, jak réwniez na zmiane wyso-
kosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej. Udzielila takze zarzado-
wi pelnomocnictwa do zawarcia umowy notarialnej ,,zmieniajacej
wysoko$¢ udziatéw” we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej.
W wykonaniu uchwaty, podjetej wiekszoscig 66,86% udzialow, za-
rzad wspolnoty mieszkaniowej ztozyt w formie aktu notarialne-
go o$wiadczenie o zmianie przeznaczenia nieruchomos$ci wspol-
nej i zmianie udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Oswiadczenie
to stanowilo podstawe zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej.
Wskazano w nim m.in., ze wspolnota mieszkaniowa dokonuje sca-
lenia niewyodrebnionych lokali, w wyniku czego powstaje jeden
niewyodrebniony lokal, do ktdrego ,,przylacza” blizej okreslona czgs¢
nieruchomosci wspdlne;j.

Powyzsze akty prawne okazaly si¢ jednak niewystarczajace
do uwzgledniania wniosku. Nie wykazano bowiem, Ze réwniez Mia-
sto S., bedace wlascicielem zlozonej nieruchomosci lokalowej, ztozylo
oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego o wyrazeniu zgody
na powiekszenie lokalu stanowigcego element tej nieruchomosci
przez przylaczenie do niego czesci nieruchomosci wspdlne;j. Bez takiej
zgody wlasciciela zlozonej nieruchomosci lokalowej, wyrazonej we
wlasciwej formie, nie mozna méwi¢ o dokonaniu waznej czynnosci
prawnej. Nie zostaly tu bowiem dopelnione wszystkie konieczne wy-
magania ustawowe odnosnie do dokonania czynnosci prawnej jako
czynnosci konwencjonalnej. Ma tez racje Sad Najwyzszy, ze nieistotne
i bez znaczenia jurydycznego jest to, ze wlasciciel ztozonej nierucho-
mosci lokalowej brat udzial w glosowaniu nad podejmowaniem przez
wspolnote uchwaly obejmujacej — ze strony wspolnoty — wyrazenie

64 Nowy PrzZEGLAD NOTARIALNY  nr2 (99) 2025



Przylgczenie czesci dotychczasowej nieruchomosci wspélnej do tzw. ztozonej...

zgody na tego rodzaju zmiang. Nie nalezy utozsamiaé o$wiadczenia
woli wspdlnoty mieszkaniowej (w sklad ktdrej wchodzi wiasciciel
zlozonej nieruchomosci lokalowej) z o$wiadczeniem woli wlasciciela
zlozonej nieruchomosci lokalowej. Sg to o$wiadczenia woli dwéch
réznych podmiotéw prawa cywilnego®. Obrot cywilnoprawny nie-
ruchomosciami charakteryzuje sie formalizmem uzasadnionym roz-
nymi wzgledami (zob. np. art. 158 k.c.). Odstepstwo od niego bytoby
mozliwe na podstawie przepisow ustawy o wlasnosci lokali, ktora
takiego odstepstwa w tym przypadku nie przewiduje. Nie istnieje
w szczegdlnosci przepis, ktory stanowitby, ze oddanie przez wlasci-
ciela ztozonej nieruchomosci lokalowej glosu ,,za” uchwala wspélnoty
o wyrazeniu zgody na tego rodzaju zmiane zastepuje o$wiadczenie
wlasciciela tzw. ztozonej nieruchomosci lokalowej o zgodzie na zmia-
ne konfiguracji nieruchomosci wspélnej i ztozonej nieruchomosci lo-
kalowej. Tymczasem oba te o§wiadczenia - wspdlnoty mieszkaniowej
i wlasciciela — stanowig konieczne elementy dwustronnej czynnosci
prawnej (umowy). Niczego nie zmienia w tym zakresie to, ze doko-
nana zmiana nie miata wplywu na powierzchnie odrebnych lokali
nalezacych do czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej.

Nalezy zgodzi¢ si¢ z Sadem Najwyzszym, ze brak odrebnego
o$wiadczenia woli Miasta S., bedacego wlascicielem zlozonej nieru-
chomosci lokalowej, o zgodzie na zmiang konfiguracji nieruchomosci
wspolnej i ztozonej nieruchomosci lokalowej sprawil, ze nie doszto
do waznego dokonania takich zmian. Te za$ mialy stanowi¢ pod-
stawe wniosku wieczystoksiggowego o korekte wysokosci udzialow
w nieruchomosci wspdlne;j.

Na oczywistg aprobate zastuguje wreszcie poglad Sadu Najwyz-
szego, ze scalenie niewyodrebnionych lokali nie stanowi czynnosci
zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Nie odnosi si¢ przeciez w ogdle

» Na gruncie art. 6 u.w.l. podmiotowos¢ cywilnoprawna wspdlnoty mieszkaniowej nie
powinna budzi¢ watpliwosci. Jest ona tzw. utomna osoba prawng, moze nabywac
prawa i zacigga¢ zobowigzania. Wspdlnota mieszkaniowa jako osoba ustawowa (ma
zdolno$¢ prawng) moze by¢ co do zasady podmiotem kazdego stosunku prawnego
lub prawa (zob. np. uzasadnienie wyroku SN z 26 czerwca 2015 r., I CSK 312/14, LEX
nr 1747547).
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do nieruchomosci wspdlnej i nalezy wyltacznie do kompetencji dotych-
czasowego wlasciciela nieruchomosci. O$wiadczenie w tym przed-
miocie powinien zatem zlozy¢ dotychczasowy wlasciciel (whasciciel
zlozonej nieruchomosci lokalowej), nie za§ wspolnota mieszkaniowa,
ktorej nie przystuguja uprawnienia do niewyodrebnionych lokali
stanowigcych wlasnos¢ dotychczasowego wiasciciela. Jesli oswiadcze-
nie takie sktada wspolnota mieszkaniowa, a nie wlasciciel ztozonej
nieruchomosci lokalowej, jest ono niewazne (Sad Najwyzszy uznal je
za bezskuteczne). Czynno$¢ prawna niewazna nie wywoluje jednak
skutkéw prawnych zamierzonych przez strony, ktére jej dokonuja.

W glosowanym judykacie trafnie stwierdzono tez, ze w takim
przypadku nie ma zastosowania art. 22 ust. 4 uw.l. méwiacy o tym,
ze polaczenie dwdch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci
w jedng nieruchomo$¢ lub podziat lokalu wymaga zgody wilascicieli
lokali wyrazonej w uchwale. W razie odmowy zainteresowany wia-
$ciciel lokalu moze zada¢ rozstrzygniecia przez sad. Juz na gruncie
wykladni jezykowej nie powinno by¢ watpliwosci, ze przepis ten nie
dotyczy pofaczenia niewyodrebnionych lokali nalezacych do dotych-
czasowego wladciciela nieruchomosci, co potwierdzit Sad Najwyzszy
w uchwale z 15 listopada 2018 r., III CZP 52/18%. Stwierdzil w niej,
ze dopuszczalne jest zbycie pomieszczenia przynaleznego do lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ wraz z odpowiednim udziatem
w nieruchomosci wspolnej w celu przytaczenia tego pomieszczenia
do innego lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ i potozonego
w granicach tej samej wspdlnoty mieszkaniowej. Do dokonania w ten
sposob podziatu prawnego lokalu stanowigcego odrebng nierucho-
mo$¢ wymagana jest zgoda wlascicieli lokali wyrazona w formie
uchwaly, o ktoérej stanowi art. 22 ust. 4 u.w.l. Wadliwo$¢ ta miata jed-
nak drugorzedne i wtdrne znaczenie. Oddalenie wniosku wieczystok-
siegowego zlozonego w sprawie byto bowiem konsekwencjg niewyka-
zania, Ze zar6wno wspdlnota mieszkaniowa, jak i wlasciciel zlozonej
nieruchomosci lokalowej (Miasto S.) ztozyli zgodne o$wiadczenia

%6 OSNC 2019, nr 9, poz. 89.
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woli w przedmiocie przylaczenia zaadaptowanej czesci nieruchomo-
$ci wspolnej do ztozonej nieruchomosci lokalowej. Sad Najwyzszy
prawidtowo argumentowal, ze przedmiotem wiasnosci dotychcza-
sowego wladciciela nieruchomosci i wyznacznikiem jego udziatu
w nieruchomosci wspdlnej jest zlozona nieruchomos$¢ lokalowa, nie
za$ sktadajace si¢ na nig niewyodrebnione lokale. Oznacza to, ze brak
o$wiadczenia wiasciciela zfozonej nieruchomosci lokalowej o scale-
niu niewyodrebnionych lokali bedacych jej elementem nie statby per
se na przeszkodzie wpisowi do ksiegi wieczystej zmiany wysokosci
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Powtorzmy, nalezato wykazac,
ze o$wiadczenie woli dotyczace przylaczenia zaadaptowanej (przebu-
dowanej) czesci nieruchomosci wspdlnej do ztozonej nieruchomosci
lokalowej zlozyta we wilasciwej formie nie tylko wspdélnota mieszka-
niowa, lecz takze wiasciciel ztozonej nieruchomosci lokalowe;j.

" KONKLUZJA

W $wietle powyzszych rozwazan na aprobate zastuguje poglad Sadu
Najwyzszego wyrazony w glosowanym orzeczeniu, Ze przylaczenie
czesci dotychczasowej nieruchomosci wspélnej do tzw. zlozonej nie-
ruchomosci lokalowej (niewyodrebnionego lokalu lub lokali stano-
wiacych jej element) wymaga zgodnych o$wiadczen woli wspolnoty
mieszkaniowej (uchwata udzielajaca pelnomocnictwa zarzadowi
do zawarcia takiej umowy stanowigcej czynno$¢ przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu winna by¢ zaprotokotowana notarialnie*”)
oraz wlasciciela (wspolwlascicieli) zlozonej nieruchomosci lokalowej
(zlozonego w formie aktu notarialnego*®). W konsekwencji samo
o$wiadczenie woli wspdlnoty mieszkaniowej w postaci uchwaly i na-
stepujace w jej wykonaniu o§wiadczenie woli zarzadu w formie aktu
notarialnego nalezy uznac za niewystarczajace.

¥ Forma szczegolna czynnosci prawnej pod rygorem niewaznosci (ad solemnitatem) —
art. 73 § 2 k.c.
2% Zob. przyp. 27.
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Z ARYS TRESCI

PRZYLACZENIE CZESCI DOTYCHCZASOWE) NIERUCHOMOSCI WSPOLNE]
DO TZW. ZtOZONE} NIERUCHOMOSCI LOKALOWE). GLOSA

DO POSTANOWIENIA SADU NAJWYZSZEGO Z 8 LISTOPADA 2024 Rr.,
Il CSKP 759/22

Glosowane postanowienie Sagdu Najwyzszego z 8 listopada 2024 r., IT CSKP
759/22, traktuje o problemie przylaczenia czesci dotychczasowej nierucho-
mosci wspolnej do tzw. zlozonej nieruchomosci lokalowej (niewyodreb-
nionego lokalu lub lokali stanowigcych jej element). Glosator zaaprobowat
stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktorym czynnos$¢ taka wymaga
ztozenia o$wiadczenia woli przez wspolnote mieszkaniowg oraz przez
wlasciciela (wspdtwlascicieli) zlozonej nieruchomosci lokalowej. Istota
tej czynno$ci sprowadza si¢ bowiem do wyjscia z rezimu wspotwlasnosci
co do przylaczanej do lokalu czesci nieruchomosci wspélnej i zadyspono-
wania przez wspdlnote mieszkaniowg tg czeécig nieruchomosci wspolnej

na rzecz wlasciciela zlozonej nieruchomosci lokalowe;.

SEOWA KLUCZOWE - odrebna wlasno$¢ lokalu, nieruchomoéé
wspolna, lokale wyodrebnione i niewyodrebnione, wspdlnota

mieszkaniowa

ABSTRACT

THE ANNEXATION OF PART OF EXISTING COMMON PROPERTY TO ‘COMPLEX
RESIDENTIAL PROPERTY’. COMMENTARY ON THE SUPREME COURT RULING
of 8 Novemser 2024, 11 CSKP 759/22

The decision of the Supreme Court of 8 November 2024, II CSKP 759/22
deals with the problem of annexing part of existing common property
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to what is known as complex residential property (non-separated prem-
ises or premises constituting its element). The commentator supported
the position expressed therein by the Supreme Court, whereby this action
requires a declaration of will from the housing community and the owner
(co-owners) of the complex residential property. This is supported by the
fact that the essence of this action comes down primarily to terminating
the co-ownership regime with regard to the part of the common property
annexed to the premises and the housing community disposing of this part
of the common property to the owner of the complex residential property.

KEYWORDS - separate ownership of premises, common property,
separated and non-separated premises, residential community
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Warszawski notariat w okresie
wakacyjnym i wczesnojesiennym
2025 roku

XXI Olimpiada Notarialna w Nowym Targu
W dniach 5-8 czerwca 2025 r. odbyta si¢ XXI Olimpiada Notarialna.
Tym razem w Nowym Targu stawilo sie az 500 notariuszy, nie tylko

Ceremonia otwarcia XXI Olimpiady Notarialnej w Nowym Targu, 6 czerwca 2025r.  »
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Wystep reprezentacji Izby Notarialnej w Warszawie w konkurencji ,,Spiewaé
kazdy moze”. Od lewej: not. Milena Stempien-Jachowicz, not. Jacek Kossewski,
not. Joanna Szuba, Nowy Targ, 6 czerwca 2025 r.

z jedenastu krajowych izb notarialnych, lecz takze z Ukrainy, Czech,
Bulgarii, ze Stowacji i z Turcji. Podobnie jak w 2024 r. najwyzsze
miejsce na podium zajela reprezentacja Izby Notarialnej w Gdansku.
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Zespol artystyczny Izby Notarialnej w Warszawie, zdobywca ztotego medalu
na XXI Olimpiadzie notarialnej, Nowy Targ, 6 czerwca 2025 r.

Prezes RIN w Warszawie not. Tomasz Karlowski w konkurencji rzuty karne
prezesow izb, 7 czerwca 2025 r., Nowy Targ

Izba Notarialna w Warszawie uplasowala si¢ na zaszczytnym trzecim
miejscu. Zdobyla pie¢ zlotych medali w nastepujacych dyscyplinach:
bieg na 800 m kobiet — not. Marta Zabielska, bieg na 100 m kobiet
50+ - not. Dorota Ciechomska, tenis ziemny kobiet 50+ - not. Mal-
gorzata Nowicka, rzuty do kosza kobiet — not. Joanna Szuba oraz
w konkurencji ,,Spiewa¢ kazdy moze”. Trzy dni zawodéw uptynely »
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Uroczystos¢ zakonczenia XXI Olimpiady Notarialnej, Nowy Targ, 7 czerwca 2025 r.

w radosnej atmosferze i przyniosty wiele sportowych emocji, zdrowej
rywalizacji i chwil, ktére na dtugo pozostang w pamieci uczestnikow.
Serdecznie gratulujemy wszystkim uczestnikom! "

Konferencja szkoleniowa w Ostrdédzie

W dniach 11-14 wrzesnia 2025 r. w hotelu Lake Hill Mazury
Resort & Spa w Ostrodzie odbyta sie konferencja szkoleniowa Izby
Notarialnej w Warszawie. Pierwsze szkolenie w pigtek 12 wrzeénia
poprowadzil not. Jarostaw Pluta na temat odrebnej wlasnosci lokali
w praktyce notarialnej. Temat okazat si¢ na tyle szeroki, zZe nie udato
sie go omdéwi¢ w caloséci, dlatego zapowiedziano jego kontynuacje
w formie stacjonarnej lub online w pdzZniejszym terminie. Nastepnie
dr hab. Ryszard Sowinski, prof. Uniwersytetu WSB Merito w Pozna-
niu poprowadzit szkolenie pt. ,,Budowanie rentownosci kancelarii”,
pelne praktycznych wskazéwek i uwag. Ostatni wystapil not. dr
Patryk Bender, ktéry przyblizyt uczestnikom niezwykle aktualny
temat stosowania ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Prelegent
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wyczerpujaco odpowiadal na pytania zadawane przez notariuszy nie
tylko podczas szkolenia, lecz takze w czasie przerwy, a po jego zakon-
czeniu udzielal dodatkowych wyjasnien.

Pigtkowy wieczdr notariusze spedzili przy kolacji z muzyka, pod-
czas ktorej odbyla sie premiera klipu z podsumowaniem wystepow
naszych medalistéw Olimpiad Notarialnych w konkurencji ,,Spiewa¢
kazdy moze”, nagrodzona oklaskami. Pogoda sprzyjata, wiec uczest-
nicy mogli réwniez zwiedzi¢ Ostréde, a w niej zamek krzyzacki, oraz
pospacerowac nad Jeziorem Drweckim. "

Konferencja na temat prawa podatkowego

22 wrzesnia 2025 r. odbyta sie hybrydowo, w tym stacjonarnie na Wy-
dziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Ldodzkiego, konferencja
»Notariat a prawo podatkowe — miedzy VAT a PCC. Biezgce problemy
notariusza jako platnika podatku”. Program podzielono na sesje doty-
czgce m.in. aktualnych probleméw notariusza jako platnika podatku,
notariusza jako platnika podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz
kwestiom budzgcym kontrowersje przy stosowaniu PCC do czynnosci
cywilnoprawnych opodatkowanych podatkiem od towaréw i ustug.
Po referatach na temat m.in. zakresu zwolnienia w PCC przy nabyciu
pierwszego lokalu lub budynku mieszkalnego czy stosowania zwol-
nienia od opodatkowania w $wietle przepiséw o podatkowej pomocy
publicznej przy sprzedazy wlasnosci gruntéw stanowiacych gospo-
darstwo rolne prowadzono dyskusje, w ktorych udzial wzieli takze
notariusze naszej izby — not. dr Krzysztof Buk i not. Kinga Nalecz. =

I Ogodlnopolski Konkurs ,,Notariat Moot” dla studentéw prawa

Kolegium Prawa Akademii Leona Kozminskiego i Izba Notarial-
na w Warszawie zorganizowaly I Ogélnopolski Konkurs ,,Notariat
Moot” dla studentéw prawa. Do pierwszego etapu pisemnego przy-
stapili studenci III, IV i V roku prawa zorganizowani w 3-5-osobowe
zespoly. Polegal on na przygotowaniu dokumentéw zwigzanych
z organizacja walnego zgromadzenia, zgodnie z kazusem, z kté-
rym mozna si¢ zapozna¢ na stronie konkursu. Cze¢$¢ druga polegata
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Uroczysto$¢ wreczenia glownej nagrody w konkursie notarialnym ,,Notariat Moot”
w Akademii Leona Kozminskiego w Warszawie. Od lewej: dziekan Kolegium
Prawa dr hab. Bartlomiej Nowak, prof. ALK; prodziekan Kolegium Prawa dr Arleta
Nerka; wiceprezes Rady Izby Notarialnej w Warszawie not. Ewa Serafin; zesp6t
»The Notary Triumvirate” w skladzie: Daria Kisielewska, Martyna Kotleszka, Filip
Mruczek; dr hab. Joanna Studzinska, prof. ALK, Warszawa, 10 czerwca 2025 r.,

fot. Aneta Wilkowska-Pléciennik

na przeprowadzeniu symulacji walnego zgromadzenia z elemen-
tami on-line i sporzadzeniu wymaganej dokumentacji notarialne;j
przez cztonkéw grupy, ktdrzy odgrywali nastepujace role: notariusza,
przewodniczacego i akcjonariuszy. W sklad jury weszly m.in. wice-
prezes Izby Notarialnej w Warszawie not. Ewa Serafin, not. Tamara
Zurakowska, not. Anna Szmigiera-Wyrzykowska oraz not. dr Aneta
Wilkowska-Ptociennik. Ponadto wiceprezes i prezes Izby Notarialnej
w Warszawie zasiedli w kapitule konkursu. Final odbyl sie 10 czerw-
ca 2025 r. w Akademii Leona Kozminskiego. Pierwsze miejsce zajat
zespol , The Notary Triumvirate” (UAM), drugie - ,,Pantofelek”
(KUL), a na najnizszym stopniu podium stane¢la grupa ,,Kodeksowi
Handlowcy” (ALK). Pozostalym finalistom, zespotom ,,Notabene”
(KUL) oraz ,PZWKS” (ALK), przyznano wyrdznienia. ]

Poland’Rock Festival
W dniach 30 lipca - 2 sierpnia 2025 r. z inicjatywy Izby Notarial-
nej w Poznaniu niemal 40 notariuszek i notariuszy po raz kolejny

76 Nowy PRZEGLAD NOTARIALNY  nr2 (99) 2025



Warszawski notariat w okresie wakacyjnym i wczesnojesiennym 2025 roku

uczestniczylo w festiwalu Pol’'and’Rock. Rozmawiali z uczestnikami
m.in. o testamentach, spadkach czy zwigzkach partnerskich i radzili,
jak bezpiecznie dokona¢ czynnosci notarialnych. Publiczno$¢ festi-
walowa mogla takze wzig¢ udzial w notarialnym konkursie z na-
grodami. W zwiazku z wylicytowaniem w styczniu 2025 r. na aukcji
Wielkiej Orkiestry Swigtecznej Pomocy scenariusza filmu Wesele
Wojciecha Smarzowskiego Krajowa Rada Notarialna zorganizowa-
ta spotkanie z Arkadiuszem Jakubikiem, odtworca roli notariusza
Jana Janochy. Przy tej okazji doszlo do wymiany - aktor przekazat
autograf w zamian za maszyne do pisania z dedykacja dla artysty
wcielajacego si¢ w role najgorszego rejenta polskiego kina. "

Egzaminy

W dniach 2-4 wrze$nia 2025 r. odbyt si¢ egzamin notarialny. W calej
Polsce przystapilo do niego 565 kandydatow, w tym 453 po aplikacji
notarialnej oraz 112 uprawnionych z innych tytuléw. W Warszawie
przed dwiema komisjami egzaminacyjnymi rozwigzywato kazusy
niemal 180 uczestnikdéw. 8 wrzesnia 2025 r. na stronie internetowe;j
Ministerstwa Sprawiedliwosci opublikowano zadania egzaminacyjne
wraz z opisami istotnych zagadnien.

27 wrzesnia 2025 r. przeprowadzono egzamin wstepny na aplika-
cje prawnicze, w tym notarialng. W Warszawie wzigto w nim udzial
prawie 150 osob, a wynik pozytywny uzyskaty 82 osoby.

Gratulujemy wszystkim zdajgcym, trzymamy kciuki za wyniki
i zyczymy dalszych sukcesow! "

KLAUDIA NAJDOWSKA - notariusz w Warszawie.
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Notariusz
Jacek Kossewski
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Wywiad z notariuszem
Jackiem Kossewskim

Nalezy Pan do mlodszego pokolenia notariuszy. Nominacje
na to stanowisko otrzymal Pan 13 sierpnia 2010 roku. To juz
pietnascie lat pracy w zawodzie. Jak wspomina Pan ten czas
i jakie refleksje nasuwaja sie po tych latach?

To prawda, juz pietnascie lat jestem notariuszem. Z notariatem
zwigzatem si¢ jednak znacznie wczesniej, jeszcze w ubiegtym stuleciu
($miech), w 1999 roku. Przed powolaniem na stanowisko notariusza
przez trzy lata pracowalem jako asesor notarialny, a pierwszy kon-
takt z notariatem mialem zaraz po studiach w kancelarii notarialnej
$p. Marii Alicji Janowskiej, gdzie przepracowatem tylko miesigc.

Nastepnie zatrudnienie znalazlem u Pani Notariusz Elzbiety Rze-
$nej-Barylskiej, obecnie sedzi sagdu dyscyplinarnego. Pracowalem
tam w latach 2000-2007 i wlasnie tam zdobylem rzetelne przygo-
towanie praktyczne i teoretyczne. Na tej podstawie przystapitem
do egzaminu notarialnego w trybie tzw. stazu (art. 12 Prawo o nota-
riacie). Razem z Panig Notariusz Aneta Szkutnik byli$my pierwszymi
osobami w Izbie Notarialnej w Warszawie, ktére w tym trybie w maju
2007 roku zdaly egzamin notarialny. Sama mozliwo$¢ przystapie-
nia do egzaminu notarialnego ze stazu pojawila si¢ rok wczesniej,
w maju 2006, i skorzystalem z niej. Woéwczas nikt w Warszawie nie
uzyskal pozytywnego wyniku. Otrzymalem zero punkéw z oby-
dwu projektéw aktéw za brak formalny - nie zlozytem podpiséw
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w imieniu strony czynnosci. Ciekawostka — ustawa Prawo o notaria-
cie w 6wczesnym brzmieniu stanowila, podobnie jak dzisiaj, zZe zdaja-
cy opracowuje projekty aktéw notarialnych. Polecenie egzaminacyjne
nakazywalo sporzadzi¢ akty notarialne. Dzisiejsza mtodziez pewnie
by si¢ odwolywala, ale nie chcialem by¢ notariuszem z odwolania.
Madrzejszy o to jedno doswiadczenie przystgpitem do egzaminu rok
pdzniej. Do dzisiaj pamigtam zakwasy w reku po kazdym dniu egza-
minu, gdyz pisalo si¢ recznie. To byta walka z czasem. Za to egzamin
ustny wspominam jako przyjemnos¢. Moim zdaniem duzym bledem
ustawodawcy jest rezygnacja z tej formy egzaminowania kandydatow
na notariuszy.

Dos$wiadczenie zdobywatem najpierw jako asesor, a po powolaniu
na stanowisko notariusza w 2010 roku otworzylem kancelarie w wy-
najetym lokalu na Pradze Potudnie przy ulicy Kamionkowskiej (rég
Terespolskiej). Na poczatku prowadzitem kancelarie jednoosobowo,
jednocze$nie rozgladalem si¢ za docelowym lokalem po lewej stronie
Wisty, ktora postrzegatem jako bardziej zwigzang z biznesem. Kie-
dy dowiedziatem si¢, ze emerytowana Pani Notariusz Ewa Arendt
(mama naszej obecnej przedstawicielki w Krajowej Radzie Notarial-
nej) sprzedaje lokal, w ktérym prowadzila kancelarig¢, zdecydowatem
sie na zakup i tym samym zrealizowalem swoj plan. W maju 2012
roku przeprowadzitem si¢ do obecnej siedziby. Od 2013 roku pro-
wadze kancelari¢ w formie spotki partnerskiej z Panig Notariusz
Anng Kulka i bardzo sobie ceni¢ t¢ wspoélprace. Z Anig znamy sig
od 2001 roku. Oboje przeszlismy solidng szkole rzemiosta notarial-
nego u Pani Notariusz Elzbiety Rze$nej-Barylskiej. Ania pracowala
tam rok dluzej ode mnie.

0d wielu lat prowadzi Pan kancelarie w spélce partnerskiej. Jak
sprawdza si¢ ta formuta w praktyce?

Nie wyobrazam sobie, aby przy takich potrzebach rynku, jakie
aktualnie obserwujemy, prowadzi¢ kancelarie notarialng jednooso-
bowo. Majac wspdlnika, mozna spokojnie ustali¢ terminy urlopéw
i uczestniczy¢ w wydarzeniach samorzadowych oraz sportowych,
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na przyklad w Rajdzie Rejenta czy Olimpiadzie Notarialnej bez nara-
zania klientéw na utrudnienia w zalatwianiu spraw.

Z moja wspolniczka, Notariusz Anng Kulka, znamy sie 24 lata,
z czego sze$¢ lat pracowaliSmy w jednej kancelarii notarialnej. Do-
skonale rozumiemy si¢ zar6wno w sprawach merytorycznych, or-
ganizacyjnych, jak i biznesowych. Réznimy si¢ natomiast w pasjach
sportowych — wspdlniczka od wielu lat trenuje boks, ja ptywam.

Wydaje sig, Ze Pana poczatki w zawodzie notariusza przypadaly

na stosunkowo spokojny okres, podczas gdy notariusze obecnie
wchodzacy na rynek musza sie mierzy¢ z bardziej konkurencyjnym
i wymagajacym rynkiem.

Mam wrazenie, ze rozpoczynalem prace na chwile przed ,fala
tsunami” spowodowang deregulacja. 10 wrzesnia 2005 roku we-
szta w Zycie nowelizacja ustawy Prawo o notariacie, ktéra dopuscita
do egzaminu notarialnego osoby majace odpowiedni staz pracy
u notariusza, a ustalanie skladu komisji egzaminacyjnych powie-
rzyla Ministrowi Sprawiedliwosci. Pan Jarostaw Gowin, obejmujac
w 2013 roku deregulacja zawdd notariusza, wykazal si¢, moim zda-
niem, swego rodzaju krétkowzrocznoscig, nie dostrzegl konsekwencji
tej decyzji. Probowal z wielkim rozglosem otworzy¢ drzwi, ktore
zostaly otwarte osiem lat wcze$niej. Skutkiem deregulacji z 2013 roku
bylo jedynie obnizenie wymagan w stosunku do kandydatéw. W cza-
sie jednej z konferencji prasowych minister Gowin, zapytany, czy
takie zmiany nie wplyna negatywnie na bezpieczenstwo obrotu,
odpowiedzial, Ze zostanie to skompensowane wyzszg sumg ubezpie-
czenia OC notariuszy.

Czy w obecnej sytuacji mozliwe jest, aby polski notariat przyjal model
znany z krajéw anglosaskich?

Mysle, ze nie. Tam, gdzie notariat ma korzenie w notariacie tacin-
skim, a takim krajem jest Polska, sprowadzenie notariusza do oso-
by poswiadczajacej podpis, jak to jest w systemach common law
jest mato prawdopodobne. Notariusz w Polsce to wykwalifikowany
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prawnik, a w systemie common law nie musi by¢ prawnikiem.
Sa to fundamentalnie rézne systemy prawne, z odmiennym zakre-
sem odpowiedzialno$¢ notariusza. Obserwuje natomiast postepujaca
pauperyzacje naszego zawodu, grozng dla bezpieczenstwa obrotu.

Wiem, Ze nie jest Pan jedynym notariuszem w rodzinie.

To prawda. Mam dwie siostry, ktére rowniez wykonuja ten zawod
w izbie warszawskiej. Z tego, co wiem, jesteSmy jedynym w Polsce
rodzenstwem, w ktérym troje oséb wykonuje ten zawod. Kazde z nas
mialo jednak inng droge do notariatu. Starsza siostra przez wiele lat
wykonywata zawdd prokuratora i przeszla do notariatu w wyniku
zmiany zawodu. Mlodsza siostra ukonczyta aplikacje notarialng
i pracowata kilka lat jako zastepca notarialny. Ja zdalem egzamin
notarialny ze stazu i odbylem asesure notarialng.

Angazuje si¢ Pan w prace na rzecz samorzadu notarialnego. Od 2021
roku jest Pan cztonkiem Rady Izby Notarialnej w Warszawie,

a od 27 marca 2021 roku tez wizytatorem. Jakie zadania wigza sie

z tymi obowigzkami?

W poprzedniej kadencji bytem odpowiedzialny za wydarzenia
sportowe i nalezalem do zespotu skargowego.

W obecnej kadencji Pan Prezes powierzyt mi funkcje sekretarza.
Nadal jestem odpowiedzialny za koordynacj¢ wydarzen sportowych.
Rada Izby Notarialnej postanowifa potozy¢ wiekszy nacisk na akty-
wizacje sportowa notariuszy.

To stuszny kierunek. Notariusze spedzaja duzo czasu w kancelarii,
rozmawiaja z klientami, przygotowuja projekty aktéw notarialnych,
odczytuja je, czesto przez wiele godzin zajmujg si¢ czynnosciami
administracyjnymi, zastepujac aparat panstwowy, co wigze sie
z duzym stresem. Czy wlasnie te okolicznosci sprawiaja, ze coraz
wiecej notariuszy uprawia sport?

Rada Izby Notarialnej nie prowadzi statystyk w tej sprawie. Wiemy
jednak, ze wielu notariuszy uprawia rézne dyscypliny sportu. Jako
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samorzad mozemy zacheca¢ do takiej aktywnosci, tworzy¢ prze-
strzen i stwarza¢ mozliwosci do uprawiania sportu. Co tydzien orga-
nizuje treningi siatkéwki i koszykéwki. Dzieki zaangazowaniu Pana
Notariusza Krzysztofa Buka notariusze naszej izby moga korzysta¢
z karty Fit Profit, ktora daje mozliwos¢ wejscia do wielu obiektéw
sportowych na atrakcyjnych warunkach (obecnie korzysta z tej karty
okoto 100 notariuszy).

Od dwoch lat z inicjatywy Pani Notariusz Magdaleny Arendt jest
organizowany turniej tenisa ziemnego Notariat Open. Na boisku
treningowym Legii spotykaja si¢ nasi pitkarze, szczegdlnie przed
zawodami miedzynarodowymi i Olimpiada Notarialng. Dodatkowo,
w kazdg niedziel¢ od pazdziernika do maja, notariusze wraz z rodzi-
nami majg do dyspozycji lodowisko na Torwarze.

Najwazniejszym corocznym notarialnym wydarzeniem sporto-
wym jest oczywiscie Olimpiada Notarialna, ktdra cieszy sie duza
popularno$cig wsréd warszawskich notariuszy. W Izbie Notarialnej
w Warszawie jestem odpowiedzialny za przygotowanie organizacyjne
uczestnikéw tego wydarzenia.

Czy jest dyscyplina sportowa, ktéra moglibySmy nazwa¢ notarialna?

Chyba nie ma takiej dyscypliny. Kilkanascie oséb przychodzi re-
gularnie pojezdzi¢ na tyzwach na Torwarze. Pan Notariusz Dariusz
Wierzchucki, Czlonek RIN wczesniejszej kadencji, zadbal o moz-
liwos¢ wylacznego korzystania z lodowiska przez notariuszy i ich
rodziny przez godzine od 12.45 w kazda niedziele. Lodowisko jest
czynne przez caly rok. Sezon notarialny zaczyna si¢ z poczatkiem
pazdziernika, a konczy z koncem maja. Jest to dtuga tradycja, ktdra
chcemy podtrzymywac. Zachgecamy do korzystania z lodowiska przez
notariuszy i ich rodziny. Obecnie nie ma juz takiej mozliwosci, aby
zarezerwowac tafle lodowiska na wylacznosé. Wszystkie godziny
przez caly tydzien sg juz zajete. JesteSmy zatem jedna z niewielu grup
zawodowych, ktére moga korzystac z takiego przywileju.

By¢ moze z czasem tenis ziemny zostanie uznany za dyscypling
notarialng. Jest ona prestizowa, a biorac pod uwage sukcesy naszych
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rodakow na arenie migdzynarodowej i coraz wieksza liczbe oséb tre-
nujacych ten sport, istnieje duza szansa, ze wlasnie ten sport stanie
sie naszym ,,zawodowym”.

Jaka jest Pana ulubiona dyscyplina sportowa?

Bezsprzecznie ptywanie. Ciagle licze na medal na Olimpiadzie
Notarialnej w stylu klasycznym. Do tej pory mam medale tylko
w biegach i $piewaniu (Smiech).

Duzy entuzjazm wsrdd notariuszy wzbudza wspominana przez Pana
Olimpiada Notarialna. W zesztym roku odbyla si¢ jubileuszowa

XX edycja, ktdra zgromadzila rekordowg liczbe uczestnikow z Polski,
Bulgarii, Czech, Wegier, Turcji i ze Stowacji. Warto przypomnie¢,

ze pierwsza olimpiada odbyla si¢ w 2002 roku w Mszanie Dolnej,

a organizatorem wydarzenia od samego poczatku jest Czeslaw
Szynalik, notariusz z Izby Notarialnej w Krakowie. Pomys! zrodzit si¢
na Swiatowym Kongresie Notariuszy w Atenach. Czy nie pojawia sie
pokusa, aby przenies¢ olimpiade do innego miejsca, moze wigkszej
aglomeracji?

Olimpiady na poczatku obywaly si¢ w Mszanie Dolnej, a od pigciu
lat s3 organizowane w Nowym Targu. Miejscowosci te doskonale
nadaja si¢ do tego rodzaju wydarzen — pozwalajg skupi¢ w jednym
miejscu wszystkich sportowcéw notarialnych. Pamigtajmy, Ze uczest-
nikami olimpiady sg nie tylko notariusze z Polski, ale tez z innych
krajéow. W duzym miescie uczestnicy prawdopodobnie rozproszyliby
sie po lokalach i dyskotekach, a ideg olimpiady jest przede wszystkim
integracja srodowiska notarialnego.

To wspaniale wydarzenie sportowe, na ktore notariusze czekaja
caly rok. Jest to prawdziwe $wieto sportu, pasji i przyjazni. Nota-
riusze startujg w wielu dyscyplinach wymagajacych przygotowania
i kondycji, takich jak ptywanie, bieganie, sporty druzynowe. Jed-
noczes$nie cze$¢ rywalizacji odbywa sie na wesoto, dzigki czemu jest
miejsce dla wszystkich entuzjastéw sportu, niekoniecznie trenuja-
cych zawodowo. Najwiecej emocji na olimpiadzie budzi konkurs

84 Nowy PrzZEGLAD NOTARIALNY  nr2 (99) 2025



Wywiad z notariuszem Jackiem Kossewskim

»Spiewa¢ kazdy moze”. Notariusze calymi miesigcami przygotowuja
sie do kilkuminutowego wystepu. Gdyby kto$ z notariuszy chcial
tylko na chwile odwiedzi¢ olimpiade jako kibic i widz, to wtasnie
to wydarzenie polecam - pigtkowy wieczdr na sali widowiskowej
Domu Kultury w Nowym Targu. Swietna zabawa gwarantowana. Ze-
spot artystyczny z naszej izby zdobyt ztote medale w tej konkurencji
podczas dwoch ostatnich edycji olimpiady.

Lubi Pan wedrowa¢. Wspomniany Notariusz Czestaw Szynalik
organizuje tez Rajdy Rejenta, w ktorych Pan uczestniczyl.

Tak, regularnie bior¢ udzial w Rajdach Rejenta. Sa one organizo-
wane przez wspomnianego notariusza w wielu ciekawych miejscach,
nie tylko w Polsce. Uczestniczylem w rajdach w Beskidzie Sadeckim,
Beskidzie Zywieckim, Beskidzie Wyspowym, Karkonoszach, Biesz-
czadach, Pieninach, Tatrach. Byly réwniez wyprawy w Dolomity,
Alpy wloskie, austriackie i szwajcarskie, na Korsyke, w Pireneje,
do Gruzji. To nie tylko trening wytrwalosci, ale takze doskonata oka-
zja do nawigzania wielu interesujacych znajomosci z notariuszami
z innych izb.

Czy oprdcz sportu ma Pan réwniez inne zajmujace i ciekawe
zainteresowania?

Od dziesigciu lat zegluje. Oplynalem dotychczas trzy oceany
i kilka mdrz na obu potkulach. Lubie tez od czasu do czasu pogra¢
na gitarze.

Serdecznie dziekuje za spotkanie.

WYWIAD PRZEPROWADZIEA EWELINA WACHOWSKA-GIERS -

notariusz w Warszawie.
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Wybrane orzeczenia Sadu Najwyzszego
(22 listopada 2024 - 7 sierpnia 2025 roku)

DAROWIZNA

IT CSKP 1619/22 - wyrok z 31 stycznia 2025 r.

Darowizng w rozumieniu art. 991 § 2, art. 993 § 1 iart. 996 § 1 k.c.
jest takze umowa, w ktorej spadkodawca spetnit swiadczenie kosztem
swego majatku, otrzymujac z tego tytulu pewna, jakkolwiek nie-
ekwiwalentng, korzys¢. Zaliczeniu na poczet zachowku, wzglednie
doliczeniu do spadku, podlega w takim przypadku ta czgs¢ przyspo-
rzenia, ktora zostala uzyskana nieodptatnie.

IT CSKP 2054/22 - wyrok z 7 marca 2025 r.

Wartos$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem darowizny podle-
gajacej doliczeniu do spadku w celu ustalenia wysokosci zachowku
oblicza si¢ z uwzglednieniem przeznaczenia planistycznego nieru-
chomosci w chwili dokonania darowizny (art. 995 § 1 k.c.).

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

IT CSKP 2047/22 - postanowienie z 4 grudnia 2024 r.

Nie ma przeszkdd prawnych, aby wpisu dotyczacego zmiany wierzy-
ciela hipotecznego dokonac takze wéwczas, gdy hipoteka ma charak-
ter hipoteki przymusowej i zostala wpisana na rzecz cedenta, jakim
jest bank na podstawie bankowego tytulu egzekucyjnego.
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ORZECZNICTWO

KODEKS RODZINNY I OPIEKUNCZY

IT CSKP 329/23 - wyrok z 27 marca 2025 r.

1. Norma wynikajaca z art. 36 § 3 zdanie pierwsze k.r.o. nie wylacza
obowigzku uzyskania zgody malzonka na dokonanie czynnosci
wymienionych w art. 37 § 1 k.r.o.

2. Zawarcie umowy o podzial rzeczy do uzywania (quoad usum) wy-
maga zgody wszystkich wspolwlascicieli.

KREDYT

IIT CZP 22/24 - uchwala z 15 maja 2025 r. w skladzie siedmiu se-
dziéw na pytanie prawne skladu trzech sedziow Sadu Najwyzszego
W razie dochodzenia od banku zwrotu $§wiadczenia spelnionego
na podstawie umowy kredytu, ktéra okazala si¢ niewiazaca, banko-
wi nie przystuguje prawo zatrzymania na podstawie art. 496 w zw.
zart. 497 k.c.

IT CSKP 1147/23 - wyrok z 5 czerwca 2025 r.

1. Umowa kredytu nie jest umowa wzajemna.

2. Swiadczenie spelniane na rzecz banku nie jest sktadka ubezpie-
czeniowa.

KSIEGI WIECZYSTE

IT CSKP 2064/22 - postanowienie z 22 stycznia 2025 r.

O tym, czy pismo jest zas§wiadczeniem w rozumieniu art. 26
ust. 2 u.k.w.h., nie decyduje opatrzenie go wyrazng wzmianka w tym
zakresie, lecz analiza jego tresci pod katem wymagan wskazanych
w tym przepisie (informacja o polozeniu i powierzchni lokalu),
pochodzenia od spétdzielni (dochowanie wymagan okreslonych
wart. 54 § 112 Prawa spéldzielczego jest w tym zakresie wystarcza-
jace) oraz stanowczosci i precyzji.

IT CSKP 2372/22 - wyrok z 27 marca 2025 r.
1. Przepisy zawarte w § 93 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag
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wieczystych w systemie teleinformatycznym majg charakter technicz-
ny; normuja sposob odwzorowania stanu prawnego nieruchomosci
w ksiedze wieczystej, lecz nie ksztaltujg samodzielnie tego stanu.

2. Zastosowanie § 93 ust. 2 ww. rozporzadzenia nastepuje wylacznie
na etapie ujawnienia (przeniesienia) prawa. Sam ten przepis nie
stanowi podstawy do wykreslenia dokonanego prawomocnie wpi-
su — nawet jezeli wykazane zostanie, Ze w pierwotnym postepowa-
niu nie bylo w istocie podstaw do jego zastosowania.

3. Wpis w ksiedze wieczystej dokonywany jest wylacznie w razie ist-
nienia ku temu podstaw, ocenianych zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c.,
a zarazem nieistnienia przeszkdd do dokonania wpisu, przy czym
istnienie przeszkody nie musi wynika¢ wytacznie ze srodkéw do-
wodowych wymienionych w przywolanym przepisie.

III CZP 10/25 - uchwata z 11 lipca 2025 r.
Podstawg wpisu w ksiedze wieczystej nie moze by¢ odpis dokumentu
poswiadczonego za zgodnos¢ z oryginalem przez notariusza.

III CZP 2/25 - uchwatla z 7 sierpnia 2025 r.

1. Forma z podpisem notarialnie poswiadczonym, o ktérej mowa
wart. 31 ust. 1 Ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece, jest zastrzezona dla dokumentu stanowigcego podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej, a nie dla czynnoéci prawnej objetej
trescig tego dokumentu.

2. Przewidziane w art. 88 zdanie drugie Ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie uznanie przed notariuszem zlozonego
podpisu za wlasnoreczny moze zosta¢ dokonane takze wéwczas,
gdy dana osoba nie pelni juz funkcji, w zwigzku z ktérg ztozyta
podpis.

NIEUCZCIWE PRAKTYKI RYNKOWE

IT CSKP 1032/24 - wyrok z 22 stycznia 2025 r.

Jezeli strona zdecyduje si¢ na zadanie uniewaznienia umowy z obo-
wigzkiem wzajemnego zwrotu §wiadczen na podstawie art. 12 ust. 1
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pkt 4 Ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczci-
wym praktykom rynkowym, to sad w pierwszej kolejnosci zobo-
wiazany jest wyda¢ konstytutywne orzeczenie uniewazniajace dang
umowe. Zgodnie z art. 191 k.p.c. strona moze obja¢ jednym pozwem
zar6wno roszczenie o uniewaznienie umowy, jak i zadanie zaplaty
stanowigcej skutek obowigzku wzajemnego zwrotu $wiadczen. Sad
powinien wydaé woéwczas wyrok cze$ciowy, w myél art. 317 § 1 k.p.c.,
poniewaz nadaje si¢ do rozstrzygniecia tylko jedno z zgdan pozwu.
Stosunek zaleznosci tych roszczen sprawia jednak, ze dopiero upra-
womocnienie si¢ wyroku cze¢sciowego obejmujgcego uniewaznie-
nie umowy otwiera droge do oceny roszczenia odszkodowawczego.
Wskazana powyzej ,,dwuetapowo$¢” dochodzenia odszkodowania
stanowi ceche¢ charakterystyczng omawianego Zadania.

PRAWO SPOLDZIELCZE

III CZP 51/24 - uchwala z 3 kwietnia 2025 r.

Artykul 36 § 9-13 Ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoldziel-
cze stosuje si¢ do walnego zgromadzenia sp6tdzielni mieszkaniowe;.

PRAWO WODNE

IT CSKP 2113/22 - postanowienie z 3 kwietnia 2025 r.

Artykutl 216 ust. 2 Prawa wodnego, wylaczajacy z obrotu cywilno-
prawnego grunty zajete przez wody plynace, nie ustanawia zakazu
zbywania nieruchomosci spoza zasobu nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa, lecz czyni czynnosci prawne bezskuteczne w zakresie objetym
zasobem.

ROZGRANICZENIE

IT CSKP 2268/22 - postanowienie z 16 kwietnia 2025 r.

W sprawie o rozgraniczenie na etapie badania, czy mozliwe jest
stwierdzenie stanu prawnego granic nieruchomosci (art. 153 zda-
nie pierwsze in principio k.c.), nalezy bra¢ pod uwage skutki za-
siedzenia spornego pasa gruntu lub jego czesci. Na przeszko-
dzie do uwzglednienia skutkdw zasiedzenia nie stoi niemozno$¢
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ustalenia pierwotnych granic gruntu, ktoérego dotyczy postepowanie
0 rozgraniczenie.

SPOLKA AKCYJNA

IT CSKP 2342/22 - wyrok z 22 listopada 2024 r.

Uchwala pozbawiajaca akcjonariusza prawa glosu z akcji bez podsta-
Wy prawnej, jako sprzeczna z art. 411 § 1iart. 412 § 1 k.s.h., a uderza-
jaca w istote spolki akcyjnej i wyplywajacych z uczestnictwa w niej
uprawnien akcjonariusza, jest niewazna.

SWIADCZENIE WZAJEMNE

IT CSKP 139/24 - wyrok z 5 czerwca 2025 r.

1. Jezeli jedna ze stron obowigzana jest spetni¢ $wiadczenie wzajemne
wczesniej, istnienie watpliwosci co do spelnienia §wiadczenia przez
druga strone¢ ze wzgledu na jej stan majatkowy, nalezy oceniac,
biorgc pod uwage informacje dostepne dla strony zobowigzanej
do $wiadczenia wczedniejszego (art. 490 § 1 k.c.).

2. Uprawnienie do powstrzymania si¢ ze spetnieniem §wiadczenia
wynikajace z art. 490 § 1 k.c. i uprawnienie do zadania gwarancji
zaplaty na podstawie art. 649° § 1 k.c. moga by¢ stosowane nieza-
leznie od siebie.

UBEZPIECZENIE

IT CSKP 1122/23 - wyrok z 7 lutego 2025 r.

Ubezpieczony nie moze domagac si¢ $wiadczenia od ubezpieczyciela
OC dopdty, dopdki nie naprawil (dobrowolnie albo przymusowo)
szkody wyrzadzonej osobie trzeciej.

UMOWA PRZYRZECZONA

IT CSKP 2229/22 - wyrok z 6 grudnia 2024 r.

1. Kupujacy po odmowie zawarcia umowy sprzedazy udziatéw mogt
zazgdacé zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.) albo za-
platy odszkodowania na podstawie art. 390 § 1 k.c. Skuteczne z3-
danie petnego odszkodowania, na podstawie art. 471 k.c., bytoby
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mozliwe w razie niemoznosci dojscia do skutku umowy przyrze-
czonej (np. w razie obcigzajacej druga strone niemozliwosci za-
warcia umowy przyrzeczonej, skutecznego odstapienia od umowy
przedwstepnej z przyczyn obcigzajacych drugg strong) albo wy-
kazania przestanek z art. 477 § 2 k.c., uzasadniajacych rezygnacje
z dochodzenia zawarcia umowy.

. W toku procesu o zawarcie umowy przyrzeczonej powoéd moze

zmieni¢ zadanie pozwu i w miejsce pierwotnie zgloszonego zada-
nia dochodzi¢ zaplaty odszkodowania na podstawie art. 471 k.c.,
z powolaniem si¢ na niemozliwos$¢ zawarcia umowy przyrzeczonej
albo na art. 477 § 2 k.c.

ANNA MAZGAJSKA - wybor i opracowanie.
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Zmiany w prawie
(21 maja - 25 sierpnia 2025 roku)

KODEKS CYWILNY

Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
25 lipca 2025 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy -
Kodeks cywilny (Dz.U. poz. 1071)

KODEKS PRACY
Ustawa z dnia 4 czerwca 2025 r. o zmianie ustawy - Kodeks pracy
(Dz.U. poz. 807)
Celem ustawy jest zobowigzanie pracodawcéw do przedstawiania
w publikowanych przez nich ofertach zatrudnienia proponowanego
wynagrodzenia, ktére planujg zaoferowac¢ aplikujagcym na dane sta-
nowisko kandydatom (dodanie art. 183ca).

Wejdzie w zycie 24 grudnia 2025 1.

KODEKS RODZINNY I OPIEKUNCZY

Ustawa z dnia 24 czerwca 2025 r. o zmianie ustawy — Kodeks ro-
dzinny i opiekunczy (Dz.U. poz. 897)

Zgodnie z art. 59 Ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzin-
ny i opiekunczy (Dz.U z 2023 r. poz. 2809), w dotychczasowym
brzmieniu, w ciagu trzech miesiecy od chwili uprawomocnienia si¢
orzeczenia rozwodu malzonek rozwiedziony, ktéry wskutek zawar-
cia malzenstwa zmienil swoje dotychczasowe nazwisko, moze przez
o$wiadczenie zlozone przed kierownikiem urzedu stanu cywilnego
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lub konsulem powroci¢ do nazwiska, ktore nosit przed zawarciem
malzenstwa.

Ustawodawca wzigl pod uwage zgtaszane postulaty spoleczne i po-
stanowil wydluzy¢ trzymiesieczny termin do jednego roku. Zmiana
ta wynika z tego, ze prawomocne wyroki rozwodowe nie zawsze
sg doreczone do USC w terminie trzech miesigcy od ich uprawo-
mocnia sig¢, co zmusza zainteresowanych do korzystania z bardziej
wymagajacego, dluzszego i drozszego trybu administracyjnej zmia-
ny nazwiska. Dodatkowo zdarza sig, ze rozwiedziony malzonek nie
ma wiedzy, iZ uprawnienie z art. 59 k.r.o. o powrocie do nazwiska
przystuguje mu tylko w terminie zawitym trzech miesiecy od upra-
womocnienia si¢ orzeczenia. Réwniez przyczyny niezalezne od zain-
teresowanych (takie jak choroba) czgsto uniemozliwiaja zaintereso-
wanym skorzystanie ze swojego uprawnienia w tak krétkim terminie.

Wejdzie w zycie 8 pazdziernika 2025 r.

KRAJOWY ZASOB NIERUCHOMOSCI

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
13 czerwca 2025 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. poz. 834)

KREDYT HIPOTECZNY

Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
21 maja 2025 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kre-
dytu hipotecznego i agentami (Dz.U. poz. 720)

OCHRONA PRAW NABYWCY LOKALU MIESZKALNEGO
LUB DOMU JEDNORODZINNEGO

Ustawa z dnia 9 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. poz. 1167)

Do zmienianej ustawy wprowadzono nowy art. 41a dotyczacy za-
sad odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i prawne
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po przeniesieniu praw wynikajacych z umowy deweloperskiej lub
innej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, w naste-
pujacym brzmieniu: ,W przypadku przeniesienia na nabywce praw
wynikajacych z umowy deweloperskiej i umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w zakresie nieuregulowanym w art. 41
oraz umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 2, do odpowiedzialnosci de-
welopera za wady fizyczne i prawne stosuje si¢ odpowiednio przepisy
Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny o rekojmi przy
sprzedazy”.
Weszla w zycie 9 wrzes$nia 2025 r.

PODATEK OD SPADKOW I DAROWIZN

Ustawa z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o podatku od spad-
kéw i darowizn (Dz.U. poz. 1064)

Zmiana Ustawy z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkdéw
i darowizn (Dz.U. z 2024 r. poz. 1837) zaklada eliminacje¢ zbednych
procedur administracyjnych, ograniczenie kosztow prowadzenia
dziatalnosci oraz zwigkszenie przejrzystosci systemu podatkowego.
Nowelizacja ma na celu uproszczenie zasad rozliczania podatku
w przypadku nabycia prawa majatkowego polegajacego na obowigz-
ku $wiadczen powtarzajacych si¢ na rzecz nabywcy, a takze ulatwie-
nie i przyspieszenie obrotu majgtkiem nabytym tytutem spadku lub
w inny nieodptatny sposob, zwlaszcza w przypadkach, gdy naby-
cie nastepuje w formie aktu notarialnego lub od 0séb z najblizszej
rodziny.

Zgodnie z art. 19 ust. 6 u.p.s.d. notariusze moga dokonywac czyn-
nosci notarialnych, w ktérych przedmiotem obrotu lub obcigzenia
sg rzeczy lub prawa majatkowe nabyte przez zbywce tytulem spadku
lub w inny nieodplatny sposéb objety zakresem ustawy o podatku
od spadkéw i darowizn tylko wtedy, gdy zbywca przedstawi zaswiad-
czenie wydane przez naczelnika urzedu skarbowego. Zaswiadczenie
takie ma potwierdza¢, ze nabycie jest zwolnione od podatku oraz
nalezny podatek zostal zaptacony albo ze zobowigzanie podatkowe
wygasto wskutek przedawnienia i stanowi zabezpieczenie przed
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wyzbyciem si¢ majatku przez podatnikéw w tych przypadkach, gdy
uchylaja si¢ oni od zaptaty podatku.

Nowelizacja eliminuje powyzszy wymoég w wypadku nabycia rze-
czy lub praw majatkowych majacych by¢ przedmiotem czynnosci
notarialnej, gdy nastapifo ono:

1. na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego lub

2. od 0s6b z kregu najblizszej rodziny.

W pierwszym wypadku wymdg uzyskiwania zaswiadczenia po-
twierdzajacego, ze nabycie jest zwolnione od podatku od spadkéw
i darowizn oraz nalezny podatek zostal zaptacony albo ze zobo-
wigzanie podatkowe wygasto wskutek przedawnienia jest zbedny,
poniewaz tre$¢ aktu notarialnego, na podstawie ktérego nastgpito
to nabycie, odzwierciedla ten fakt. Notariusze, zgodnie z art. 18
ust. 1 u.p.s.d., sa ptatnikami podatku od spadkéw i darowizn od wy-
mienionych w tym przepisie czynnosci dokonanych w formie aktu
notarialnego. W zwigzku z tym sg obowigzani do pobrania nalez-
nego podatku i wptacenia go na rachunek odpowiedniego urzedu
skarbowego. Jezeli czynno$¢ dokonywana w formie aktu notarial-
nego dotyczy majatku, od ktérego nabycia podatek zostat zaptacony,
w oczywisty sposob nie wystepuje ryzyko, ze podatnik bedzie uchylat
si¢ od jego uiszczenia. Takze w sytuacjach, w ktérych notariusz,
sporzadzajac akt notarialny, nie wystepuje w roli platnika, organ
podatkowy w bardzo krétkim czasie, tj. w ciagu 7 dni od dnia spo-
rzadzenia aktu notarialnego, otrzymuje tre$¢ tego aktu i tym samym
informacje o nabyciu majatku objetego przepisami ustawy o podatku
od spadkdéw i darowizn.

Drugie rozwigzanie ograniczone jest do obrotu majatkiem
nabytym przez najblizszych cztonkéw rodziny, o ktérych mowa
w art. 4a ust. 1 u.p.s.d., to jest przez malzonka, zstepnych, wstep-
nych, pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche, w sposéb inny niz
w formie aktu notarialnego. Nabycie to z mocy prawa jest zwol-
nione z podatku od spadkoéow i darowizn pod warunkiem zglo-
szenia wlasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie
sze$ciu miesigecy od dnia powstania obowigzku podatkowego lub
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w przypadku dziedziczenia — od dnia uprawomocnienia si¢ orzecze-
nia sadu stwierdzajacego nabycie spadku oraz udokumentowania
otrzymania $rodkéw pienigznych w okres$lonych ustawg przypad-
kach. Jezeli zatem podatnik dokonal zgloszenia nabytego majatku,
w efekcie czego nabycie to zostalo zwolnione z podatku, obowig-
zek przedstawienia zaswiadczenia naczelnika urzedu skarbowego
o zwolnieniu nabycia z podatku przy dokonywaniu obrotu tym
majatkiem jest zbednym formalizmem. W zwigzku z powyzszym
warunkiem dla zastosowania znowelizowanych przepiséw koniecz-
ne bedzie uprzednie dokonanie zgtoszenia majatku bedacego przed-
miotem dalszego obrotu, a takze przedstawienie potwierdzenia tego
zgloszenia notariuszowi.

Ustalono jednoczesnie, zZe zwolnienie z obowigzku uzyskiwania
zaswiadczenia przy dokonywaniu obrotu lub obcigzenia rzeczy, lub
praw majatkowych, ktérego nabycie podlega podatkowi od spadkéw
i darowizn, dotyczy majatku nabytego od dnia 1 stycznia 2007 r.
Z t3 data wprowadzono bowiem zwolnienie dla 0séb z kregu naj-
blizszej rodziny oraz rozszerzono obowiazek przedkladania za-
$wiadczen takze na przypadki, gdy przedmiotem aktu notarialnego
jest zbycie lub obcigzenie rzeczy, lub praw majatkowych nabytych
w drodze czynnosci dokonanych w formie aktu notarialnego. Po-
zwoli to z jednej strony zrealizowa¢ cel wprowadzanych rozwigzan
deregulacyjnych przy zachowaniu spéjnosci przepiséw, a z drugiej
zabezpieczy¢ przed wykorzystywaniem ich niezgodnie z zamiarem
ustawodawcy.

Weszla w zycie 20 sierpnia 2025 r.

PODATEK OD TOWAROW I USLUG

Ustawa z dnia 24 czerwca 2025 r. o zmianie ustawy o podatku
od towarow i ustug (Dz.U. poz. 896)

Powyzszg ustawa podwyzszono do 240 000 zf limit zwolnienia
podmiotowego w podatku od towardéw i ustug, co pozwoli stosowa¢
uproszczenia dla wigkszej liczby podatnikow osiagajacych niewielkie
obroty z tytulu wykonywanej dzialalnosci gospodarczej. Podatnicy
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objeci zwolnieniem od podatku od towardw i ustug sa, co do zasady,
zwolnieni z obowigzku rejestracji na potrzeby tego podatku, z obo-
wiazku prowadzenia petnej (szczegdtowej) ewidencji czynnosci pod-
legajacych temu podatkowi oraz z obowigzku wystawiania faktur
i rozliczania podatku VAT. Podwyzszenie limitu wpisuje si¢ zatem
w postulaty zmierzajace do zmniejszenia liczby obowigzkéw podat-
kowych dla podatnikéw osiagajacych niewielkie obroty.
Wejdzie w zycie 1 stycznia 2026 r.

ZAMIANA NIERUCHOMOSCI

Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 25 sierp-
nia 2025 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow i try-
bu dokonywania zamiany nieruchomosci (Dz.U. poz. 1181)

W rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 2 marca
2009 r. w sprawie warunkéw i trybu dokonywania zamiany nieru-
chomosci (Dz.U. z 2022 r. poz. 2553) w § 4 w ust. 1 dodano pkt 4,
w mys] ktorego Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze doko-
na¢ zamiany nieruchomosci na wniosek osoby fizycznej lub osoby
prawnej, jezeli zamiana dotyczy przeniesienia przez ten podmiot
wlasnosci nieruchomosci polozonej na terenie gmin lub ich czesci
wskazanych w przepisach wydanych na podstawie art. 28 ust. 1 Usta-
wy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1747) w zamian za przeniesienie na ten pod-
miot przez Krajowy Osrodek wlasnosci nieruchomosci wchodzacej
w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zgodnie ze znowelizowanym § 5 ust. 2 rozporzadzenia przy usta-
laniu wartosci nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ rolnika objetej
zamiang, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 2, albo stanowiacej wta-
snos¢ osoby fizycznej lub osoby prawnej objetej zamiang, o ktdrej
mowa w § 4 ust. 1 pkt 4, nie uwzglednia si¢ jej przeznaczenia na cele
publiczne.

Zgodnie ze znowelizowanym § 7 ust. la w przypadku zamiany,
o ktérej mowa w § 4 ust. 1 pkt 3 i 4, réznica warto$ci zamienianych
nieruchomosci podlegajacych doptacie nie moze by¢ wigksza niz 30%
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wartosci nieruchomosci o wyzszej wartosci spo$rod nieruchomosci
podlegajacych zamianie.

Weszlo w zycie 10 wrze$nia 2025 r.

ANNA MAZGAJSKA - wybdr i opracowanie.
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Wykaz skrdotow

Zrédla prawa

k.c. - Kodeks cywilny

kpp.c. - Kodeks postepowania cywilnego

k.r.o. - Kodeks rodzinny i opiekunczy

k.sh. - Kodeks spétek handlowych

pr.not. - Prawo o notariacie

u.gn. - ustawa o gospodarce nieruchomosciami

uwkwh. - ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece

u.p.c.c. - ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
up.s.d. - ustawa o podatku od spadkow i darowizn

uw.l. - ustawa o wlasno$ci lokali

Czasopisma

OSNC »Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”
OSNCP - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej,

Pracy i Ubezpieczen Spotecznych”

Pozostale skréty i skrotowce

ALK -
AMW -
Dz.U. -
KRN -
KUL -
NATO

Akademia Leona Kozminskiego

Agencja Mienia Wojskowego

Dziennik Ustaw

Krajowa Rada Notarialna

Katolicki Uniwersytet Lubelski

North Atlantic Treaty Organisation
(Organizacja Paktu Péinocnoatlantyckiego)
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WYKAZ SKROTOW

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

ocC - [ubezpieczenie] odpowiedzialnosci cywilnej

PCC - podatek od czynnosci cywilnoprawnych

PEP - Politically Exposed Person (osoba zajmujaca
eksponowane stanowisko polityczne)

PKP - Polskie Koleje Panistwowe

RIN - rada izby notarialnej

RP - Rzeczpospolita Polska

SA - spotka akcyjna

SN - Sad Najwyzszy

UAM - Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu

UE - Unia Europejska

USC - urzad stanu cywilnego

VAT - Value Added Tax (podatek od warto$ci dodanej)

WSA - Wojewddzki Sad Administracyjny

WSPiA - Wyzsza Szkota Prawa i Administracji w Rzeszowie
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