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ZAKRES PRZEDMIOTOWY PRAWA
PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI
USTANOWIONEGO UCHWAELA ORGANU
SAMORZADU TERYTORIALNEGO
W SPRAWIE WYZNACZENIA OBSZARU
ZDEGRADOWANEGO I OBSZARU
REWITALIZACJI

MAKSYMILIAN CHERKA,
KATARZYNA MITELSZTEDT-HAKENBERG,
MaAciej LEcCH M ARCINKOWSKI

WSTEP

Uchwalenie Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji' nie tylko
zmienito dotychczasowe rozumienie pojecia rewitalizacji (oznaczajacego
ogo6l dziatan zwigzanych z nadawaniem zabytkom nowego zycia w wy-
niku remontu, przeksztalcenia lub zmiany funkcji), lecz takze wprowa-
dzito do polskiego systemu prawnego wiele nowych instytucji prawnych.
Jednak stosowanie tych przepiséw przyniosto wiele probleméw inter-
pretacyjnych majgcych znaczenie dla praktyki obrotu prawnego, w tym
praktyki notarialne;j.

Jednym z donioélejszych zagadnien jest podjecie przez rade gminy
uchwatly w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru re-
witalizacji (art. 8 u.r.). W uchwale tej mozna bowiem ustanowic¢ na rzecz
gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych na ob-
szarze rewitalizacji. Powstaje jednak pytanie, czy na gruncie przepiséw
przywolanej ustawy jest dopuszczalne zastosowanie przez samorzad
ograniczenia przedmiotowego prawa pierwokupu ustalonego uchwala
rady gminy wyznaczajacq obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji,

! Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 485, dalej: u.r.
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a w konsekwencji, czy prawo pierwokupu moze zosta¢ ograniczone je-
dynie do wybranych nieruchomosci, okreslonych w sposéb rodzajowy,
albo — ujmujac rzecz inaczej — czy w takiej uchwale mozna wylaczy¢
pewne rodzaje nieruchomosci z jej zakresu, zwlaszcza w sytuacji braku
podstaw do objecia ich rewitalizacja, gdyz np. s na nich zrealizowane
nowe inwestycje deweloperskie. W doktrynie i orzecznictwie przewaza
stanowisko, ze niezgodne z prawem jest wprowadzenie w tresci takiej
uchwaty ograniczen przedmiotowych prawa pierwokupu nieruchomosci
polozonych na obszarze rewitalizacji. W tym kontekscie pojawia sie tez
pytanie o stosowanie prawa pierwokupu w praktyce notarialnej w odnie-
sieniu do nowych przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych na nie-
ruchomos$ciach gruntowych polozonych na obszarze objetym uchwata
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

WEZLOWE ZAGADNIENIA PRAWA PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI

2

3

Prawa i obowigzki uprawnionego do pierwokupu oraz stron umowy
sprzedazy nieruchomosci polozonej na obszarze rewitalizacji ksztaltuja
przede wszystkim przepisy Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cy-
wilny? oraz Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami®. Zgodnie z brzmieniem art. 597 § 1 k.c. rzecz, ktérej dotyczy prawo
pierwokupu, moze by¢ sprzedana osobie trzeciej tylko pod warunkiem,
ze uprawniony do pierwokupu swego prawa nie wykona. Oznacza to ty-
le, zZe w wypadku umowy sprzedazy nieruchomosci, dla ktérej zastrzezo-
no forme aktu notarialnego, umowa przenoszaca prawo wlasnosci musi
zosta¢ poprzedzona umowa warunkowa sprzedazy nieruchomosci w for-
mie aktu notarialnego. W umowie tej strony wskaza, ze dopiero w razie
nieskorzystania z prawa pierwokupu przez uprawnionego przystapia
do umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci ze skutkiem rozporza-
dzajacym. Zgodnie z postanowieniami art. 110 ust. 2-4 u.g.n. notariusz

sporzadzajacy umowe sprzedazy jest zobowigzany do zawiadomienia

Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 1360 ze zm., dalej: k.c.
Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm., dalej: u.g.n.
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wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o treSci umowy, a ten w termi-
nie miesigca od daty otrzymania zawiadomienia moze skorzystac z przy-
stlugujacego mu prawa pierwokupu przez zlozenie w formie aktu nota-
rialnego o$wiadczenia o skorzystaniu z przystugujacego mu prawa.

Podkreélenia wymaga to, ze co do zasady, jezeli zobowigzany z ty-
tulu prawa pierwokupu sprzedal rzecz osobie trzeciej bezwarunkowo
albo jezeli nie zawiadomil uprawnionego o sprzedazy, albo podat mu
do wiadomodci istotne postanowienia umowy sprzedazy niezgodnie
z rzeczywistoscig, ponosi odpowiedzialno$¢ za wyniklg stad szkode.
Jednakze jezeli prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, wspotwtascicielowi
albo dzierzawcy, w mysl art. 599 § 2 k.c. sprzedaz dokonana bezwarun-
kowo jest niewazna*.

W orzecznictwie oraz doktrynie wskazuje sie, ze niedopuszczalne jest
zrzeczenie sie ustawowego prawa pierwokupu przez osoby wymienione
w art. 599 § 2 k.c. (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialne-
g0) po zawarciu przez zobowigzanego bezwarunkowej umowy sprzeda-
zy, poniewaz dopuszczenie takiej czynnosci pozostawaloby w oczywistej
sprzeczno$ci z norma prawna przywolanego przepisu’.

Z kolei art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r. stanowi, ze ,w uchwale, o ktérej mowa
w art. 8, rada gminy moze ustanowié: na rzecz gminy prawo pierwo-
kupu wszystkich nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji”.
Przyjety uchwala nieograniczony zakres przedmiotowy nieruchomosci
objetych prawem pierwokupu oznacza zatem, ze obowigzek dochowania
wyzej opisanej procedury dotyczy kazdej sprzedazy prawa wlasnosci
nieruchomosci polozonej na obszarze przeznaczonym do rewitalizacji.

Powyzsze konstatacje aktualizujg kwestie ryzyk dla rynku obrotu nie-
ruchomos$ciami, wynikajgcymi z treéci uchwaly ustalajacej na rzecz gmi-

ny prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci polozonych na obszarze

Zob. wyrok SN z 21 wrzeénia 2018 r., V CSK 540/17, LEX nr 2561025.

Tak nastepujace wyroki SN: z 15 listopada 2002 r., V. CKN 1374/00, OSP 2004, z. 7/8, poz. 98;
z 12 grudnia 2001 r., IIT CKN 453/99, LEX nr 488993. Zob. M. Safjan, Komentarz do art. 599
[w:] Kodeks cywilny, t. 2: Komentarz. Art. 450-1088. Przepisy wprowadzajgce, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2021, Legalis (dostep 4 pazdziernika 2022 r.).
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rewitalizacji, w szczegdlnosci wlasciwej wykladni przepiséw dotyczacych

ustanowionego prawa pierwokupu w kontekécie czynnosci notarialnych.

UWAGI OGOLNE I PRZESEANKI ROZWAZENIA ZMIANY ZAKRESU
ZASTOSOWANIA PRAWA PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI W SWIETLE
PRZEPISOW USTAWY O REWITALIZACJI

Poddajac analizie ustanowienie uchwata rady gminy prawa pierwokupu
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego nieruchomosci potozonych
na obszarze rewitalizacji, nalezy w pierwszej kolejnosci odnies¢ sie do ce-
lu ustawy o rewitalizacji oraz zakresu przedmiotowego i podmiotowego
regulacji. Nastepnie, uwzgledniajgc tres¢ postanowiefi ustawy o rewitali-
zacji, nalezy odnieé¢ je do konstytucyjnych zasad stanowienia i stosowa-
nia prawa (zasada panstwa prawnego, zasada proporcjonalnosci, zasada
poszanowania podstawowych praw i wolnosci). Po przeanalizowaniu
ww. zagadnien bedzie mozliwe udzielenie odpowiedzi na zasadnicze py-
tanie, a mianowicie: czy dopuszczalne prawnie jest ograniczenie zakresu
ustanowionego uchwata prawa pierwokupu.

W uzasadnieniu do projektu ustawy o rewitalizacji wskazano,
ze ,w wielu miastach i dzielnicach doszlo do degradacji tkanki miej-
skiej (w zakresie zuzycia technicznego i zestarzenia funkcjonalnego za-
rowno infrastruktury, jak i zabudowy, zwlaszcza mieszkaniowej) oraz
erozji stosunkéw spolecznych [...]. Nadajac odpowiednie ramy prawne
poprzez projektowana ustawe o rewitalizacji, ma by¢ mozliwe stworzenie
skutecznych narzedzi, ktére pozwolg na sprawniejsze wyprowadzanie
zdegradowanych obszaréw ze stanu kryzysowego” ¢. Zgodnie z art. 2 u.r.
Jrewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszaréw zdegradowanych”. Ustawodawca, majac na wzgledzie kom-
pleksowe rozwigzanie problemu degradacji terenéw, wyposaza gminy
w narzedzia w postaci aktéw prawa miejscowego, ktére winny by¢ sto-
sowane odpowiednio do sytuacji jednostki samorzadu terytorialnego
i jej specyficznych potrzeb. Jednym z tych srodkéw jest umozliwienie

¢ Uzasadnienie do projektu ustawy o rewitalizacji,
https://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/druk.xsp?nr=3594 (dostep 4 pazdziernika 2022 r.).
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samorzadom terytorialnym stanowienia uchwatg rady gminy prawa pier-
wokupu nieruchomosci na obszarze rewitalizacji. Jak wskazuje uzasad-
nienie do projektu ustawy: ,Dzigki projektowanej ustawie latwiejsze
bedzie skuteczniejsze przeciwdzialanie i niwelowanie najwazniejszych
stabosci otoczenia prawnego uniemozliwiajacego prowadzenie efektyw-
nych dzialan rewitalizacyjnych, w tym w szczegélnosci brak uznania
rewitalizacji jako zadania wlasnego gminy, niewystarczajaca skutecznosc¢
narzedzi planistycznych i z zakresu gospodarowania nieruchomosciami,
maly zakres uznaniowosci w stosunkach gminy z inwestorami, brak za-
chet do wlaczenia sie w proces rewitalizacji wszystkich interesariuszy”.
Nalezy zatem przyjaé, ze nadrzednym celem ustawy o rewitalizacji jest
wyposazenie gminy w narzedzia prawne przeciwdzialajace niszczeniu
zabudowy i erozji stosunkéw spotecznych na terenach zdegradowanych.

W uzasadnieniu projektu ustawy czytamy, ze ,w art. 1 zdefiniowano
zakres przedmiotowy ustawy, wskazujac, ze okreéla ona zasady oraz tryb
przygotowania, prowadzenia i oceny rewitalizacji. Wlasciwe rozumienie
tego przepisu wymaga lektury art. 2 ust. 1, definiujacego na potrzeby
ustawy pojecie rewitalizacji, oraz art. 9 ust. 1, opisujacego obszar zdegra-
dowany. Zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 rewitalizacja stanowi proces,
ktérego celem jest wyprowadzanie ze stanu kryzysowego obszaréw zde-
gradowanych. Nastepuje to poprzez zintegrowane dzialania na rzecz
lokalnej spolecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane tery-
torialnie, prowadzone przez interesariuszy tego procesu. Rewitalizacja
jako proces musi by¢ prowadzona na podstawie gminnego programu
rewitalizacji stanowigcego zasadniczy dokument programujacy dziatania
w tym zakresie”. Przedmiot ustawy wiaze sie z planowym i komplek-
sowym dzialaniem na terenie zdegradowanym. Ma ono zapobiega¢ tej
degradacji przez realizacje dzialan ukierunkowanych na rewitalizacje
zdegradowanego obszaru.

Zakres podmiotowy zostal okreslony w art. 3 u.r., w ktérym wskaza-
no gming, przez ustalenie zasad realizacji zadan z zakresu rewitalizacji,
a takze w art. 2 u.r. przez przyjecie definicji ,interesariusza rewitalizacji”.
O ile gmina na podstawie ustawy o rewitalizacji jest dysponentem $rod-
kéw majacych stuzy¢ rewitalizacji, o tyle katalog interesariuszy obejmuje

tez adresatow dzialan podejmowanych w zwigzku z rewitalizacja, a wiec
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takze takich interesariuszy, ktérzy objeci dzialaniami maja zosta¢ wy-
prowadzeni ze stanu kryzysowego — na co wskazywal projektodawca
w uzasadnieniu ustawy’.

Poniewaz prawo pierwokupu moze by¢ realizowane tylko wtedy,
gdy zmiane stanu prawnego zainicjuje osoba zobowigzana z tego prawa,
to instytucja ta nie wpisuje sie w zbiér instrumentéw wywlaszczenio-
wych i nie stosuje si¢ do niej standardéw konstytucyjnych odnoszacych
sie do przymusowej nacjonalizacji lub komunalizacji przedmiotu wiasno-
Sci prywatnej. Przyjmuje sie za to, ze prawo pierwokupu stanowi forme
ograniczenia prawa wlasnosci, gdyz ogranicza zakres uprawnien wlasci-
ciela do rozporzadzania rzecza (ius disponendi).

W tak okreélonych ramach konstytucyjnych mozna sformutowac teze,
ze legalnie ustanowione prawo pierwokupu nieruchomosci powinno
spelnia¢é wymoég weryfikowania jego przydatnosci w kontekscie co naj-
mniej jednej konieczno$ci wskazanej w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP (za-
pewnienia bezpieczenistwa lub porzadku publicznego, ochrony §rodowi-
ska, zdrowia i moralnosci publicznej albo wolnosci i praw innych oséb)
oraz zapewnia¢ korzystanie z niego w praktyce wylacznie w zasadnych
przypadkach (na podstawie prawnych przeslanek niezbednosci inge-
rencji) z uwzglednieniem kryterium wywazenia interesu publicznego
z interesem prywatnym (zasada proporcjonalnosci).

Artykul 21 Konstytucji RP stanowi, ze Rzeczpospolita Polska chroni
wlasnos¢ i prawo dziedziczenia. Zabezpiecza on zatem wolno$é wla-
snosci (wolnos$¢ majatkowa) rozumiang jako sfera chroniona w zakresie
dysponowania przedmiotami majatkowymi®. Natomiast zgodnie z art. 64
ust. 3 Konstytucji RP wlasno$¢ moze by¢ ograniczona ,tylko w drodze
ustawy” oraz ,tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnoéci”. Nalezy dodag, ze ingerencja ustawodawcy w prawo wlasnosci
jest mozliwa z jednoczesnym poszanowaniem warunkéw okreslonych
w klauzuli limitacyjnej zawartej w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP, czyli wy-

tacznie wtedy, gdy jest konieczna w demokratycznym panstwie dla jego

7 Zob. T. Bakowski, Komentarz do art. 3. Ustawa o rewitalizacji. Komentarz, Warszawa 2017, LEX (do-
step 3 pazdziernika 2022 r.).

8  Zob. L. Garlicki, M. Zubik, Komentarz do art. 21 [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
t. 1, red. L. Garlicki, M. Zubik, Warszawa 2016, LEX (dostep 3 pazdziernika 2022 r.).
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bezpieczenistwa lub porzadku publicznego badz dla ochrony srodowiska,
zdrowia i moralnosci publicznej albo wolnosci i praw innych oséb’. Ogra-
niczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw nie
moga naruszac ich istoty. Jak wskazat Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z 21 czerwca 2005 1., w kwestii dopuszczalno$ci ingerencji w prawo wla-
snosci zastosowanie ma ogoélna zasada proporcjonalnosci, zasada réwno-
Sci, zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa,
wymog wyraznych podstaw ustawowych, legalno$¢ i rzetelnoé¢ procedur
ingerencji w prawa.

Zwazywszy na wynikajace z tredci przepiséw ustawy o rewitaliza-
cji mozliwe do ustalenia aktem prawa miejscowego ograniczenie w ob-
rebie swobodnego dysponowania prawem wlasnosci, nalezy wskazag,
ze uchwata ustalajgca prawo pierwokupu na rzecz jednostki samorzadu
terytorialnego w stosunku do wszystkich nieruchomosci moze w kon-
kretnej sytuacji faktycznej naruszaé konstytucyjne zasady i wolnosci,
w szczegodlnosci zasade zaufania obywateli do panstwa prawnego, zasade
legalizmu, zasade proporcjonalnoéci i zasade poszanowania wlasnosci
i wolnosci.

Do takiego wniosku moze upowaznia¢ konfrontacja celu ustawy o re-
witalizacji z nielimitowanym zakresem przedmiotowym prawa pierwo-
kupu przyjetego, np. postanowieniami Uchwaly nr LX/1967/2022 Rady
m.st. Warszawy z dnia 17 lutego 2022 r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy (dalej: uchwata).
Celem ustawy o rewitalizacji jest uksztaltowanie podstaw formalno-
prawnych rewitalizacji, zdefiniowanej w uzasadnieniu do ustawy oraz
w art. 2 ust. 1 u.r. jako proces ukierunkowany na wyprowadzanie ze sta-
nu kryzysowego obszaréw zdegradowanych, prowadzony na podstawie
gminnego programu rewitalizacji. Rewitalizacja przez wzmacnianie
funkcji mieszkaniowych, gospodarczych i kulturalnych ma sprzyjac
poprawie jakosci zycia mieszkancéw, przeciwdziata¢ degradacji tkan-
ki miejskiej w zakresie stanu technicznego zabudowy, a takze stosun-

kéw spolecznych. Zatem jednym z dwoch elementéw warunkujacych

Zob. P. Tuleja, Komentarz do art. 31 [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. P. Tule-
ja, Warszawa 2021, LEX (dostep 3 pazdziernika 2022 r.).

10 Wyrok TK z 21 czerwca 2005 r., P 25/02, OTK-A 2005, nr 6, poz. 65.
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ustalenie obszaru rewitalizacji jest degradacja stanu technicznego za-
budowy funkcjonujacej na obszarze rewitalizacji. Tymczasem przyjete
uchwalg prawo pierwokupu nieruchomosci potozonych na obszarze re-
witalizacji dotyczy nieruchomosci, ktére wypelniaja znamiona degrada-
cji pod wzgledem technicznym, jak i takich nieruchomosci, ktére tego
warunku nie spelniaja. Dotyczy to przede wszystkim nowych przed-
siewzie¢ deweloperskich, tworzacych oferte rynku pierwotnego nie-
ruchomosci. W tym kontekscie nalezy uznag, ze zakres przedmiotowy
uchwaly ustalajgcej prawo pierwokupu na obszarze rewitalizacji zostat
okreslony niezgodnie z celem ustawy o rewitalizacji. Wprawdzie tres¢
art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r. stanowi, o czym juz wspomniano, ze ,w uchwale,
o ktérej mowa w art. 8, rada gminy moze ustanowi¢: na rzecz gminy
prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze
rewitalizacji”, to wykladni tego przepisu nie mozna ogranicza¢ wytacz-
nie do wykladni jezykowej.

W nauce teorii prawa, a takze orzecznictwie od pewnego czasu utrzy-
muje sie¢ wyrazna tendencja do przewartosciowania dotychczasowych
koncepcji, pogladéw, ocen dotyczacych problematyki wyktadni prawa,
w tym takze prawa administracyjnego. ,Owo przewartosciowanie od-
nosi sie m.in. do znanej, tradycyjnej zasady wykladni clara non sunt in-
terpretanda. Zasada ta zaklada, ze mozliwe jest bezposrednie poznanie
sensu regulacji prawnej na podstawie odwolania si¢ wprost do tekstu
przepisow (i wynikajgcego z nich rozumienia treéci normy prawnej).
Jesli wiec tekst jest na tyle jasny, ze pozwala na ustalenie tresci opisanej
w nich normy (norm) prawnej, to nie ma potrzeby dalszego postepowa-
nia w zakresie identyfikacji tej tredci i stosowania w tej mierze dalszych
sposobéw (metod) wyktadni prawa. W konsekwencji zasada ta oznacza
ograniczenie inicjatywy interpretacji przepiséw prawnych, co jest jednym
z najistotniejszych powodéw jej krytyki w dzisiejszym piSmiennictwie

i orzecznictwie”l.

M. Zirk-Sadowski, Pojecie, koncepcje i przebieg wyktadni prawa administracyjnego [w:] Wykladnia
w prawie administracyjnym, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrébel, Warszawa 2012 (,,System
Prawa Administracyjnego”, t. 4), s. 126-145. Zob. wyrok TK z 13 stycznia 2005 r., P 15/02,
OTK-A 2005, nr 1, poz. 4
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Coraz czesciej obecnie formule clara non sunt interpretanda zastepuje sie
dyrektywa dokonywania wykladni niezaleznie od wyniku interpretacji
jezykowej (clara sunt interpretanda), a wiec stosowania kazdorazowo oprécz
wykladni jezykowej takze innych metod wykladni, np. celowosciowej
czy systemowej. Innymi slowy, zgodnie z ta koncepcja akty normatywne
powinny by¢ interpretowane w sposéb kompleksowy, czyli z uwzglednie-
niem zaréwno zasad wykladni jezykowej, jak i systemowej oraz celowo-
Sciowej. Teoria ta juz od jakiego$ czasu znajduje swoje odzwierciedlenie
w orzecznictwie sgdowoadministracyjnym, czego przykladem moze by¢
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Katowicach z 30 pazdzier-
nika 2002 r., w ktérym sad stwierdzil, Ze ,wykladnia prawa jest [...]
procesem kompleksowym, wymagajagcym réwnoczesnego stosowania
co najmniej wszystkich trzech (jezykowej, systemowej, celowo$ciowej)
rodzajéw wykladni [...]. Poszczegdlnych rodzajow wykladni [...] nie moz-
na zatem traktowac jak luZno ze soba powiazanych etapéw procesu in-
terpretacji prawa, lecz jako czesci skladowe tego procesu tworzace razem
pewna calo$é”*2

Nie oznacza to co prawda calkowitego odrzucenia wspomnianej re-
guly clara non sunt interpretanda w sferze interpretacji prawa, niemiej za-
sygnalizowane tendencje zmierzajg w kierunku przyjecia zasady omnia
sunt interpretanda, co odzwierciedla dazenie do dopuszczenia mozliwosci
poszukiwania ustalenia treéci norm prawnych przy zastosowaniu innych
niz jezykowa metod wykladni i to w sytuacji, kiedy odczytywanie literal-
ne przepisu nie budzi w zasadzie watpliwosci interpretacyjnych®.

Przede wszystkim nie mozna poming¢ przestanek celowosciowych,
a takze aspektu systemowego dokonywanej wykladni i poprzestaé tylko
na literalnym odczytywaniu danej regulacji. Sama dziatalno$é prawo-
dawcza powinna by¢ ze swej natury dzialalno$cig celowa, w ramach
ktérej ustawodawca ,kieruje sie okre§lonymi zalozeniami polityki pra-

wa (prawodawczej), bedacej elementem realizacji okreslonych celow

12 Wyrok NSA w Katowicach z 30 pazdziernika 2002 r., I SA/Ka 1607/01, ,Przeglad Orzecznictwa
Podatkowego” 2003, nr 3, poz. 73.

3 M. Zirk-Sadowski, Pojecie... Zob. tez ]. Jagielski, Opinia prawna w sprawie dopuszczalnosci badania
przez prezesa rady izby notarialnej spetniania przez zastepcg notarialnego przestanki ,nieskazitelnosci cha-
rakteru”, Warszawa 2021, s. 8 i n., w zbiorach autoréw.
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spolecznych i politycznych, dla ktérych tworzenie prawa jest Srodkiem
realizacyjnym”". Odczytywanie treéci normy prawnej z uwzglednieniem
owego celu (celéw) staje sie tu zabiegiem tylez niezbednym, co i oczywi-
stym w procesie stosowania prawa. W tym sensie wylacznie literalna wy-
kladnia tresci art. 11 u.r. skutkuje niezgodnoscia przyjetej uchwaly z ce-
lem ustawy o rewitalizacji oraz konstytucyjnymi zasadami i wolnosciami.

Z powyzszych wzgledéw projektowany zakres prawa pierwokupu
nalezy wcze$niej skonfrontowac z celem ustawy o rewitalizacji. Do-
chowanie zgodnosci projektowanego aktu z celem ustawy musi dawac
rekojmie spelnienia testu proporcjonalnosci (zasada zlotego srodka).
W $wietle ustawy o rewitalizacji nalezy uzna¢ za uprawnione i uzasad-
nione ustalanie prawa pierwokupu nieruchomosci w obszarze rewi-
talizacji, ale nie w zakresie prawa obejmujagcym nowe nieruchomosci,
ktére w zaden spos6b nie wymagaja dzialanh w sferze odtworzenia ich
funkcjonalnosci czy poprawy stanu technicznego. Samo wprowadzenie
w tkanke miejska nowej zabudowy mieszkaniowej jest juz dzialaniem
spelniajagcym znamiona rewitalizacji obszaru. Wobec tego w pelni do-
puszczalne, a wrecz konieczne ze wzgledu na wskazane wyzej argu-
menty wynikajgce z wykladni celowosciowej art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r. jest
dopuszczenie ograniczenia w uchwale prawa pierwokupu przez wyla-
czenie (rodzajowe) z niej tych nieruchomosci, ktére nie spetniaja celu
ustawy rewitalizacyjnej.

W $wietle powyzszych rozwazan nie mozna zgodzic¢ sie z doktrynal-
nym stanowiskiem wyrazonym w komentarzu do art. 11 u.r.: ,W przy-
padku skorzystania z mozliwosci przewidzianej w art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r.
prawo pierwokupu na rzecz gminy obejmuje wszystkie nieruchomosci
objete obszarem rewitalizacji. Niedopuszczalne jest ustanowienie prawa
pierwokupu w stosunku do nieruchomosci polozonych jedynie na okre-
Slonych czesciach obszaru rewitalizacji. Réwniez niedopuszczalne jest
ustanowienie na rzecz gminy prawa pierwokupu jedynie okreslonych
rodzajow nieruchomosci, jak i wylaczenie okreslonych rodzajéw nieru-
chomosci z zakresu prawa pierwokupu ustanowionego na rzecz gmi-

ny. Ustawodawca nie przewidzial mozliwosci jakichkolwiek ograniczen

14 Cyt. za: L. Leszczynski, Wykfadnia celowosciowo-funkcjonalna przepisow prawa administracyjnego [w:]
Wyktadnia w prawie administracyjnym..., s. 287.
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prawa pierwokupu w razie jego ustanowienia w sprawie wyznaczenia ob-
szaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji”’®. Prezentowana wyktad-
nia przepisu — zawezona jedynie do wykladni jezykowej — stoi bowiem
w sprzecznosci z powolanym wyzej dorobkiem judykatury i nauki prawa.

Réwnie krytycznie nalezy odnie$¢ sie¢ do wyroku Wojewo6dzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z 11 sierpnia 2020 r., oddalajace-
go skarge na uchwale rady miasta w przedmiocie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji'. W uzasadnieniu wyroku sad
argumentowal, Ze ,w razie podjecia przez rade gminy uchwaty o wyzna-
czeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, rada gminy ma
mozliwo$¢ ustanowienia w tej uchwale na swoja rzecz prawa pierwokupu
wszystkich nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji. Uznaniu
gminy pozostawiono, czy prawo pierwokupu zostanie ustanowione”.
W dalszej czesci uzasadnienia sad przyjal za stanowiskiem organu, wy-
razonym w odpowiedzi na zlozona skarge, ze ,nie istnieje mozliwos¢
wylaczenie z obszaru rewitalizacji nieruchomosci bedacych wlasnoscia
prywatna. Takie dzialanie nie jest formalnie mozliwe do przeprowadze-
nia ze wzgledu na to, ze obszar rewitalizacji stanowi funkcjonalna catos¢.
Rewitalizacja jest bowiem procesem, ktéry wplywa na caly objety nim
obszar, na ktérym realizowane sg projekty rewitalizacyjne, a nie tylko
na pojedyncze nieruchomosci”’?. Stanowisko Wojewoddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego w Warszawie jest zbiezne z pogladem wyrazonym przez
Szlachetke i Ortowskiego w przywolanym komentarzu do art. 11 u.r,,
dlatego podlega ono krytyce z tych samych powodéw, co przytoczony
wczeéniej poglad doktryny.

Powyzsze rozwazania sklaniaja do twierdzenia, ze nieprawidlo-
wa, tj. ograniczona wylgcznie do warstwy jezykowej, wykladnia tresci

5 J.H. Szlachetko, P. Orlowski, Komentarz do art. 11 [w:] Ustawa o rewitalizacji. Komentarz, t. 1,

red. K. Boréwka, Gdansk 2017, LEX (dostep 4 pazdziernika 2022 r.).
Wyrok WSA w Warszawie z 11 sierpnia 2020 r., VII SA/Wa 153/20, LEX nr 3068187

WSA orzekajacy w tym samym skladzie wyrazil tozsamy poglad w uzasadnieniu do wyroku
w sprawie VII SA/Wa 154/20 (LEX nr 3068130), w ktérej skarzona byta uchwala rady miasta
odmawiajaca uwzglednienia postulatéw zgloszonych w petycji mieszkancow w sprawie wyla-
czenia nieruchomosci bedacych ich wlasnoécia z obszaru rewitalizacji. W sprawie tej sad poddat
ocenie postulaty z petycji, ktére zostaly powtérzone w skardze na uchwale rady miasta w spra-
wie VII SA/Wa 153/20 (LEX nr 3068187).
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art. 11 u.r. moze sta¢ sie Zrédtem potencjalnych naruszen konstytucyj-
nych zasad i wolnosci przez nieuprawnione i niezgodne z celem ustawy
rewitalizacyjnej rozszerzajace zakreélenie przedmiotu uchwaly ustalaja-
cej prawo pierwokupu.

Wskazac takze nalezy, Ze niezaleznie od wyzej poczynionych wnio-
skéw na podstawie wykladni systemowej i celowosciowej przepisow
ustawy o rewitalizacji ich prawidlowo$¢ potwierdzona jest takze na grun-
cie zasad wykladni jezykowej. Innymi slowy, na gruncie wykladni jezy-
kowej konieczne jest uwzglednienie tzw. wnioskowan a fortiori. Bez ich
uwzglednienia wykladnia jezykowa nosi bowiem znamiona dowolnosci
i nierzetelnodci. Z kolei zastosowanie tego elementu (sktadowej) wykladni
jezykowej potwierdza dopuszczalnosé ograniczenia zakresu ustanowio-
nego w uchwale prawa pierwokupu, co jest w pelni skorelowane z ww.
wynikami wykladni celowosciowej i systemowe;.

Przywolania wymaga regula wnioskowania a fortiori — a maiori ad mi-
nus polegajaca na przejsciu z uzasadnienia stabszego na silniejsze przez
przyjecie zalozenia, ze ,jezeli s, to tym bardziej p”. Wnioskowanie to ma
zastosowanie np. do ustalenia zakresu przedmiotowego obowigzywania
normy prawnej.

Odnoszac te regule do treéci przepisu art. 11 ust. 5 pkt 1 u.r., ktéry
stanowi, ze ,w uchwale, o ktérej mowa w art. 8, rada gminy moze usta-
nowic¢: na rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci
polozonych na obszarze rewitalizacji”, zgodnie z przywolana regula na-
lezy wnioskowaé w nastepujacy sposéb. Jesli rada gminy moze usta-
nowié na rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci
polozonych na obszarze rewitalizacji, to tym bardzie moze ustanowi¢
takie prawo pierwokupu w wezszym zakresie przedmiotowym, np. dla
wszystkich nieruchomosci niezabudowanych polozonych na obszarze
rewitalizacji.

Przyklad zastosowania wnioskowania a maiori ad minus w zw.
z przywolanym przepisem ustawy o rewitalizacji stanowi Uchwa-
ta nr PR.0007.1.2018 Rady Miasta Ruda Slaska z dnia 8 stycznia 2018 r.
W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitali-
zacji na terenie miasta Ruda Slaska, ktorej postanowieniem w § 2 przy-

jeto: ,Ustanawia sie na rzecz miasta Ruda Slaska prawo pierwokupu
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niezamieszkalych nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji
na podobszarach oznaczonych cyframi rzymskimi od I do IV wyznaczo-
nych na mapie stanowiacej zalacznik nr 2 do niniejszej uchwaty”.

Regule wnioskowania a maiori ad minus wykorzystano takze w Uchwa-
le nr XXX/227/17 Rady Miasta Kostrzyn nad Odra z dnia 29 czerwca 2017 r.
zmieniajgcej uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji miasta Kostrzyn nad Odra, ktérej postanowieniem
w § 1 przyjeto: ,W uchwale nr XX/153/16 Rady Miasta Kostrzyn nad Odra
z dnia 2 sierpnia 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji miasta Kostrzyn nad Odra, zmienia sie § 2, ktory
otrzymuje brzmienie: »Ustanawia si¢ na rzecz miasta Kostrzyn nad Odra
prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci polozonych w obszarze
rewitalizacji z wylaczeniem lokali mieszkalnych w budynkach wielo-
rodzinnych wraz z prawami zwigzanymi z wlasnoécig tych lokali oraz
pomieszczeniami przynaleznymi i nieruchomosci zabudowanych budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi«”.

Przywolane wyzej uchwaly nie zostalty zaskarzone w zadnym trybie,
obowiazujg po dzié dzien, sa legalne i stanowia Zrédlo prawa miejscowego.

Reasumujac, w §wietle kompleksowej wykladnia art. 11 u.r. mozna
zasadnie broni¢ pogladu o dopuszczalnosci ograniczenia w uchwale pra-
wa pierwokupu przez wylgczenie z niej tych nieruchomoséci, ktére nie

spelniaja celu ustawy rewitalizacyjnej.

PROBLEMATYKA PRAWA PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI
W PRAKTYCE NOTARIATU

Ustalenie prawa pierwokupu wszystkich nieruchomosci na rzecz gminy
przez przyjecie uchwaty, o ktérej stanowi art. 8 u.r,, nie oznacza w prak-
tyce, ze wszystkie umowy w formie aktéw notarialnych, zwiazane z ob-
rotem prawem wlasnosci nieruchomosci lub udzialami w nieruchomosci,
objete sg rezimem art. 109 ust. 1 pkt 4a u.g.n.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, sprzedaz nieruchomosci
(takze lokalu mieszkalnego) obcigzonej prawem pierwokupu, o ktérym

mowa w art. 109 ust. 1 pkt 4a u.g.n., bez zastrzezenia niewykonania prawa
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pierwokupu przez m.st. Warszawe spelnia przestanki uznania jej za nie-
wazna. Na podstawie analizy orzecznictwa mozna wysnu¢ wniosek,
ze sady — niekiedy przyjmujac niepodzielno$¢ prawa pierwokupu — wnio-
skujg, iz skoro przystuguje ono co do calej nieruchomosci, to przystuguje
réwniez co do jej wydzielonej czesci'®. Jesli wiec dana nieruchomos¢ jest
objeta prawem pierwokupu w obszarze rewitalizacji albo specjalnej stre-
fie rewitalizacji, a dochodzi do sprzedazy tylko jej czesci (np. udziatu),
to gminie przysluguje prawo pierwokupu. W razie takiej interpretacji
prawa pierwokupu opartego na art. 109 ust. 1 pkt 4a u.g.n. brak w umo-
wie informacji o niewykonaniu prawa pierwokupu przez uprawnionego
moze skutkowac¢ oddaleniem wniosku z zadaniem zalozenia ksiegi wie-
czystej dla wydzielonego lokalu.

Nalezy zwrocié¢ szczegdlna uwage na ryzyko rozbieznej interpretacji
przez sady czynnosci przeniesienia tytutu prawnego do nowo wybudo-
wanego lokalu. Bywa bowiem, ze sady interpretuja przeniesienie tytulu
prawnego do wyodrebnionego lokalu jak umowe sprzedazy prawa wla-
snosci lokalu wyodrebnionego. Taka kwalifikacja umowy materializuje
przestanke uznania jej za niewazna przy braku zastrzezenia w niej prawa
pierwokupu na rzecz uprawnionego (art. 599 § 2 k.c.). Przyktadowo moz-
na tu wskaza¢ na wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 11 grudnia
2012 r., w ktérym sad wskazal, Ze umowa przenoszaca tytul prawny
do wydzielonego lokalu jest w istocie umowa sprzedazy w rozumieniu
art. 535 k.c.”’. Podkreélenia jednak wymaga, ze przywolany wyrok Sa-
du Apelacyjnego w Warszawie zostal wydany jednak na podstawie sta-
nu prawnego sprzed wejscia w zycie Ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go®, kiedy umowa deweloperska (oraz umowa zawierana w jej wykona-
niu) nie byla jeszcze ustawowo uregulowana.

Na niewaznos¢ bezwarunkowej umowy ustanowienia odrebnej wia-

snosci lokalu niemieszkalnego w $wietle art. 599 § 2 k.c. wskazal Sad

18 Zob. uchwala SN z 25 listopada 2011 r., III CZP 71/11, OSNC 2012, nr 6, poz. 70; postanowienie
SO w Lodzi z 19 lutego 2018 r., IIT Ca 149/18, LEX nr 2529368.

9" Wyrok SA w Warszawie z 11 grudnia 2012 r., I ACa 655/12, LEX nr 1281105.
2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1445.
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Okregowy w Lodzi w postanowieniu z 19 lutego 2018 r.?'. Sad uznat w tej
sprawie za niedopuszczalng i zmierzajacq do obejscia prawa sprzedaz
tytulu prawnego do wyodrebnionego lokalu dokonana przed konstytu-
tywnym wpisem w ksiedze wieczystej ustanawiajacym wtasnos¢ lokalu,
w sytuacji gdy jednostce samorzadu terytorialnego przystuguje prawo
pierwokupu, co sad ustalil na podstawie tresci umowy sprzedazy tytu-
tu prawnego do wyodrebnionego lokalu i zwigzanych z nim udzialéw
w nieruchomosci wspdlne;j.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze z treéci art. 602 k.c. wynika, iz ce-
lem ustawodawcy jest ochrona uprawnionego z prawa pierwokupu przez
wylaczenie podzielnosci tego prawa, co mogloby zmierza¢ do zmniej-
szenia rzeczywistej wartosci rzeczy objetej prawem pierwokupu w ten
sposob, aby zobowigzany sprzedal pewna jej czes¢ badz udzial w prawie
wlasnosci tej rzeczy*.

Powyzsze konstatacje aktualizujg kwestie ryzyk dla rynku obrotu
nieruchomos$ciami, wynikajacymi z tresci uchwaly, zwlaszcza w Swietle
pojawiajacych sie sygnaléw o odmowie udzielania finansowania banko-
wego przez powolane do tego instytucje (banki) w zwigzku z ryzykiem
objecia tych transakcji prawem pierwokupu.

Inwestor zamierzajacy zrealizowaé inwestycje o przeznaczeniu miesz-
kaniowym zawiera z nabywca umowe deweloperska, na podstawie ktorej
w myél art. 5 pkt 6 Ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym?* zobowigzuje sie do wybudowania budynku
oraz ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesie-
nia wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego
lokalu na nabywece, a nabywca zobowiazuje sie do spelnienia §wiadczenia
pienieznego na poczet nabycia tego prawa.

Podkreslenia wymaga, ze art. 109 ust. 1 u.g.n. regulujacy prawo pier-
wokupu gminy m.in. w wypadku nieruchomosci potozonych na obszarze

21 Postanowienie SO w Lodzi z 19 lutego 2018 r., III Ca 149/18, LEX nr 2529368.

2 Zob. R. Trzaskowski, C. Zutawska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 4: Zobowigzania. Czgs¢ szczegd-
towa, red. ]. Gudowski, wyd. 2, Warszawa 2017, art. 602; A. Koziol [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 4: Zobowigzania. Czgs¢ szczegdlna (art. 535-764°), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 602.

% Dz.U. poz. 1177, dalej: u.d. lub ustawa deweloperska.
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rewitalizacji, jezeli przewiduje to uchwata, o ktérej mowa w art. 8 u.r,,
oraz nieruchomosci polozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitaliza-
cji, o ktérej mowa w rozdziale 5 u.r., dotyczy wprost czynnosci sprzedazy
takich nieruchomosci. W tym kontekscie ocena charakteru umowy de-
weloperskiej ma kluczowe znaczenie dla ustalenia, czy zostala spetniona
przestanka skutkujaca powstaniem prawa pierwokupu (tj. czy mamy
do czynienia ze sprzedaza nieruchomosci).

W $wietle orzecznictwa sadéw powszechnych umowa deweloperska
nie jest umowa przedwstepna sprzedazy (art. 389 § 1 k.c.), a tym bardziej
nie jest umowa sprzedazy, poniewaz umowa deweloperska stanowi umo-
we definitywna, ktéra zobowiazuje strony do okreslonych swiadczen rze-
czowych, podczas gdy umowa przedwstepna jedynie zobowigzuje do za-
warcia innej oznaczonej umowy?*. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku
z 25 lipca 2013 r., umowa deweloperska rézni sie od umowy przedwstep-
nej przede wszystkim tym, Zze okresla ona prawa i obowiazki stron w ra-
mach procesu inwestycyjnego, odmiennie regulujac m.in. kwestie zaplaty
ceny przez nabywce®. W umowie przedwstepnej ustala sie zazwyczaj
sposob uiszczenia czesci ceny w formie zaliczki lub zadatku, a pozostata
cze$¢ ceny jest platna po zawarciu umowy przyrzeczonej. W umowie
deweloperskiej kwestia zaplaty ceny regulowana jest odmiennie, gdyz
nabyweca w istocie finansuje proces inwestycyjny. Z powyzszego wynika,
ze brak jest podstaw do ograniczenia odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej dewelopera jedynie do tzw. ujemnego interesu umownego w wyniku
zastosowania art. 390 § 1 k.c.?.

Uwzgledniajac poglady judykatury oraz doktryny, nalezy opowie-
dzie¢ sie za stanowiskiem, Ze jeszcze w okresie poprzedzajacym przy-
jecie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego prawidlowa byla kwalifikacja umowy deweloperskiej
jako umowy odrebnej, posiadajacej na tyle wyrézniajace ja elementy,

2 Zob. wyrok SN z 25 lipca 2013 r., II CSK 575/12, LEX nr 1385870; wyrok SA w Warszawie
z 3 kwietnia 2019 r., VII AGa 1959/18, LEX nr 2749062.

% Wyrok SN z 25 lipca 2013 r., IT CSK 575/12, LEX nr 1385870.

% Zob. wyrok SA w Krakowie z 15 lipca 2021 r., I ACa 86/20, LEX nr 3240324; wyrok SA w Warsza-
wie z 5 czerwca 2018 r., VI ACa 1653/16, LEX nr 2609599.
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ze mozna bylo ja traktowa¢ jak odrebng umowe nazwang?. Stanowisko
to znalazlo potwierdzenie najpierw w tresci art. 3 pkt 5 przywolanej wy-
Zej ustawy, a nastepnie w tresci art. 5 pkt 6 u.d. — przepiséw definiujacych
umowe deweloperska oraz w postanowieniach art. 35 u.d. — wskazuja-
cych na istotne elementy tej umowy.

Odrebnie zdefiniowana w systemie prawa ustawa deweloperska nie
rodzi skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacego, gdyz nie przenosi ona
prawa wlasnosci do nieruchomosci. Z tresci postanowien ustawy dewe-
loperskiej wynika bowiem, ze do przeniesienia na nabywce wlasnosci
konieczne jest zawarcie osobnej umowy przenoszacej prawo do nieru-
chomosci. Zgodnie z tredcig art. 5 pkt 6 u.d. umowa tworzy po stronie
dewelopera zobowigzanie do wybudowania budynku i ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia wlasnosci te-
go lokalu, a takze praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na na-
bywece albo zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej przed-
miot wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym
i przeniesienia na nabywce wlasnosci tej nieruchomosci, lub uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci gruntowej i wiasnosci domu jednoro-
dzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢,
lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz
z prawem do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci stuzacej za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Nabywca za$ na poczet przyszlego
nabycia prawa zobowiazuje sie do spelnienia $wiadczenia pienieznego.
Umowa deweloperska nie jest przy tym umowa przedwstepna sprzeda-
zy, poniewaz umowa przedwstepna zobowigzuje do zawarcia umowy

W niej przyrzeczonej.

27 Zob. wyrok SN z 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, LEX nr 112223; uchwata SN z 9 grudnia 2010 r.,
III CZP 104/10, LEX nr 622227; wyrok SN z 18 lutego 2011 r., I CSK 275/10, LEX nr 818561; wyrok
SN z 25 lipca 2013 r., I CSK 575/12, LEX nr 1385870; wyrok SA w Warszawie z 3 kwietnia 2019r.,
VII AGa 1959/18, LEX nr 2749062; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego,
Warszawa 2013, s. 127; B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz,
red. K. Osajda, Warszawa 2022, art. 5; H. Ciepta, B. Szczytowska, Nowa ustawa deweloperska z De-
weloperskim Funduszem Gwarancyjnym w praktyce rynku mieszkaniowego. Wpisy praw i roszczen z umdéw
deweloperskich do ksiggi wieczystej, Warszawa 2022, LEX (dostep 3 lipca 2023 r.); E. Badura, Ustawa
deweloperska. Komentarz, Warszawa 2023, art. 5.
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Tymczasem umowa deweloperska zobowiazuje do wybudowania
i przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci na nabywce, ktéry jest
zobowiazany do spelnienia $wiadczenia pienieznego na poczet nabycia
tego prawa. Umowa deweloperska nie jest tez umowa sprzedazy, gdyz
umowa sprzedazy nie zawiera elementéw odpowiadajacych umowie o ro-
boty budowlane zwigzane z wybudowaniem budynku?. W konsekwencji
umowa deweloperska, jako umowa dwustronnie zobowiazujaca, ale nie
rozporzadzajaca prawem do nieruchomosci, nie jest obarczona obowiaz-
kiem ujawnienia prawa pierwokupu przystugujacego uprawnionemu
na podstawie przepiséw ustawy o rewitalizacji, bowiem gminie przy-
stuguje prawo pierwokupu w razie sprzedazy nieruchomosci polozonej
na obszarze rewitalizacji, jezeli przewiduje to uchwata, o ktérej mowa
w art. 8 u.r. Pominiecie w umowie deweloperskiej informacji o prawie
pierwokupu, o ktérym stanowi art. 109 ust. 1 pkt 4a u.g.n., nie bedzie sta-
nowilo przestanki uznania umowy za niewazna, poniewaz przez to po-
miniecie nie bedzie ona sprzeczna z ustawa ani nie bedzie miata na celu
obejécie ustawy. W tej sytuacji nie bedzie tez mial zastosowania art. 599
§ 2 k.c,, poniewaz stanowi on o niewaznosci bezwarunkowej sprzeda-
zy nieruchomosdci, gdy prawo pierwokupu przystuguje uprawnionemu
Z mocy ustawy.

Do powstania odrebnej wlasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksie-
gi wieczystej, co oznacza, ze wlasno$¢ powstaje z chwilg zalozenia ksiegi
wieczystej dla wyodrebnionego lokalu i wpisu wlasnoéci w dziale II za-
tozonej ksiegi wieczystej. Taki wpis ma charakter konstytutywny, dopie-
ro wtedy nabywcy staja sie wlascicielami lokalu, co wynika z treéci art. 7
ust. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali® stanowiacego,
ze do powstania tej wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.
Udzial w nieruchomosci wspoélnej jest przy tym prawem zwigzanym
z wlasnoscia lokalu stanowiacego odrebng nieruchomos$é¢, co oznacza,
ze samodzielnie nie powinna by¢ przedmiotem obrotu prawnego. Sad

Najwyzszy, wypowiadajac sie na temat akcesoryjnego charakteru prawa

% Szerzej na ten temat: B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy loka-
lu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz,
red. K. Osajda, Warszawa 2022, art. 5.

» Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1910 ze zm., dalej: u.w.l.
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wlasnosci udzialu w czesci wspélnej nieruchomosci budynkowej, nie-
ruchomosci gruntowej badz prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
przywolywal szczegdlny charakter przepiséw ustawy o wilasnosci lokali.
Przepisy te stanowia lex specialis wzgledem ogoélnych norm Kodeksu
cywilnego. W miejscu, gdzie materia stosunkéw prawnych regulowana
jest przez obie wspomniane ustawy, w $wietle zasady lex specialis derogat
legi generali wyzsza range w interpretacji stosunku prawnego przyznaje
sie ustawie o wlasnosci lokali. Za takim stosowaniem przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali — zamiast przepiséw Kodeksu cywilnego, przemawia
rowniez zasada lex posterior derogat legi priori, gdyz ustawa o wlasnosci
lokali weszta w Zzycie 26 wrzesnia 1997 r., a Kodeks cywilny 1 stycznia
1965 1. Opierajac si¢ na takim wnioskowaniu, Sad Najwyzszy w skladzie
siedmiu sedziéw w uchwale z 25 sierpnia 2017 r. przyjal, ze przepisy
ustawy o wlasnosci lokali stanowia lex specialis wzgledem norm Kodeksu
cywilnego®. Na tej podstawie ustalil dalej, Ze prawem giéwnym jest pra-
wo wlasnosci lokalu, a prawem akcesoryjnym i zwiazany z nim jest udzial
w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Przyjmujac tre$¢ uchwaly za zasade
prawng i zachowujac wnioskowanie per analogiam, nalezy uznaé, ze taki
charakter akcesoryjny zwigzany z prawem wtasnosci wydzielonego loka-
lu beda mialy takze udzial w prawie wlasnoéci czeéci wspdlnej budyn-
ku oraz udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej, na ktorej
wzniesiono budynek?.

Zgodnie z tredcig art. 596 k.c. prawo pierwokupu powstaje w momen-
cie, gdy ustawa lub czynno$¢ prawna zastrzega dla jednej ze stron pierw-
szefistwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona
sprzedala rzecz osobie trzeciej. W przepisie tym mowa jest o ,0znaczonej
rzeczy”. Rzeczami w rozumieniu Kodeksu cywilnego sa tylko rzeczy
materialne, a wiec takze cze$¢ budynku, ktéra na mocy przepiséw usta-
wy o wlasnosci lokali stanowi odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Odrebna wlasnos¢ powstaje w chwili zalozenia ksiegi wieczystej i wpisu

% Uchwala skladu siedmiu sedziéw SN z 25 sierpnia 2017 r., III CZP 11/17, OSNC 2017, nr 12,
poz. 132, LEX nr 2340562.

31 Zob. postanowienie SN z 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 234/08, LEX nr 590264; wyrok SN
z 3 wrzesnia 2009 r., I CSK 6/09, LEX nr 528218; wyrok SA w Warszawie z 15 marca 2013 r.,
VI ACa 1159/12, LEX nr 1324809.
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do ksiegi wieczystej. Od momentu wpisu do ksiegi wieczystej powstaje
byt prawny lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé.

Nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie sagdéw mozna wskazac nie-
kiedy odmienng interpretacje charakteru umowy przenoszacej tytul
prawny do wydzielonego lokalu przez wskazanie, Ze jest to w istocie
umowa sprzedazy. Powyzsza wykladnia stwarza ryzyko uznania przez
sad takiej czynnosci prawnej za niewazng na wypadek braku zastrzeze-
nia prawa pierwokupu uprawnionego. W tym miejscu nalezy przywo-
ta¢ wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 11 grudnia 2012 r.,, I ACa
655/12, w ktérym sad wskazal, ze ,umowa deweloperska, do ktérej ma
zastosowanie art. 9 u.w.l, naklada na dewelopera obowigzek wybudowa-
nia lokalu przeznaczonego dla drugiej strony umowy oraz przystapienia
do umowy przenoszacej jego wlasnos$¢ na nabywce, ktéra nie musi by¢
poprzedzona zawarciem umowy przedwstepnej, nie naklada natomiast
na dewelopera obowiazku wydania lokalu bedacego jej przedmiotem.
Zrédlem tego rodzaju obowigzku jest umowa wyodrebnienia oraz prze-
niesienia wlasnosci lokalu, a wiec osobna czynnos¢ prawna, do zawarcia
ktorej dochodzi w wykonaniu prawidlowo zawartej umowy dewelo-
perskiej, taka umowa stanowi bowiem rodzaj sprzedazy w rozumieniu
art. 535 k.c.”. Jak wskazano powyzej powolany wyrok Sadu Apelacyjne-
go zostal wydany jednak na podstawie stanu prawnego sprzed wejscia
w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

Powinno sie takze zwroéci¢ uwage na to, ze zgodnie z przepisem
art. 626 § 2 k.p.c. ,rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tresé¢
i forme wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi
wieczystej”. Jedli zatem z treéci aktu notarialnego przestanego do sadu
z wnioskiem o zalozenie ksiegi wieczystej w wyniku wyodrebnienia
lokalu bedzie wynika¢ przystugujace prawo pierwokupu, to okolicznos¢
ta w Swietle art. 599 § 2 k.c. moze zosta¢ oceniona przez sad za wystarcza-
jaca, aby oddali¢ zlozony wniosek.

Warto réwniez wskaza¢ na postanowienie Sadu Najwyzszego
z 10 listopada 2010 r., II CSK 197/10, w ktérym sad analizowal kwestie
prawa pierwokupu w wypadku nieruchomosci wpisanej decyzja do re-
jestru zabytkéw jako otoczenie zabytkéw (nieruchomosci, w ktérych
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znajdowaly sie samodzielne lokale). Sad Najwyzszy zauwazyl, ze ,od-
rebna wlasnos$¢ powstaje bowiem z chwilg konstytutywnego wpisu
do ksiegi wieczystej, w konsekwencji zatem udzial w nieruchomosci
w chwili wyodrebniania lokalu podlega wszystkim tym obcigzeniom,
ktore jej dotycza. Prawo pierwokupu jest niepodzielne, a wiec obejmuje
takze udzial w nieruchomosci, a w zwigzku z tym to obcigZenie przeno-
szone jest na powstajaca nowa nieruchomos¢ lokalowa z tym udzialem
zwigzang”.

Zaprezentowany wyzej kierunek wykladni, traktujgcy umowe prze-
niesienia wlasno$ci wyodrebnionego lokalu jako rodzaj umowy sprzeda-
zy, nie wydaje sie jednak przekonujacy. Podzieli¢ bowiem nalezy przy-
wolane wyzej stanowisko Sadu Najwyzszego, ze dopiero konstytutywny
wpis do ksiegi wieczystej materializuje prawo wlasnosci do wydzielo-
nego lokalu. Nie dochodzi zatem do sprzedazy nieruchomosci na grun-
cie art. 109 u.g.n., gdyz ta nieruchomos¢ w sensie prawnym nie istnieje
do momentu dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Trafnie argumentowal Sad Najwyzszy, ze: ,Nieruchomo$¢ lokalowa
jako rzecz w obrocie powstaje z chwilag dokonania wpisu w ksiedze wie-
czystej. Skoro zatem przedmiotem umowy jest lokal niewpisany jeszcze
do ksiegi wieczystej, to umowa dotyczyla rzeczy przyszlej. Lokal staje sie
nieruchomoscia dopiero z chwilg wpisu jego wyodrebnienia do ksiegi
wieczystej. Wymog wpisania tego rodzaju nieruchomosci do ksiegi wie-
czystej czyni umowe o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu dotknieta
warunkiem prawnym (conditio iuris). Brak wpisu nie niweczy bowiem
samej umowy w przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,
ale wprowadza jedynie stan zawieszenia jej skutecznosci. Tak rozumiany
warunek, w przeciwienstwie do reguly plynacej z brzmienia art. 90 k.c.,
w razie ziszczenia sie go, wywiera skutek z moca wsteczna (ex tunc). Sku-
tek taki nastepuje jednak dopiero w razie dokonania wpisu. Dokonanie
wpisu sprawia zatem, ze powstaje nowy stan faktyczny i prawny warun-
kujacy ocene czynnosci prawnych zdziatanych przez wtasciciela wyod-

rebnionego lokalu po zlozeniu wniosku o wpis”2.

32 Postanowienie SN z 20 listopada 2015 r., III CSK 469/14, LEX nr 1963385.
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W innym postanowieniu Sad Najwyzszy argumentowal, ze ,wskutek
powstania odrebnej wlasnosci lokalu powstaje réwnoczesnie jej przed-
miot, nowa rzecz — nieruchomosé lokalowa. Wpis do ksiegi wieczystej
powstajacej odrebnej wlasnosci lokalu tworzy nie tylko nowy stan praw-
ny, ale réwniez stan faktyczny. Powstaje nowy przedmiot majatkowy.
Cho¢ samodzielny lokal mieszkalny jest jedynie konstrukcjg normatywna
i faktycznie, w potocznym tego stowa znaczeniu, nie jest rzeczg, to jed-
nak z mocy fikcji prawej nalezy go traktowac jak rzecz (przedmiot ma-
terialny). W tym sensie wpis do ksiegi wieczystej nie tylko kreuje nowe
prawo rzeczowe (wlasno$¢ lokalu), lecz takze jego przedmiot (nierucho-
mos¢ lokalowa)”®. Zgodnie zatem z dyspozycja art. 7 ust. 2 in fine uw.l.
do powstania odrebnej wlasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi
wieczystej*.

Przeniesienie tytulu prawnego do wydzielonego lokalu jest niczym
innym jak elementem realizacji zobowigzania podjetego uprzednio
w umowie deweloperskiej i nie jest tozsame z powstaniem prawa wla-
snosci wydzielonego lokalu. Skoro zatem umowa ta sama w sobie nie
kreuje prawa wlasnosci, a jedynie daje podstawe do ustalenia tego prawa
przez wpis do ksiegi wieczystej, to nalezy uznad, ze jej przedmiotem nie
jest w ogole nieruchomos$é. W razie uznania przez sagd umowy wyodreb-
niajacej i przenoszacej tytul prawny do wydzielonego lokalu za umowe
sprzedazy, argumentem przemawiajacym za nieobjeciem tej umowy pra-
wem pierwokupu nieruchomoéci jest jej przedmiot, ktérym nie jest pra-
wo wlasnosci nieruchomosci, gdyz ono jeszcze nie powstalo, dopdki nie
dokonano (konstytutywnego) wpisu w ksiedze wieczystej.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na to, ze literalna wykladnia art. 109
ust. 1 pkt 4ai4b u.g.n. wskazuje, ze przedmiotem prawa pierwokupu jest
prawo wlasnosci nieruchomosci, ktére jest przenoszone umowa sprzeda-
zy. Poniewaz prawo pierwokupu moze by¢ realizowane tylko wtedy, gdy
zmiane stanu prawnego zainicjuje osoba zobowiazana z tego prawa, to in-

stytucja ta nie wpisuje si¢ w zbiér instrumentéw wywlaszczeniowych

3 Postanowienie SN z 5 kwietnia 2012 r., I CSK 432/11, LEX nr 1162658.

3 Zob. T. Baranski [w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. H. Izdebski, Warszawa 2019, art. 7;
M. Berek, J. Pisulinski, Wtasnos¢ lokali, art. 2 [w:] Prawo rzeczowe, t. 3, red. E. Gniewek, Warszawa
2020; wyrok SN z 22 maja 2002 r., I CKN 237/00, LEX nr 55084.

26 Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — ARTYKULY



i

MaksyMILIAN CHERKA, KATARZYNA MITELSZTEDT-HAKENBERG, MACIES LECH MARCINKOWSKI —
ZAKRES PRZEDMIOTOWY PRAWA PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI USTANOWIONEGO UCHWAEA ...

i nie stosuje sie do niej standardéw konstytucyjnych odnoszacych sie
do przymusowej nacjonalizacji lub komunalizacji przedmiotu wlasnosci
prywatnej. Przyjmuje si¢ za to, Zze prawo pierwokupu stanowi forme ogra-
niczenia prawa wlasnosci, gdyz ogranicza zakres uprawnien wtasciciela
do rozporzadzania rzeczg (ius disponendi).

W tym kontekscie nalezy ponownie przywola¢, ze art. 21 Konstytu-
cji RP stanowi, iz Rzeczpospolita Polska chroni wlasnosé¢ i prawo dzie-
dziczenia. Zabezpiecza zatem wolnos¢ wlasnosci (wolnos¢ majatkowa)
rozumiang jako sfera chroniona w zakresie dysponowania przedmiotami
majatkowymi. Natomiast zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wlasnos¢
moze by¢ ograniczona ,tylko w drodze ustawy” oraz ,tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci”, a ingerencja ustawo-
dawcy w prawo wlasnosci jest mozliwa z jednoczesnym poszanowaniem
warunkéw okreslonych w klauzuli limitacyjnej zawartej w art. 31 ust. 3
Konstytucji RP.

Uwzgledniajac powyzszg argumentacje, nalezy stwierdzi¢, ze nie
jest uprawniona wykladnia rozszerzajaca art. 109 ust. 1 pkt 4a w ten
sposéb, ze dotyczy on kazdej umowy, ktéra prowadzi finalnie do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci, w szczeg6lnosci umowy niebedacej
umowa sprzedazy, lecz umowa przenoszaca uprawnienie do ustalenia
prawa wlasnosci rzeczy, uzyskujacej swoéj byt przez konstytutywny wpis
do ksiegi wieczystej. W umowie sprzedazy (art. 535 k.c.) sprzedajacy zo-
bowiazuje sie przenie$¢ wlasnosc rzeczy na kupujacego.

Inaczej méwiac, istnieje zasadnicza dystynkcja miedzy umowa sprze-
dazy a umowa wyodrebniajaca i przenoszaca tytul prawny do wydzielo-
nego lokalu. W tym wypadku nalezy przyjaé, ze przepisy ograniczajace
konstytucyjne prawa i wolnoéci powinny by¢ interpretowane zgodnie
z wykladnia jezykowa (zwlaszcza ze w analizowanym stanie prawnym
jest ona zgodna réwniez z wykladnia aksjologiczng, tj. konstytucyjna
i celowosciowsq), a wykladnie rozszerzajaca powinno sie uzna¢ w takim
wypadku za nielegalng.

W Swietle przedstawionej argumentacji zgodny z obowiazujacy-
mi przepisami prawa jest poglad, wedle ktérego nie ma przestanek
do ujawnienia prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1 pkt 4a

u.g.n. w umowie wyodrebniajacej i przenoszacej tytul prawny do nowo
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wydzielonego lokalu. Do analogicznego wniosku uprawnia analiza za-
kresu podmiotowego umowy sprzedazy, do ktérej odwoluje sie ustawo-
dawca w przywolanych przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Zgodnie z trescig art. 535 k.c. sprzedawca na podstawie umowy
sprzedazy zobowigzuje sie do przeniesienia na kupujacego wlasnosci
rzeczy i wyda¢ mu ja, a zatem strong umowy sprzedazy jest kupujacy.
Tymczasem w §wietle postanowien art. 5 pkt 6 u.d. ustawodawca ja-
ko strone umowy deweloperskiej wskazuje dewelopera oraz nabywece.
Istotna dystynkcja jezykowa miedzy nabywca a kupujacym oraz miedzy
deweloperem a sprzedawca stanowi przeslanke uzasadniajaca twier-
dzenie, ze umowa przenoszaca tytul prawny do wydzielonego lokalu
na nabywece nie jest umowa sprzedazy®.

Poprawnos$¢ powyzszego wywodu potwierdza praktyka obrotu nie-
ruchomosciami, ktére objete sg prawem pierwokupu w zwigzku z ich
polozeniem na obszarze rewitalizacji i w specjalnej strefie rewitalizacji
miasta bodzi. Podjecie uchwaly w sprawie wyznaczenia obszaru zdegra-
dowanego i obszaru rewitalizacji miasta Lodzi w roku 2016 wraz z usta-
nowieniem prawa pierwokupu nie spowodowalo wprowadzania przez
notariuszy postanowien zwigzanych z prawem pierwokupu wynikaja-
cym z art. 109 ust. 1 pkt 4a i 4b u.g.n. w umowach zawieranych w wyko-

naniu uméw deweloperskich.

PODSUMOWANIE

W $wietle powyzszej argumentacji nalezy przyja¢, ze bedzie zgod-
ne z przepisami prawa ograniczenie prawa pierwokupu nieruchomosci
w uchwale organu samorzadu terytorialnego w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w ten sposéb, ze pra-

wo pierwokupu wszystkich nieruchomosci polozonych na obszarze

* Prawo pierwokupu jest aktualne tylko w stosunku do uméw sprzedazy nieruchomosci, nie
za$ w stosunku do innych czynnosci rozporzadzajacych (zamiana, darowizna, wniesienie
nieruchomosci jako aportu do spoétki), zob. Z. Marmaj [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, red. G. Bieniek, wyd. 4, Warszawa 2010, art. 109; E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Usta-
wa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany, Warszawa 2023, art. 109, LEX (dostep
2 kwietnia 2023 r.).
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rewitalizacji zostanie ograniczone do mniejszego zbioru. Zdefiniowanie
tego zbioru moze zosta¢ dokonane w sposéb pozytywy — przez ustalenie
zamknietego katalogu tych nieruchomosci badZz w sposéb negatywny —
przez wskazanie zbioréw nieruchomosci, ktérych prawo pierwokupu
nie dotyczy. Istotne jest, aby nieruchomosci objete prawem pierwokupu
posiadaly cechy, ktére pozwola uzna¢, ze ustalone prawo pierwokupu
realizuje cel ustawy rewitalizacyjne;j.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego utrwalona jest zasa-
da prymatu wykladni ustaw zgodnej z Konstytucja RP. W orzeczeniu
z 15 lipca 1996 r. Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze ,interpretacja
przepiséw ustawowych musi by¢ zawsze dokonana przy zastosowa-
niu techniki wykladni ustawy w zgodzie z Konstytucjg”**. W wyroku
z 5 stycznia 1999 r. Trybunal Konstytucyjny wskazal, ze ,zastosowaniu
techniki wykladni ustawy w zgodzie z Konstytucja nalezy przyznac
pierwszenstwo, bo koresponduje ono z domniemaniem konstytucyjnosci
ustaw”¥. W podobnym tonie wypowiedziat sie¢ Trybunal Konstytucyj-
ny w wyroku z 28 kwietnia 1999 r.3® oraz w wyroku z 10 lipca 2000 r.%.
Trybunat Konstytucyjny zajmuje zatem stanowisko, ze w sytuacji gdy
mozliwe bedzie przyjecie kilku réznych wykladni ustawy, prymat zysku-
je wykladnia najpelniej odpowiadajaca przepisom ustawy zasadniczej.
W tym $wietle postulat legalnosci przedmiotowego ograniczenia prawa
pierwokupu nieruchomosci w uchwale organu samorzadu terytorialnego
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
zyskuje dodatkowo na aktualnosci.

Przenoszac za$ doniosto§¢ uchwaty ustalajgcej prawo pierwokupu
nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji na grunt czynnosci
notarialnych, nalezy uzna¢, ze akt ten pozostaje irrelewantny w odniesie-
niu do umowy deweloperskiej, o jakiej mowa w ustawie deweloperskiej,
jak tez umowy wyodrebnienia i przeniesienia tytulu prawnego do lokalu

w wykonaniu postanowien umowy deweloperskiej. Tym samym nie ma

Orzeczenie TK z 15 lipca 1996 ., K 5/96, OTK 1996, nr 4, poz. 30.
Wyrok TK z 5 stycznia 1999 r., K 27/98, OTK 1999, nr 1, poz. 1.
Wyrok TK z 28 kwietnia 1999 r., K 3/99, OTK 1999, nr 4, poz. 73.
Wyrok TK z 10 lipca 2000 r., SK 12/99, OTK 2000, nr 5, poz. 143.
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podstaw, aby notariusze zastrzegali warunek skorzystania z prawa pier-

wokupu wynikajacego z tresci art. 109 ust. 1 pkt 4a i 4b u.g.n w wyzej
wymienionych umowach.

Maksymilian Cherka — radca prawny, doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa i Poste-
powania Administracyjnego na Wydziale Prawa i Administracji UW, partner w kancelarii Cherka
i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni sp.p.;, ORCID: 0000-0002-1300-3660.

Katarzyna Mitelsztedt-Hakenberg — adwokat, absolwentka Wydziatu Prawa i Administracji Uni-
wersytetu Jagielloriskiego oraz Instytutu Nauk Politycznych i Stosunkéw Miedzynarodowych U],
partner w kancelarii Cherka i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni sp.p.;

ORCID: 0009-0005-7034-4225.

Maciej Lech Marcinkowski — prawnik w kancelarii Cherka i Partnerzy Adwokaci i Radco-
wie Prawni sp.p., absolwent Wydziatu Prawa SWPS Uniwersytetu Humanistycznospolecznego
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INFORMACJI URZEDOWEJ
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MIEDZYNARODOWYCH -

KONSEKWENCJE DOTYCZACE OBROTU

NOTARIALNEGO Z MONGOLIA,
FRANCJA I AUSTRIA

Pawetr CzUBIK

Tytulowa kwestia zarysowana w niniejszej refleksji znana jest kazdemu
prawnikowi, ktéry w praktyce zmuszony byt stosowa¢ normy uméw mie-
dzynarodowych. O ile w teorii sprawa moze nie wygladac¢ na problema-
tyczna, o tyle w praktyce budzi duze watpliwosci. Specyficzna luka sys-
temowa moze wie$¢ do nieprawidlowego sposobu zastosowania prawa,
tj. zastosowania norm nieobowigzujagcych w danym stanie faktycznym
(przez niezastosowanie postanowien wlasciwej umowy miedzynaro-
dowej i zastosowanie norm prawa krajowego) lub zastosowania nieobo-
wiazujacej umowy miedzynarodowej (zamiast innej, wlasciwej umowy
lub norm prawa krajowego). I nie chodzi tylko o szczegélnie powazny
problem zwigzany z ustaleniem zakresu podmiotowego obowigzywania
uméw wielostronnych, widoczny w wypadku kazdej cieszacej sie popu-
larnoscia panstw-stron umowy, ani tez o fakt, ze polski prawnik czesto
nie dysponuje informacjami na temat rzeczywistego zakresu obowigzy-
wania takich uméw w zwigzku m.in. z polityka skladania i wycofywania
zastrzezen i sprzeciwéw do traktatéw, lecz takze o kwestie podstawowa
— obowigzywania uméw dwustronnych. P61 biedy, gdyby sprawa ta do-
tyczyla zagadnienia o niewielkim wplywie na obywatela czy organy
panstwa, natomiast niekiedy brak informacji dotyczy spraw o znaczeniu
w tym zakresie priorytetowym.
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Istotng wada, ktéra bez watpienia czyni bezuzytecznym polski sys-
tem publikacji aktéw prawa miedzynarodowego, jest fakt, ze wszelkie
informacje odnoszace si¢ do danego traktatu pojawiaja si¢ w urzedowych
publikatorach Rzeczypospolitej Polskiej wlasciwie jedynie raz w czasie
calego okresu ich obowiazywania. Otéz po ratyfikacji danego traktatu
przez RP umieszczane jest w Dzienniku Ustaw o$wiadczenie rzagdowe
zawierajace dossier odnoszace sie do obowiazywania tego traktatu. Zawie-
ra ono informacje na temat stron tego traktatu, dotychczasowej historii
akcesji do niego wraz z zastrzezeniami oraz sprzeciwami do zastrzezen,
sprzeciwéw do dotychczasowych akcesji oraz innych o§wiadczen wply-
wajacych na jego obowiazywanie'.

Pézniejsze akcesje do danego traktatu, zastrzezenia i sprzeciwy, wy-
cofania dotychczasowych zastrzezen lub sprzeciwéw nie sa juz przed-
miotem jakiejkolwiek promulgacji, cho¢ zmiany te oczywiscie moga od-
dzialywaé na praktyke stosowania danego traktatu przez Rzeczpospolita
Polska, wywolujac konkretne skutki dla obywateli i obowiagzki stosuja-
cych wprost prawo miedzynarodowe organéw uczestniczacych w obrocie
prawnym z zagranica (w tym notariuszy i sadéw)?. Informacje w tym
zakresie moga by¢ pozyskane ze zrédel nieoficjalnych?®.

Sugerowana powyzej kwestia uméw wielostronnych jest niestety tyl-
ko czescia problemu, z jakim moze sie borykac¢ obrét cywilnoprawny,
w tym ten realizowany z udzialem notariusza. O wiele bardziej powazna

Zob. np. Oswiadczenie rzadowe z dnia 11 sierpnia 2005 r. uzupelniajace o§wiadczenie rzadowe
z dnia 27 kwietnia 2005 r. w sprawie mocy obowigzujacej Konwencji znoszacej wymog legaliza-
cji zagranicznych dokumentéw urzedowych, sporzadzonej w Hadze dnia 5 pazdziernika 1961 r.
(Dz.U. 22005 r. Nr 252, poz. 2122).

Paradoksalnie w przypadku umowy, o ktérej mowa powyzej, doskonale rozpoznawanej w ob-
rocie notarialnym wszystkie istotne zmiany odnoszace si¢ do praktyki RP wynikaly z akcesji
nowych panistw i ze sprzeciwéw RP do akcesji nowych panstw. Od czasu akcesji RP w 2005 r.
do konwencji przystapilo prawie p61 setki panstw, a Polska zlozyla trzy sprzeciwy do akcesji
(Burundi, Kosowa i Pakistanu). Ze sprzeciwéw tych wynika skutek kwalifikowany, tzn. niesto-
sowanie konwencji w relacjach Polski ze wspomnianymi panistwami. Opierajac swoja wiedze
na urzedowych publikatorach RP, nie uzyska sie informacji o zakresie biezacego zastosowania
konwencji ani o polityce traktatowej RP w tym zakresie.

Np. w efekcie poszukiwan na stronach internetowych Konferencji Haskiej Prawa Prywatnego
Miedzynarodowego (www.hcch.net). Strona ta zawiera wykaz stron konwencji zawartych pod
auspicjami tej organizacji migdzynarodowej wraz z wszelkimi informacjami dotyczacymi stron,
akcesji, sprzeciwéw kwalifikowanych, zastrzezeni i innych o§wiadczen majacych wplyw na za-
kres zastosowania danego traktatu wielostronnego.
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jest kwestia braku informacji w przedmiocie wygasniecia niektérych
uméw dwustronnych lub tez btednych informacji podawanych na stro-
nach internetowych administrowanych przez MSZ czy sejm. Niekie-
dy zdarza sie takze, ze informacje o nieobowigzywaniu umowy w ca-
tosci wynikajg z prostej pomylki urzedniczej. W efekcie stan prawny
ogloszony na stronach internetowych nie ma nic wspélnego ze stanem
rzeczywistym.

Pierwszy przypadek wart wspomnienia dotyczy uméw o pomocy
prawej zawartych z Mongolia. Obowiazywanie Umowy miedzy Pol-
ska Rzeczapospolita Ludowa a Mongolska Republikg Ludowa o pomo-
cy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych, rodzinnych
i karnych, podpisanej w Warszawie dnia 14 wrzesnia 1971 r.* bylo przez
dluzszy czas kwestia problematyczna. 17 lat pdzniej zostal zawarty kolej-
ny traktat z Mongolia, tj. Umowa miedzy Rzeczapospolita Polska a Mon-
golia o pomocy prawnej i stosunkach prawnych w sprawach cywilnych,
rodzinnych, pracowniczych i karnych, sporzagdzona w Warszawie dnia
19 pazdziernika 1998 r.5, ktéra w art. 88 wskazala, Ze ,nie narusza zobo-
wigzan wynikajacych z innych uméw obowiazujacych jedna lub obie
Umawiajace sie Strony” i nie odniosta sie do losu umowy z 1971 r. Za-
kres przedmiotowy tych uméw byt podobny, ale nie identyczny. Umowa
z 1971 r. miala szerszy zakres regulacji — zawierala oprécz materii pro-
cesowej rowniez materie kolizyjna (wprowadzala wtasciwos¢ prawa rei
sitae w stosunku do petnomocnictw, prawo wlasciwe dla stosunkéw ma-
jatkowych malzeniskich, prawo wlasciwe dla spadkéw itp.), podczas gdy
umowa z 1998 r. obejmowatla tylko kwestie procesowe (m.in. wspomniany
wyzej wymog legalizacji). Z punktu widzenia prawa traktatéw brak ja-
kichkolwiek decyzji wynikajacych z tresci umowy z 1998 r. w przedmio-
cie obowigzywania umowy z 1971 r. skutkowa¢ powinien stanem rzeczy,
w ktérym stosuje sie umowe z 1998 r. w caloSci oraz umowe z 1971 r.
w czesci niesprzecznej z umowa z 1998 r., tj. w zakresie nieuregulowa-

nym w umowie z 1998 r., czyli w czeéci kolizyjnej.

Dz.U. z 1972 r. Nr 36, poz. 244, dalej: umowa z 1971 r.
Dz.U. z 2003 r. Nr 43, poz. 370, dalej: umowa z 1998 r.
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W archiwum traktatowym MSZ¢ przez wiele lat figurowaly dane
0 obowigzywaniu obu uméw. Na stronach sejmowych’ przez lata znajdo-
wala sie informacja, ze umowe z 1971 r. stosuje si¢ w zakresie nieuregulo-
wanym w umowie z 1998 r. Obecnie na obu tych stronach internetowych
jest wzmianka o nieobowigzywaniu umowy z 1971 r. w calosci (pojawita
sie ona w 2022 1.).

Jak udalo sie ustali¢ w MSZ RP® umowa z 1971 r. nie zostala wypowie-
dziana, tylko zastapiona umowa z 1998 r. Zostalo to bowiem uregulowa-
ne w Porozumieniu sporzadzonym dnia 8 listopada 1995 r. w Warszawie
pomiedzy Rzadem RP a Rzagdem Mongolii w sprawie obowigzywania
umoéw zawartych miedzy Polska a Mongolig w latach 1954-1994, a do-
ktadnie w zalgczniku nr 2 do tego porozumienia, ktéry wymieniat umo-
Wy majace zosta¢ zastagpione nowymi umowami. Wyraznie przewidzia-
no w nim zastgpienie w calosci umowy z 1971 r. nowa umowa o pomocy
prawnej z chwilg jej zawarcia i wejécia w Zycie (co stalo sie 4 stycznia
2003 r.). Porozumienie polsko-mongolskie z 8 listopada 1995 r. nie zostato
opublikowane ani ogloszone w systemach informaciji traktatowej, co pro-
wadzilo do zarysowanych watpliwosci. Tym samym nalezy stwierdzi¢,
ze umowa z Mongolig z 1971 r. juz z perspektywy polskiego MSZ nie
obowigzuje (cho¢ watpliwosci moze budzi¢ brak urzedowego promul-
gowania tej informacji, mimo ze umowa ta miala charakter powszech-
nie obowiazujacy i teoretycznie oddzialywata na prawa i obowiazki
obywateli). Na szczesScie oméwiony problem powstal w wypadku pan-
stwa, z ktérym nie ma rzeczywistego obrotu prawnego. Nalezy jednak
pamietad, ze obecnie obowiazuje jedynie umowa z Mongolig o pomocy
prawnej z 1998 r. Oznacza to, ze jedyna istotna regulacja z perspektywy
notarialnej wiazaca sie z polsko-mongolskim obrotem prawnym jest pel-
ne zniesienie wymogu legalizacji wynikajace z art. 13 umowy z 1998 r.°

Nie maja juz natomiast znaczenia przewidziane w przepisach wygastej

Internetowa Baza Traktatowa (IBT) MSZ RP (https://traktaty.msz.gov.pl).
Chodzi o ISAP - Internetowy System Aktéw Prawnych (https://isap.sejm.gov.pl).

Autor serdecznie dziekuje Panu Dyrektorowi Juliuszowi Juchniewiczowi z Departamentu
Prawno-Traktatowego MSZ RP za pomoc w ustaleniach w analizowanym zakresie oraz korekte
informacji zawartych w IBT MSZ RP.

Zob. art. 16 umowy z 1971 r.
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umowy z 1971 r. regulacje kolizyjnoprawne, np. dotyczace ustrojow
majatkowych malzeniskich (art. 25 umowy z 1971 r.), spraw spadkowych
(art. 41-43 umowy z 1971 r.) czy formy wynikajacej z prawa rei sitae
w wypadku czynnosci dotyczacych nieruchomosci (art. 38 ust. 2 umo-
wy z 1971 r)). W tym zakresie stosuje si¢ postanowienia Ustawy z dnia 4
lutego 2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe' (odnosnie do stosun-
kéw majatkowych matzenskich czy formy czynnoéci) lub europejskiego
rozporzadzenia spadkowego nr 650/2012" (odnoénie do kwestii spad-
kowych). Wobec braku formalnego ogloszenia umowy porzadkujacej
traktatowq materie procesowq i kolizyjng z Mongolia trudno traktowac
jako blad oparcie rozstrzygniecia przez notariusza na postanowieniach
umowy z 1971 r. W takich sytuacjach ewentualne konsekwencje nie-
obowigzywania umowy z powodu braku promulgacji w tym zakresie
powinny obcigzac¢ Skarb Pafistwa.

Innego rodzaju problem dotyczyl Umowy miedzy Polska Rzeczapo-
spolita Ludowg a Republikg Francuska o prawie wlasciwym, jurysdykcji
i wykonywaniu orzeczein w zakresie prawa osobowego i rodzinnego,
sporzgdzonej w Warszawie dnia 5 kwietnia 1967 r.2. W 2023 r. pojawila
sie na stronach internetowych Archiwum Traktatowego MSZ informacja
0 nieobowigzywaniu umowy, ktéra jednoczesnie zostata opublikowa-
na w Internetowym Systemie Aktéw Prawnych Sejmu RP. Natomiast
internetowe, komercyjne bazy aktéw prawnych (np. System Informaciji
Prawnej LEX wydawany przez Wolters Kluwer Polska) wskazywaly
na obowigzywanie tej umowy. Podjete przez autora w MSZ starania
o ustalenie rzeczywistego zakresu stosowania wspomnianego traktatu
doprowadzily do wykrycia omyltkowego wpisu dotyczacego nieobo-
wigzywania umowy z Francja. Wpis zostal sprostowany w Internetowej

Tekst jednolity: Dz.U. z 2015 ., poz. 1792

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 650/2012 z dnia 4 lipca 2012 r. w spra-
wie jurysdykcji, prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczeii, przyjmowania i wy-
konywania dokumentéw urzedowych dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia
europejskiego poswiadczenia spadkowego (Dz.Urz. UE z dnia 27 lipca 2012 r., L 201, s. 107-134,
ze zm.).

Dz.U. 21969 r. Nr 4, poz. 22.
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Bazie Traktatowej MSZ. Uregulowania konwencji z Lugano® dotycza-
ce wygasniecia innych podstaw jurysdykcyjnych w zakresie objetym
ta konwencja mylnie potraktowano jako przesadzajace o nieobowia-
zywaniu umowy polsko-francuskiej. Tymczasem w najistotniejszej
z perspektywy notariatu kwestii, czyli ustalenia prawa wlasciwego dla
stosunkéw majatkowych matzeniskich (art. 5 i 6), umowa ta nadal obo-
wiazuje'. Nalezy mie¢ nadzieje, ze krétkotrwala informacja dotyczaca
jej rzekomego nieobowigzywania, ktéra pojawila sie w 2023 r. na stro-
nach IBT MSZ, nie doprowadzila do rozstrzygnie¢ notarialnych w pol-
sko-francuskich sprawach majatkowych malzenskich z powotaniem
sie na nieobowiazujace w tych relacjach postanowienia Ustawy z dnia
4 lutego 2011 r. Prawo prywatne miedzynarodowe.

Zblizona kwestia, cho¢ majaca odmienng geneze, powstala w od-
niesieniu do obowigzywania Umowy miedzy Polska Rzeczapospolita
Ludowa a Republika Austrii o wzajemnych stosunkach w sprawach
z zakresu prawa cywilnego oraz o dokumentach, podpisanej w Wied-
niu dnia 11 grudnia 1963 r.”>. W bazie sejmowej ISAP przedstawiono
umowe jako wygasla z powolaniem sie na IBT MSZ. Tymczasem w IBT
MSZ figuruje jedynie informacja o wygasnieciu protokotu dodatkowe-
go do tej umowy (podpisanego z ta sama datq i znajdujacego sie pod
tym samym numerem i pozycjg Dziennika Ustaw). Natomiast status
aktu prawnego okreslono jako obowigzujacy. Wszystkie komercyjne
systemy informacji prawnej réwniez wskazywaly te umowe jako obo-
wiazujaca. Umowa z Austrig jest bardzo istotna z perspektywy obrotu
cywilnoprawnego obywateli RP (malzefistwa mieszane, uznanie doku-
mentéw z Austrii bez legalizacji). Protokét do umowy dotyczyt kwestii
ubezpieczeniowych i w zasadzie tracil swoj sens z chwilg zmian ustrojo-

wych w Polsce w 1989 r., dlatego jego wygasniecie bylo oczywiste. Blad

3 Konwencja o jurysdykcji, uznawaniu oraz wykonywaniu orzeczen sgdowych w sprawach

cywilnych i handlowych, sporzadzona w Lugano w dniu 30 pazdziernika 2007 r. (Dz.Urz. UE
z dnia 21 grudnia 2007 r., L 339, s. 3—41).

A nalezy pamieta¢, ze rozwigzania przewidziane w tej umowie sg nietypowe i stosowanie
polskiej ustawy Prawo prywatne migdzynarodowe w stanie faktycznym nig objetym wiodloby
czesto do odmiennego rozwigzania.

Dz.U. z 1974 1. Nr 6, poz. 33, dalej: umowa o pomocy prawnej z Austria.
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sejmowej wyszukiwarki aktéw prawnych polegal na prostym przyjeciu,
ze wygasl caly akt prawny (tzn. zaréwno umowa, jak i protokét dodat-
kowy do niej; na marginesie byly one promulgowane tacznie, pod tym
sama pozycja w Dzienniku Ustaw), gdy tymczasem dotyczylo to jedynie
protokotu dodatkowego do umowy (pozostajgcego po transformaciji
ustrojowej bez znaczenia dla obrotu prawnego RP, a w szczegélnosci ob-
rotu notarialnego). Sama umowa o pomocy prawnej z Austrig natomiast
nadal obowigzuje i przewiduje szczegdlne przepisy kolizyjne dotyczace
stosunkéw majatkowych matzenskich (art. 25 i 26)'® oraz u§wiecone
tradycja'” przepisy dotyczace pelnego zniesienia wymogu legalizacji
w stosunkach wzajemnych (art. 56). Natomiast w obrocie wzajemnym
nie sg stosowane normy kolizyjne dotyczace spraw spadkowych (art. 39
ust. 2, art. 40 ust. 4), co wynika jednakze z tredci art. 75 rozporzadzenia
spadkowego nr 650/2012.

In fine nalezy zaleci¢ notariuszom szczegélna ostroznosé przy ko-
rzystaniu z bazy aktéw prawnych Kancelarii Sejmu ISAP, jezeli chodzi
o ustalanie kwestii obowigzywania uméw miedzynarodowych. Zdecy-
dowanie pewniejszym zZrédlem jest Internetowa Baza Traktatowa MSZ.
Baze te podzielono na sze$¢ merytorycznych czesci — traktaty wielo-
stronne — odpowiednio obowigzujace i wygaste oraz w analogicznym
ukladzie traktaty dwustronne oraz umowy Unii Europejskiej. Umiej-
scowienie traktatu w czesci traktatéw obowigzujacych — przy jedno-
czesnym braku informacji na jego temat w czesci traktatoéw wygastych
— daje wzgledna pewnos¢ takiego stanu rzeczy. Oczywiscie moga sie
zdarza¢ bledy (jak we wspomnianym wypadku umowy z Francja), ale
sg one rzadkie'®.

16 Zob. P. Czubik, Ksztattowanie ustrojéw majgtkowych matzeniskich z elementem transgranicznym w pol-

skim akcie notarialnym, Krakéw 2020, s. 37-39.

Z Austriag RP miala w dwudziestoleciu miedzywojennym zawarta jedna z pierwszych (i w sumie
w okresie tym nielicznych) uméw o pomocy prawnej. Zob. art. 48-55 Umowy miedzy Rzecz-
pospolita Polska a Republika Austriacka w przedmiocie wzajemnego obrotu prawnego, podpi-
sanej w Wiedniu w dniu 19 marca 1924 r. (Dz.U. z 1926 r. Nr 84, poz. 467).

MSZ zastrzega przy tym, ze ,zamieszczenie w IBT uméw miedzynarodowych nie stanowi
ich ogloszenia w dzienniku urzedowym w rozumieniu Ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r.
o umowach miedzynarodowych (Dz.U. z 2020 r., poz. 127) i pelni wylgcznie role informacyjna
i pomocniczg”.
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Stanem idealnym byltoby oglaszanie w Dzienniku Ustaw wszelkich
zmian odnoszacych sie do obowigzywania wiazacych Rzeczpospolita
Polska traktatéw. Na razie jednak stanowi to zasadniczo' postulat de lege
ferenda.

Pawet Czubik — profesor doktor habilitowany nauk prawnych, kierownik Katedry Prawa Migdzy-
narodowego Publicznego i Europejskiego w Instytucie Prawa w Kolegium Ekonomii, Finanséw
i Prawa Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, sedzig Sqdu Najwyzszego w Izbie Kontroli
Nadzwyczajnej i Spraw Publicznych; ORCID: 0000-0003-0268-8665.

9 Co prawda, zgodnie z art. 22 ust. 4 ustawy, o ktérej mowa w przypisie powyzej: ,Oswiadczenie
rzadowe o utracie mocy obowiazujacej umowy miedzynarodowej oglasza si¢ w trybie, w jakim
zostala ogloszona umowa miedzynarodowa”. W okresie poprzedzajacym nowelizacje z 2019 r.
(Dz.U. z 2019 r., poz. 109) nie bylo procedury oglaszania utraty mocy obowigzujacej — mowa
byta tylko o wypowiedzeniu umowy. Jeéli umowa wygasta z jakiegokolwiek innego powodu niz
wypowiedzenie, np. zostala uchylona przez postanowienia innej umowy (np. nastepczej) albo
kwestia utraty obowigzywania umowy zostata ustalona w porozumieniu dotyczacym sukcesji —
to nie istnialy mechanizmy proceduralne pozwalajgce kwestig te oficjalnie oglosi¢. Dlatego tez
sporadycznie oglaszany jest obecnie fakt nieobowiazywania jakiejs dawno wygaslej umowy
(wygaslej nie tylko przed 2019 r., ale nawet przed wejéciem w zycie przedmiotowej ustawy).
Postanowienia ustawowe nie rozwigzuja problemu informacji o aktywnosci innych panstw
majacych wplyw na zakres zobowigzan traktatowych RP, jak np. kwestie akcesji innych panistw
do umoéw lub sprzeciwéw do tych akcesji.
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ZNACZENIE DOSTEPU DO DROGI
PUBLICZNEJ W OBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI

KATARZYNA NOWAK

WPROWADZENIE

W ostatnich latach coraz czeéciej przy dokumentowaniu czynnosci praw-
nych, ktérych przedmiotem jest obrét nieruchomosciami, stajemy przed
problemem dotyczacym ustalenia, czy dana nieruchomo$¢ ma zapewnio-
ny odpowiedni dostep do drogi publiczne;.

Czynnoé¢ prawna, ktdrej przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci nieposiadajacej zapewnionego dostepu do drogi pu-
blicznej, jest czynnoscia wazng oraz wywolujaca wlasciwe dla niej
skutki prawne (z pewnym wyjatkiem). Jednak samo posiadanie przez
nieruchomo$¢ dostepu do drogi publicznej badz brak takiego doste-
pu moze powodowac réznego rodzaju konsekwencje, m.in. wplywac
na sytuacje, w jakiej znajdzie sie przyszly wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty danej nieruchomodci. Istniejg takze okolicznosci powo-
dujace, ze brak zapewnionego dostepu do drogi publicznej skutko-
wacé bedzie niewaznoscia czynnosci prawnej, na mocy ktérej nastapi
przeniesienie wlasnosci takiej nieruchomosci. Ponadto brak zapew-
nienia nieruchomosci dostepu do drogi publicznej w kazdej sytuaciji
wplywa¢ bedzie na wiele r6znych aspektéw, takich jak: wartos¢ danej
nieruchomosci czy tez mozliwos¢ jej przyszlego zagospodarowania

w spos6b zgodny z jej przeznaczeniem wynikajacym z obowigzujacego
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miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (ewentualna

przyszlta zabudowa lub jej brak).

NIEWAZNOSC CZYNNOSCI PRAWNEJ DOKUMENTUJACEJ
PRZENIESIENIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI, KTORA NIE POSIADA
DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ

Sad Najwyzszy, rozpoznajac sprawe w przedmiocie zazalenia na posta-
nowienie notariusza o odmowie dokonania czynnosci notarialnej, po roz-
strzygnieciu w Izbie Cywilnej zagadnienia prawnego przedstawionego
przez sad okregowy, podjal 4 czerwca 2009 r., III CZP 34/09' uchwale,
zgodnie z ktora jezeli decyzja o podziale nieruchomosci zawiera waru-
nek, ze przy zbywaniu wydzielonych dzialek zostang ustanowione stu-
zebnosci drogowe zapewniajace dostep do drogi publicznej lub nastapi
sprzedaz udzialéw w prawie do dziatki stanowiacej droge wewnetrzng,
umowa przeniesienia wlasnosci wydzielonej dziatki zawarta bez spel-
nienia tego warunku jest niewazna (art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 99 i art. 93
ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami?).

Powyzsza uchwala zapadla na podstawie analizy m.in. przepiséw
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®, w kt6-
rej wyrazono generalng zasade, ze podzial nieruchomosci nie jest do-
puszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja
dostepu do drogi publicznej (art. 93 ust. 3). Wprowadzajac te zasade,
ustawodawca zadbal o ochrone zapewnienia nieruchomosciom dostepu
do drogi publicznej przez uniemozliwienie dokonywania takiego podzia-
tu nieruchomosci, w wyniku ktérego mogtyby powsta¢ nowe nierucho-
moéci (dziatki gruntu) nieposiadajace dostepu do drogi publiczne;j.

W kolejnym zdaniu powolanego powyzej art. 93 ust. 3 u.g.n. usta-
wodawca wskazal, co nalezy réwniez uwaza¢ za zapewnienie dostepu
do drogi publicznej, a jest to:

! OSNC 2010, nr 2, poz. 20
2 Tekstjednolity: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
3 Dz.U.z1997r. Nr 115, poz. 741 ze zm., dalej: u.g.n.
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1. Wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej dro-
dze wewnetrznej odpowiednich stuzebnosci dla dziatek gruntu, ktére
powstaly w wyniku podziatu geodezyjnego;

2. Ustanowienie innych stuzebnosci drogowych dla dzialek gruntu,
ktére powstaly w wyniku podziatu geodezyjnego, w wypadku gdy wy-
dzielenie drogi wewnetrznej w sposéb, o ktérym mowa w pkt 1 powyzej
nie jest mozliwe;

3. Sprzedaz wraz z dziatkg gruntu, ktéra powstala w wyniku podzia-
tu geodezyjnego, udziatu w wydzielonej drodze wewnetrznej.

Ustawodawca wprowadzil takze wyjatek od opisanej powyzej gene-
ralnej zasady i w art. 99 u.g.n. wskazal, Ze jezeli zapewnienie dostepu
do drogi publicznej ma polega¢ na ustanowieniu stuzebnosci, o ktérych
mowa w art. 93 ust. 3 tej ustawy, to podziatu nieruchomosci dokonuje
sie pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku
podzialu zostana one ustanowione.

Powolany powyzej art. 99 u.g.n. powinien by¢ analizowany w $cistym
polaczeniu z wyrazong w art. 93 generalna zasada uniemozliwiajaca do-
konanie podzialu geodezyjnego nieruchomosci bez zapewnienia nowo
powstalym dziatlkom dostepu do drogi publicznej. Tres¢ art. 99 u.g.n.
wskazuje, ze ustawodawca z jednej strony dopuszcza (w drodze wyjatku)
dokonanie podziatu geodezyjnego nieruchomosci, w wyniku ktérego po-
wstang nowe dzialki gruntu nieposiadajace dostepu do drogi publiczne;j,
z drugiej jednak strony wprowadza ochrone zapewnienia takim dzial-
kom dostepu do drogi publicznej. Warunkiem takiego podzialu nierucho-
mosci jest to, ze przy dokonywaniu zbycia wydzielonych dziatek gruntu
(nieposiadajacych dostepu do drogi publicznej) zostang ustanowione dla
tych dzialek wlasciwe stuzebnosci, ktére zapewnia im dostep do drogi
publiczne;j.

WyzZej opisany warunek nie powoduje zawieszenia skutecznosci decy-
zji zatwierdzajacej podzial geodezyjny do czasu jego spelnienia. Decyzja
administracyjna zatwierdzajgca podzial nieruchomosci, a wydana pod
warunkiem ustanowienia odpowiednich stuzebnosci, wywoluje wiasci-
we dla niej skutki prawne w momencie, w ktérym stanie sie ostateczna
i na jej podstawie mozliwe jest ujawnienie podzialu geodezyjnego nie-
ruchomosci w ewidencji gruntéw oraz we wlasciwej ksiedze wieczystej.
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Ujawnienie podzialu geodezyjnego nieruchomosci mozliwe jest takze
w chwili, w ktérej warunek wskazany w tresci ostatecznej decyzji za-
twierdzajacej podzial nieruchomosci nie zostanie jeszcze spetniony.

W zwiazku z tym, ze warunek wskazany w tresci decyzji zatwierdza-
jacej podzial nieruchomosci nie powoduje zawieszenia jej skutecznosci,
to nalezy go traktowa¢ jako norme adresowana do wtasciciela nierucho-
moéci podlegajacej podzialowi. W wyniku podziatu geodezyjnego do-
tychczasowej nieruchomosci staje sie¢ on wiascicielem nowo powstatych
dziatek gruntu, ktére w chwili zatwierdzenia podziatu geodezyjnego
nieruchomosci jeszcze nie posiadaja zapewnionego dostepu do drogi
publicznej. Dopiero w wypadku dokonywania czynnosci prawnej po-
legajacej na zbyciu dziatki powstatej w wyniku podziatu geodezyjnego,
a nieposiadajacej dostepu do drogi publicznej, nalezy spelni¢ warunek
wskazany w tresci decyzji podzialowej polegajacy na ustanowieniu od-
powiednich stuzebnosci.

W wyroku z 10 wrzesnia 2014 r., II SA/Go 488/14* Wojewddzki Sad
Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim wskazal, ze ustawodawca
przyjmuje, iz wydzielone bez dostepu do drogi publicznej dziatki gruntu
moga istnie¢ dopodty, dopoki bedq pozostawalty wlasnoscia dotychczaso-
wego wlasciciela albo zostang zbyte na odrebng wlasnos¢ z jednoczesnym
zapewnieniem od chwili zbycia dostepu do drogi publicznej w sposéb
przewidziany w art. 99 u.g.n.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze zgodnie art. 99 u.g.n. za spelnienie wa-
runku polegajgcego na ustanowieniu odpowiednich stuzebnosci uwaza
sie rowniez sprzedaz wydzielonych dzialek gruntu wraz ze sprzedaza
udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowiacej droge wewnetrzna.

Jednak aby dokladnie przeanalizowaé zaréwno oméwiona wyzej za-
sade wyrazong w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, jak i wyja-
tek od niej, a takze rozwazy¢ konsekwencje zwigzane z dokonaniem
czynnosci prawnej polegajacej na przeniesieniu wlasnosci nieruchomo-
Sci, ktéra nie posiada dostepu do drogi publicznej, nalezy odpowiedzieé
na nastepujace pytania: kiedy i w jakim celu nieruchomo$¢ powinna mie¢
zapewniony dostep do drogi publicznej? Czym jest droga publiczna?

Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 10 wrze$nia 2014 r., I SA/Go 488/14, LEX nr 1513359.
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Na czym polega dostep do drogi publicznej? Jakie warunki musza zostac
spelnione, aby mozna bylo méwi¢ o zapewnieniu nieruchomosci odpo-
wiedniego dostepu do drogi publicznej oraz co mozna zrobi¢, gdy dana
nieruchomo$¢ nie posiada zapewnionego dostepu do drogi publicznej?

KIEDY NIEZBEDNE JEST POSIADANIE PRZEZ NIERUCHOMOSC
DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ?

Nieruchomo$¢ musi posiada¢ zapewniony dostep do drogi publicznej,
jesli ma zosta¢ zabudowana, co wynika z:

1. Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?®, w ktorej:

a) zamieszczono definicje dziatki budowlanej, zgodnie z ktéra dzial-
ka budowlana jest nieruchomo$¢ gruntowa lub dziatka gruntu, ktérej —
wskazane w tym przepisie — cechy, w tym dostep do drogi publicznej,
spelniaja wymogi realizacji obiektéw budowlanych, wynikajace z od-
rebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego;

b) wskazano, jakie warunki musza zosta¢ spelnione, aby mozliwe
bylo wydanie decyzji o warunkach zabudowy (m.in. teren ma mie¢
dostep do drogi publicznej);

2. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane®, w ktorej:

a) wskazano, ze obiekt budowlany jako calo$¢ oraz jego poszcze-
golne czesci wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi
nalezy, bioragc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, pro-
jektowac i budowaé w sposéb okredlony w przepisach, w tym tech-
niczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewniajac szereg wskazanych wymogdéw, w tym dostep do drogi
publicznej;

b) zapisano, ze projekt budowlany ma zawiera¢ m.in. o§wiadczenie
wladciwego zarzadcy drogi o mozliwosci potaczenia dziatki z droga,

zgodnie z przepisami o drogach publicznych.

> Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm., dalej: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

¢ Dz.U.z199% 1. Nr 89, poz. 414 ze zm., dalej: Prawo budowlane.
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Warto zwrdci¢ uwage na to, ze inwestor — chcac uzyskac decyzje o po-
zwoleniu na budowe — musi juz na etapie skladania wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe wykazaé, ze nieruchomos¢, ktéra ma
by¢ objeta decyzja o pozwoleniu na budowe, posiada dostep do drogi pu-
blicznej. W wyroku z 9 czerwca 2009 r., I SA/Lu 219/09” Wojewédzki Sad
Administracyjny w Lublinie wskazal, Ze jezeli dziatka przeznaczona pod
inwestycje nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej, a ist-
niejacy dostep posredni do tej drogi nie odpowiada wymogom prawa,
niemozliwe jest udzielenie inwestorowi pozwolenia na budowe. W tym
samym wyroku sad wskazal takze, ze dostep do drogi publicznej musi
zostaé przez inwestora wykazany oraz ze niewystarczajace w tym zakre-
sie sg same twierdzenia inwestora o istnieniu takiego dostepu. Natomiast
w wyroku z 3 wrzeénia 2020 r., IT SA/GI 13/20® Wojewo6dzki Sad Admini-
stracyjny w Gliwicach zwrécil uwage na fakt, ze wymoég dostepu do drogi
publicznej okreslony w art. 61 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym odnosi sie generalnie do przedsiewziec¢
wymagajacych uzyskania decyzji o warunkach zabudowy niezaleznie
od tego, czy polegaja one na budowie nowego obiektu, jego przebudowie
czy tez legalizacji samowolnie wykonanych rob6t budowlanych. Nie ma
tez znaczenia to, ze pierwotnie teren mial dostep do drogi publicznej,
a utracit go w wyniku dokonanych podziatéw.

CZYM JEST DROGA PUBLICZNA?

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicz-
nych’ droga publiczna jest droga zaliczona na podstawie tejze ustawy
do jednej z kategorii drég, z ktérej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej
przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi w ustawie
o drogach publicznych lub innych przepisach szczegélnych.

7 LEXnr 785690.
8 LEX nr 3209798.

9 Dz.U.z1985r. Nr 14, poz. 60 ze zm., dalej: ustawa o drogach publicznych.
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Ustawa o drogach publicznych wskazuje cztery kategorie drog
publicznych:

1. Drogi krajowe — bedace wlasnoscig Skarbu Panistwa, ktére zostaly
zaliczone do kategorii drég krajowych na mocy rozporzadzenia ministra
wlasciwego do spraw transportu, a ich zarzadcg jest Generalny Dyrektor
Drég Krajowych i Autostrad;

2. Drogi wojewoddzkie — bedace wlasnoscig samorzadu wilasciwego
wojewddztwa, ktére zostaly zaliczone do kategorii drég wojewddzkich
na mocy uchwaly sejmiku wojewddztwa, a ich zarzadcy jest zarzad
wojewddztwa;

3. Drogi powiatowe — bedace wlasnoscia samorzadu wlasciwego po-
wiatu, ktére zostaly zaliczone do kategorii drég powiatowych na mocy
uchwaty rady powiatu, a ich zarzadca jest zarzad powiatu;

4. Drogi gminne — bedace wlasnoscia samorzadu wlasciwej gminy,
ktére zostaly zaliczone do kategorii drég gminnych na mocy uchwaty
rady gminy, a ich zarzadca jest wéjt (burmistrz, prezydent miasta).

Kazda z wyzej wymienionych kategorii drég publicznych musi takze
spelnia¢ okreslone parametry techniczne.

Biorac pod uwage powyzsza definicje, z droga publicznag bedziemy
mie¢ do czynienia dopiero w momencie, w ktérym dana droga zostanie
zaliczona do jednej w wyzej wymienionych kategorii drég publicznych
na podstawie — w zalezno$ci od jej kategorii — rozporzadzenia lub uchwa-
ty wlasciwego organu samorzadu terytorialnego.

Dla praktyki notarialnej przy dokumentowaniu czynnosci praw-
nych, ktérych przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
niezwykle wazne jest, aby wiedzie¢, ze nie mamy do czynienia z droga
publiczna, w przypadku gdy na wniosek wlasciciela zostal dokonany
na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami po-
dzial nieruchomosci, w wyniku ktérego wydzielono dziatki gruntu pod
drogi publiczne, ale drogi takie nie zostaly jeszcze zaliczone do jednej
z kategorii drég publicznych w sposéb przewidziany w ustawie o dro-
gach publicznych. Stosownie do tresci art. 98 ust. 1 u.g.n. dzialki takie
z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stala
sie ostateczna, jedynie przeszly z mocy prawa odpowiednio na wlasnos¢

gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Pafistwa. Jednak w zadnym
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wypadku nie staly sie jeszcze droga publiczng z dniem, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna. Droga publicz-
ng zostang dopiero w momencie, w ktérym beda zaliczone do kategorii
jednej z drég publicznych w sposéb przewidziany w ustawie o drogach
publicznych.

Nie mamy réwniez do czynienia z droga publiczng, gdy dana dzialka
gruntu jedynie przewidziana jest pod droge publiczng w obowiazujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jednakze nie
zostala jeszcze zaliczona do jednej z kategorii drég publicznych w sposéb
przewidziany w ustawie o drogach publicznych.

W wyroku z 29 pazdziernika 2008 r., I SA/Kr 472/08"° Wojewddzki
Sad Administracyjny w Krakowie wskazal, ze w obu ustawach o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym i o drogach publicznych uzyto
tej samej nazwy ,droga publiczna”, cho¢ jest oczywiste, iz w pierwszej
okreslenie to dotyczy nie tylko drég istniejacych, ale takze dopiero plano-
wanych. Opisana i ustalona co do przebiegu w planie zagospodarowania
przestrzennego, ale jeszcze nieistniejaca droga publiczna, jest planowana
droga publiczna, a nie droga, ktérej publiczny charakter zostal okreslony
odpowiednim aktem przewidzianym ustawa o drogach publicznych.
W planowaniu przestrzennym okreslenie ,droga publiczna” spetnia wiec
inna funkcje niz w gospodarowaniu i zarzadzaniu drogami publicznymi.
W pierwszym przypadku sluzy okreéleniu zamierzenia planistycznego,
w drugim - skatalogowaniu istniejacych zasobéw podlegajacych okreslo-
nym regulom administrowania.

W wyroku z 27 czerwca 2008 r., I SA/Wa 383/08" Wojewodzki Sad
Administracyjny w Warszawie stwierdzil, Ze nie kazda droga spelniajaca
funkcje ciggu komunikacyjnego moze by¢ uznana za droge publiczna.
Aby zyskala taki status, musi zosta¢ zaliczona w trybie przewidzianym
ustawa o drogach publicznych do jednej z kategorii drég wymienionych
w art. 2 ust. 1 pkt 1-4 tej ustawy i jednoczesnie spelnia¢ warunek mozli-

woéci powszechnego korzystania z niej.

10 LEX nr 484898.
1 LEX nr 496206.
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W tym kontekscie nalezy zwrdcié¢ takze uwage na wyrok Wojewddz-
kiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 7 lutego 2013 r., II SA/Kr
1561/12'2, w tresci ktérego sad wskazal na to, ze drogi publiczne stano-
wig rzeczy wylaczone z obrotu powszechnego (res extra commerciumy), nie
moga by¢ zbyte ani podlegac¢ egzekucji, jak réwniez ,za bezwzglednie
wykluczone nalezy uzna¢ ustanowienie lub istnienie hipoteki na nie-
ruchomosci stanowiacej droge publiczng. Droga publiczna nie moze
przejs¢ na wlasnosé innego podmiotu niz wlasciwy zarzadca drogi i za-
wsze moze stuzy¢ wylacznie celom publicznym. Dopiero pozbawienie
drogi charakteru drogi publicznej umozliwia wprowadzenie jej do obrotu

cywilnoprawnego”.

KIEDY NIERUCHOMOSC POSIADA DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ?

Mimo ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawiera w swej tresci definicji drogi publicznej, to wlasnie jej przepisy
wskazuja, kiedy mozemy méwié o tym, ze dana nieruchomo$¢ posiada
zapewniony dostep do drogi publicznej. Zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przez dostep do drogi publicznej na-
lezy rozumieé bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej.

Bezposredni dostep do drogi publicznej

Pierwszym ze wskazanych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym rodzajéw dostepu do drogi publicznej, jest bezposredni
dostep do drogi publicznej. Jednak w tresci ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym nie znajdujemy odpowiedzi na pytanie,
na czym polega bezposredni dostep do drogi publicznej. Odpowiedz
na nie znajduje sie w treéci ustawy o drogach publicznych, ktéra definiu-
jac stowo ,zjazd”, wskazuje, ze bezposrednie miejsce dostepu do drogi

2 LEX nr 1277989.
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publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym stanowi zjazd, bedacy czeécig drogi publicznej
faczacej jezdnie z nieruchomoscia gruntowa usytuowana poza pasem
drogowym. Dodatkowo w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 28 kwietnia 2016 r., II OSK 2068/14" wskazano, ze dostep bezposredni
do drogi publicznej, o ktérym stanowi art. 2 pkt 14 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, to — jak nalezy przyja¢ — takie po-
fozenie terenu wzgledem tej drogi, ktére zapewnia mozliwo$¢ obstugi
komunikacyjnej terenu z wylaczeniem koniecznosci korzystania z innych

terenéw (dziatek), celem zapewnienia dojazdu.

Dostep do drogi publicznej przez droge wewnetrzna

Drugim ze wskazanych w ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym rodzajéw dostepu do drogi publicznej jest dostep
do drogi publicznej przez droge wewnetrzna. Zgodnie z nim nieru-
chomo$¢ moze posiadac¢ dostep do drogi publicznej dzieki temu, Ze ma
dostep do drogi wewnetrznej, ktéra z kolei posiada dostep do drogi
publicznej.

Definicja drogi wewnetrznej znajduje sie¢ w ustawie o drogach pu-
blicznych i zgodnie z nig drogami wewnetrznymi sa drogi, parkingi
oraz place przeznaczone do ruchu pojazdéw, niezaliczone do zadnej
z kategorii drég publicznych i niezlokalizowane w pasie drogowym
takiej drogi.

Nalezy zwréci¢ uwage na to, ze w tresci ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym ustawodawca, wskazujac, ze przez
dostep do drogi publicznej rozumiany jest takze dostep do niej przez
droge wewnetrzna, nie nalozyl na wlasciciela nieruchomosci zadnego
obowiazku wykazania, iz posiada on uprawnienie do korzystania z dro-
gi wewnetrznej (bedac np. jej wspodlwlascicielem lub wlascicielem nie-
ruchomosci, na rzecz ktérej zostata ustanowiona na drodze wewnetrz-
nej odpowiednia stuzebnos$¢ gruntowa). Biorac powyzsze pod uwage,
nalezy uzna¢, ze intencja ustawodawcy bylo, aby wystarczajacym dla

13 LEX nr 2111145.
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zapewnienia nieruchomosci dostepu do drogi publicznej mogto by¢
samo wykazanie, ze dana nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi we-
wnetrznej, ktéra z kolei ma dostep do drogi publicznej. W wyroku z 10
lutego 2022 r., II SA/Kr 1150/21** Wojewddzki Sad Administracyjny
w Krakowie wskazal, Ze sposobem dostepu posredniego do drogi pu-
blicznej jest dostep np. poprzez droge wewnetrzna. W tym wypadku
nie jest wymagany zaden tytul prawny uprawniajacy do korzystania
z drogi wewnetrznej, wystarcza sam fakt polozenia nieruchomosci in-

westora przy drodze wewnetrznej.

Ustanowienie sluzebnosci drogowej

Ostatnim ze wskazanych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym rodzajéw dostepu do drogi publicznej jest dostep przez
ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Nieruchomos$¢ bedzie
posiadata zapewniony dostep do drogi publicznej, jesli na jej rzecz zo-
stanie ustanowione ograniczone prawo rzeczowe w postaci stuzebnosci
gruntowej, o ktérej mowa w art. 285 Kodeksu cywilnego®. Tak ustano-
wiona sluzebno$¢ gruntowa bedzie obcigza¢ nieruchomosé, ktéra ma
zapewniony dostep do drogi publicznej, a celem takiej stuzebnosci grun-
towej bedzie zwiekszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej przez
zapewnienie nieruchomosci wladnacej dostepu do drogi publiczne;j.

Analizujac, czy dana nieruchomo$é posiada dostep do drogi publicz-
nej, nalezy zwrécic takze uwage na wyrok Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego z 1 pazdziernika 2009 r., I OSK 1471/08', w ktérym sad wskazal,
ze oddzielenie nieruchomosci od drogi publicznej przestrzenia stano-
wigca inng nieruchomos$¢ przy zaltozeniu, ze wlascicielem obu dzialek
jest ten sam podmiot, pozwala stwierdzi¢, ze nieruchomo$¢ niepotozona
bezposrednio przy drodze publicznej w sensie prawnym posiada dostep
do drogi.

4 LEX nr 3330474.

15 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93 ze zm.), dalej:

k.c.

o LEX nr 1338942.
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CZYM JEST DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ?

Zapewnienie nieruchomosci odpowiedniego dostepu do publicznej nie
ogranicza sie jedynie do zapewnienia danej nieruchomosci prawnego
dostepu do drogi publicznej. Do stwierdzenia, ze nieruchomo$¢ posiada
zapewniony dostep do drogi publicznej nie wystarczy np. samo bezpo-
Srednie sgsiedztwo nieruchomosci z droga zaliczong do kategorii jednej
z drég publicznych. Zdarzajg sie sytuacje, ze nieruchomosci gruntowe,
ktére granicza bezposrednio z droga nalezaca do kategorii jednej z drég
publicznych (co wynika wprost z wyrysu z mapy ewidencyjnej), nie posia-
dajg dostepu do drogi publicznej. Wystarczy, ze nieruchomo$¢ graniczaca
z droga publiczna jest polozona wzgledem drogi publicznej w sposéb
uniemozliwiajacy zapewnienie tej nieruchomosci obstugi komunikacyjnej
z sasiadujacej z nig drogi publicznej. Tak sie moze zdarzy¢, gdy np. nieru-
chomos$¢, ktéra bezposrednio graniczy z drogg publiczng, jest polozona
na skarpie i nie mozna wykona¢ zjazdu, ktéry laczylby komunikacyjnie
taka nieruchomo$¢ gruntowa z sgsiadujaca z nig drogg publiczng. W takiej
sytuacji wyrys z mapy ewidencyjnej bedzie wskazywal na bezposrednie
polozenie nieruchomosci w stosunku do drogi publicznej, co mogloby su-
gerowac, ze zostal spelniony warunek bezposredniego dostepu do drogi
publicznej, o ktérym mowa w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jednakze w rzeczywistosci nadal bedziemy mieli do czy-
nienia z nieruchomoscia nieposiadajaca dostepu do drogi publicznej. Dla
takiej nieruchomosci — bez uprzedniego zapewnienia jej innego dostepu
do drogi publicznej — nie bedzie mogta zosta¢ wydana m.in. decyzja o wa-
runkach zabudowy lub decyzja o pozwoleniu na budowe.

Zgodnie z ustawa o drogach publicznych dostep nieruchomosci
do drogi publicznej odbywa sie za pomaca zjazdu umozliwiajacego bez-
posrednia obstuge komunikacyjng pomiedzy nieruchomoscia a droga
publiczna. Budowa takiego zjazdu nalezy do wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, ktéra przylega do drogi i zgodnie z przepi-
sami ustawy o drogach publicznych wymaga uzyskania przez wlasciciela
nieruchomosci przylegajacej do drogi publicznej zezwolenia wlasciwe-
go zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu. Zezwolenie to jest wydawane
na podstawie decyzji administracyjne;j.
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Znajdujemy takze wiele orzeczefi sadéw wprost wskazujacych na to,
ze aby mozna bylo uzna¢, iz dana nieruchomo$¢ posiada zapewniony
dostep do drogi publicznej, niezbedne jest takze to, aby dostep ten, poza
dostepem prawnym, byt takze dostepem faktycznym.

W wyroku z 17 lipca 2020 r., IT OSK 478/20"” Naczelny Sad Administra-
cyjny wskazal, ze pojecie ,dostepu do drogi publicznej” nalezy rozumie¢
w znaczeniu funkcjonalnym, co oznacza, ze dzialka, na ktérej zaplano-
wano realizacje inwestycji, powinna mie¢ zapewniona mozliwo$¢ obstugi
komunikacyjnej celem zapewnienia dojazdu. W wyroku z 16 pazdzier-
nika 2019 r.,, II OSK 2514/18 '® ten sam sad zwrdcil z kolei uwage na to,
ze dostep do drogi publicznej w Swietle przepisu art. 2 pkt 14 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym to nie tylko dostep
faktyczny, ale i prawny. Dostep prawny winien wynikaé wprost z prze-
pisu prawa, czynnosci prawnej badz orzeczenia sadowego, faktyczny za$
musi rzeczywiscie zapewnia¢ mozliwos¢ przejscia i przejazdu do drogi
publicznej. Dostep ten nie moze by¢ tylko hipotetyczny, ale ma by¢ realny.
Na podstawie wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z 23 listopa-
da 2022 r., II OSK 358/20" dostep do drogi publicznej, zgodnie z art. 61
ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nalezy rozumie¢ jako dostep zapewniajacy faktyczng mozliwos¢ przejscia
i przejazdu z terenu inwestycji do drogi publicznej. Dostep ten nie moze
by¢ bowiem dostepem wylacznie hipotetycznym, lecz musi by¢ realny,
tj. pozwalajacy uzna¢, ze dziatka, przez ktéra planowane jest skomuni-
kowanie terenu inwestycji z droga publiczng, moze by¢ wykorzystywana

w takim wlas$nie celu.

NIERUCHOMOSC NIEPOSIADAJACA DOSTEPU DO DROGI PUBLICZNEJ

Jesli nieruchomoé¢ nie posiada zapewnionego dostepu do drogi publicz-
nej, to brak dostepu do drogi publicznej stanowi jedyna i wystarczajaca

7 LEX nr 3034854.
8 LEX nr 2865447.
9 LEX nr 3447510.
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przestanke do tego, aby wlasciciel takiej nieruchomosci mégt — stosow-
nie do dyspozycji art. 145 k.c. — zada¢ od wlascicieli gruntéw sasiednich
ustanowienia, za wynagrodzeniem, ograniczonego prawa rzeczowego
w postaci potrzebnej stuzebnosci (stuzebnosci drogi koniecznej). Przepi-
sy Kodeksu cywilnego uprawnienie zadania ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej warunkuja jedynie brakiem zapewnienia nierucho-
mosci dostepu do drogi publicznej, niezaleznie od tego z czyjej winy
dostep taki nie zostal zapewniony. Wlascicielowi nieruchomosci niepo-
siadajacej zapewnionego dostepu do drogi publicznej uprawnienie takie
przystuguje nawet wtedy, gdy to on jest wylacznie winny temu, ze nie-
ruchomos¢, ktérej jest wlascicielem nie posiada zapewnionego dostepu
do drogi publicznej. Nie istniejg tez przepisy, ktére umozliwiatyby po-
zbawienie wlasciciela nieruchomosci, ktéra nie posiada dostepu do dro-
gi publicznej, uprawnienia w postaci mozliwosci zadania ustanowienia
drogi koniecznej.

Stosownie do przepiséw Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego® sprawa o ustanowienie stuzebnosci drogi ko-
niecznej rozpatrywana jest przez sad na rozprawie.

PODSUMOWANIE

Powyzsze rozwazania moga by¢ pomocne przy dokonywaniu analizy
czynnosci prawnych, ktérych przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, zwlaszcza w kontekscie oceny ich skutkéw, w tym waz-
noéci, oraz w kontekscie oceny, czy nieruchomosci podlegajace obrotowi
prawnemu beda mogly zosta¢ wykorzystane w sposéb odpowiadajacy
potrzebom ich nabywcéw.

Katarzyna Nowak - notariusz w Warszawie, uczestniczka seminaridw  doktorskich
w Instytucie Prawa SWPS Uniwersytetu Humanistycznospolecznego w  Warszawie;
ORCID: 0009-0008-3081-8846.

20 Dz.U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296 ze zm.
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ZMIANA DANYCH 0SOB
Z NIEZGODNOSCIA PLCI W AKTACH
STANU CYWILNEGO PO TRANZYCJI

MIROSEAWA PYTLEWSKA

O0SOBY Z NIEZGODNOSCIA PLCI

Polskie prawo nie definiuje pojecia plci, natomiast jest ona okreslana
w akcie urodzenia jako ple¢ meska albo zeniska. Gdy osoba wykazuje
cechy obu plci, przyjmuje sie, Ze staje sie przedstawicielem tej plci, ktérej
cechy sa przewazajace’. W takim wypadku uznaje sie za dominujace
zewnetrzne cechy plciowe jako zbiezne z cechami wewnetrznymi. W nie-
ktoérych sytuacjach te naturalne wlasciwosci czlowieka doznaja zaklécen,
do ktérych nalezy transseksualizm?, nazywany od 2023 r. niezgodnoscia
plci®.

W polskim porzadku prawnym réwniez nie uregulowano w sposob
kompleksowy procedury zmiany plci. Pomimo tego obowiazujace roz-

wigzania normatywne dopuszczajg mozliwo$¢ zmiany oznaczania plci

! J.F. Strzebinczyk, Prawo rodzinne, Warszawa 2020, s. 73.
2 Uchwata SN z 25 lutego 1978 r., III CZP 100/77, OSPiKA 1983, nr 10, poz. 217.

3 Do 2022 r. niezgodnos¢ plci byla okreslana w Miedzynarodowej Klasyfikacji Choréb (In-
ternational Classification of Diseases, ICD) jako zaburzenie psychiczne o nazwie trans-
seksualizm (F64.0). W roku 2018 opublikowano jedenaste wydanie klasyfikacji, w kt6-
rym termin ten od 1 stycznia 2023 r. zastgpiono okreéleniem ,niezgodnos¢ plci” (HA
60), ang. gender incongruence. International Classification of Diseases (ICD) (who.int),
https://www.who.int/news-room/spotlight/international-classification-of-diseases (dostep 17 lip-
ca 2023 r. w zakresie tresci dokumentu).
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prawnej, tj. wpisanej w akcie urodzenia*. Ple¢ taka nazywa sie takze
plcig metrykalng, ustalang przy urodzeniu i niezbedng do sporzadzenia
odpisu aktu urodzenia, tzw. metryki.

Coraz czesciej wystepuja tendencje do akceptowania istnienia trzeciej
plci. Maja do niej naleze¢ osoby, ktére zaréwno przez siebie, jak i przez
spoleczefistwo nie sg uznawane ani za mezczyzn, ani za kobiety. Pocigga
to za soba koniecznos¢ modyfikacji prawa w taki sposéb, aby dostoso-
wac je do zachodzacych zjawisk spolecznych. W wielu krajach upraszcza
sie procedury zmiany plci oraz dopuszcza mozliwoé¢ formalizowania
zwiazkéw faktycznych w innej formie niz malzenstwo. Takie zwigzki
partnerskie moga by¢ zawierane zaréwno pomiedzy osobami réznej plci,
jak i tej samej. Dopuszcza si¢ takze zmiane formy prawnej zwigzku, np.
z malzenstwa heteroseksualnego na malzenstwo lub zwigzek jednoplcio-

wy, spowodowanej zmiang plci jednego z matzonkéw.

NIEMIECKIE REGULACJE PRAWNE

4

Jako przyklad nalezy wskazaé niemiecka ustawe o zmianie imion i ustale-
niu przynaleznosci do danej plci w wypadkach uzasadnionych®. Zgodnie
z nig mozliwe s dwa warianty zmiany plci. Pierwszy — kleine Ldsung, czyli
tryb tzw. malej procedury zmiany pici, polegajacy na metrykalnej zmia-
nie wylacznie imienia, oraz drugi — grofle Losung, czyli tzw. tryb duzej
procedury zmiany plci umozliwiajacy osobie transseksualnej dokonanie
pelnej zmiany plci, a wiec nie tylko metrykalnej zmiany imienia, lecz
takze zmiane plci metrykalne;j.

W Niemczech wskutek dostosowywania przepiséw do oczekiwan
spotecznych w 2013 r. zmieniono ustawe o stanie cywilnym przez do-
danie do § 22 PStG ust. 3, zgodnie z ktérym urzednicy uzyskali prawo

M. Tomkiewicz, Matzeristwo a zmiana plci w prawie polskim i kanonicznym — zagadnienia procesowe [w:]
Procedury w sprawach malzenskich i rodzinnych. Teoria i praktyka, red. J. Krzywkowska i R. Sztychmi-
ler, Olsztyn 2016, s. 98.

Gesetz iiber die Anderung der Vornamen und die Feststellung der Geschlechtszu-
gehorigkeit in besonderen Féllen (Transsexuellengesetz, TSG), (BGBIL. I S. 1654),
https:/www.gesetze-im-internet.de/tsg/BJNR016540980.html (dostep 15 lipca 2023 r. w zakresie
tre$ci dokumentu). Ustawa z 10 wrzesnia 1980 r. weszla w zycie 1 stycznia 1981 r.
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do powstrzymania sie od rejestracji plci dziecka w akcie jego urodzenia®.
Nastepnie w grudniu 2018 r. dostosowano te ustawe do orzecznictwa Try-
bunalu Federalnego i zmieniono tre$¢ § 22 ust. 3, zgodnie z ktérym, jezeli
okreélenie plci dziecka jako plci meskiej lub zenskiej jest niemozliwe,
woéwczas dopuszczalne jest odstapienie od okreslania pici dziecka badz
tez mozliwe jest okreslenie plci jako divers’, czyli tzw. pte¢ odmienna (r6z-
na)®. Wprowadzono w ten sposéb czwarty sposéb okreslenia plci dziecka
poza trzema dotychczas ujawnianymi: wpisaniem plci zefiskiej, meskiej
oraz pozostawieniem rubryki dotyczacej plci niewypelnione;j.

Dla wpisywania danych w aktach stanu cywilnego ma znaczenie oko-
licznos¢, ze dotychczasowy status ojca lub matki nie zmienia sie wskutek
wydania postanowienia o ,duzej’, tj. metrykalnej zmianie plci, i to za-
réwno w wypadku dzieci urodzonych przed, jak i po dokonaniu prawne;j

zmiany plci’.

INSTYTUCJONALIZACJA ZWIAZKOW

Postepujace zmiany spoleczne oraz instytucjonalizacja zwigzkéw part-
nerskich zaré6wno homo- jak i heteroseksualnych w réznych krajach UE
oraz mozliwos¢ legalizowania w Polsce wylacznie zwigzkéw oséb he-
teroseksualnych w formie malzenstwa wywoluje skomplikowane stany
prawne. W Polsce brak jest norm prawnych regulujacych stosunki prawne
miedzy osoba, ktéra sie poddala procesowi zmiany plci, a instytucjami
prawnorodzinnymi. Sklania to do refleksji na temat akceptacji zjawisk

spotecznych wywolanych zmiang plci oraz wystepowania zwigzkéw

¢ Personenstandsgesetz (PStG) — nichtamtliches Inhaltsverzeichnis,
https://www.gesetze-im-internet.de/pstg/ (dostep 12 lutego 2023 r. w zakresie tresci
dokumentu).

7 Gesetz zur Anderung der in das Geburtenregister einzutragenden Angaben (GeRegAndG),
zmieniona od 18 grudnia 2018 r., https:/www.buzer.de/s1.htm?g=GeReg%C3%84ndG&f=1
(dostep 17 lipca 2023 r. w zakresie tresci dokumentu).

8 Ttlumaczenie wtasne.

® Mann-zu-Frau-Transsexuelle kann hinsichtlich eines mit ihrem Samen gezeugten Kin-
des rechtlich nur Vater werden: Beschluss vom 29. November 2017 - XII ZB 459/16,
https://juris.bundesgerichtshof.de (dostep 12 lutego 2023 r. w zakresie tresci dokumentu).
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0s0b tej samej plci. Skutki prawne takich zmian uwidaczniajq sie w za-
kresie stosunkéw majatkowych.

Wychodzac naprzeciw zjawiskom spotecznym, Rada Unii Europej-
skiej 24 czerwca 2016 r. przyjela rozporzadzenie nr 2016/1103 wdrazaja-
ce wzmocniong wspolprace w dziedzinie jurysdykcji, prawa wlasciwe-
go oraz uznawania i wykonywania orzeczen w sprawach dotyczgcych
malzenskich ustrojéw majatkowych' oraz rozporzadzenie nr 2016/1104
wdrazajace wzmocniong wspélprace w dziedzinie jurysdykcji, prawa
wladciwego oraz uznawania i wykonywania orzeczen w sprawach do-
tyczacych skutkéw majgtkowych zarejestrowanych zwiazkéw partner-
skich'. Te rozporzadzenia regulujace prawo wlasciwe i jurysdykcje sado-
wa w odniesieniu do spraw majatkowych malzonkéw oraz innych oséb
pozostajacych w zarejestrowanych zwigzkach partnerskich nie zostaty

podpisane przez Polske.

SYTUACJA PRAWNA OSOB Z NIEZGODNOSCIA PL.CI W POLSCE

W Polsce z powodu braku regulacji prawnych stosunki majatkowe os6b
tej samej plci pozostajacych w niesformalizowanych zwigzkach part-
nerskich, zawiagzywanych na wzér malzenstwa, byly normowane przez
praktyke sadowa wymuszona wystepowaniem takich stanéw faktycz-
nych. Dodatkowa trudno$¢ stanowi sytuacja prawna oséb zmieniajacych
swa ple¢ metrykalng.

Najwczesniejsze orzeczenie w kwestii zmiany plci wydal Sad Wo-
jewddzki dla m.st. Warszawy 24 wrze$nia 1964 r.'>. Uznal on dopusz-
czalno$¢ analogicznego stosowania przepiséw (prawa o aktach stanu
cywilnego) o sprostowaniu aktu urodzenia po dokonaniu chirurgicznej

zmiany plci ze skutkiem ex nunc, tj. od daty dokonania zabiegu.

10" Dz.Urz. UE z dnia 8 lipca 2016 1., L 183, s. 1.
1 Dz.Urz. UE z dnia 8 lipca 2016 r., L 183, s. 30.

2 Orzeczenie Sagdu Wojewodzkiego dla m.st. Warszawy z 24 wrzeénia 1964 r., II CR 515/64,
LEX nr 1726970.
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Z kolei pierwszym orzeczeniem Sadu Najwyzszego dotyczacym zmia-
ny plci byla uchwala z 25 lutego 1978 .3, w ktérej przyznano, ze w wy-
jatkowych wypadkach sad moze sprostowac akt urodzenia przez zmiane
oznaczenia plci, takze przed dokonaniem korekcyjnego zabiegu opera-
cyjnego zewnetrznych narzadéw plciowych, jezeli cechy nowo ksztattu-
jacej sie plci sa przewazajace i stan ten jest nieodwracalny. Ponadto Sad
Najwyzszy wskazal, ze przepisy prawa nie zezwalaja na zmuszenie takiej
osoby do powaznego zabiegu operacyjnego, jakim jest korekta narzadéw
plciowych. Niedopuszczalne jest, aby uzaleznia¢ dostosowanie stanu
prawnego (zmiany plci) od dokonania zabiegu. W uzasadnieniu Sad Naj-
wyzszy zwrocil uwage, ze prawo polskie wprost nie normuje postepo-
wania dotyczacego zmiany plici, jednak z przepiséw prawa materialnego
(prawa o aktach stanu cywilnego) wynika, ze akty te powinny stwierdzac
stan zgodny z prawda.

Odmienng teze postawil Sad Najwyzszy w uchwale z 22 czerwca
1989 r.", udzielajac odpowiedzi na pytanie prawne prokuratora general-
nego: czy na podstawie art. 31 Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1986 r. Prawo
o aktach stanu cywilnego' sad moze sprostowac akt urodzenia przez
zmiane oznaczenia plci z meskiej na zenska lub odwrotnie w wypadku
transseksualizmu, lecz przed dokonaniem stosownego zabiegu operacyj-
nego zewnetrznych narzadéw plciowych?

Sad Najwyzszy w uchwale o randze zasady prawnej stwierdzil, ze wy-
stepowanie transseksualizmu nie daje podstawy do sprostowania w akcie
urodzenia wpisu okreslajacego ple¢ oraz ze funkcjonujaca w tym zakresie
praktyka sadowa stwarza zagrozenie dla porzadku prawnego, poniewaz
akt stanu cywilnego ma charakter deklaratoryjny, co oznacza, ze stwier-
dza on jedynie stan prawny, jaki powstal z mocy okreslonych zdarzen
prawnych. Zdaniem Sadu Najwyzszego do takich zdarzer nie mozna
zaliczy¢ transseksualizmu, ktérego istotg jest zmiana stanu psychicznego,

a nie prawnego czlowieka.

3" Uchwata SN z 25 lutego 1978 r., III CZP 100/77, OSP 1983, z. 10, poz. 217.
4 Uchwata SN z dnia 22 czerwca 1989 r., IIl CZP 37/89, OSNC 1989, nr 12, poz. 188.

5 Dz.U. z 1986 r. Nr 36, poz. 180. Ustawa utracita moc 1 marca 2015 r. (Dz.U. z 2014 1., poz. 1741
i 1888). Obecnie obowigzuje Ustawa z dnia 28 listopada 2014 r. Prawo o aktach stanu cywilnego
(tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 1681).
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W uzasadnieniu Sad Najwyzszy krytycznie odnidst sie réwniez
do stosowania przez analogie przepiséw ustawy Prawo o aktach stanu
cywilnego w przedmiocie umozliwienia zmiany tresci zawartych w akcie
urodzenia w razie wystgpienia zaburzen tozsamosci plciowej. Kolejnym
argumentem przeciwko kontynuowaniu praktyki sagdowej wytyczonej
wyrokiem Sadu Najwyzszego z 1978 r. jest fakt, ze ustawodawca nie
wprowadzil do nowych przepiséw Prawa o aktach stanu cywilnego regu-
lacji, ktére wypelnialyby luke okreslajaca tryb zmiany plci. Tym samym
nalezy uznag, ze Prawo o aktach stanu cywilnego nie przewiduje w szcze-
gblnosci zmiany zapisu w akcie urodzenia dotyczacego plci, a ponadto
zaden inny przepis nie przewiduje mozliwosci tzw. sagdowej zmiany pici.

W kolejnym orzeczeniu z 22 marca 1991 r."* Sad Najwyzszy uznat
poczucie przynaleznosci do danej plci za dobro osobiste i potwierdzil,
ze podlega ono ochronie réwniez w drodze powddztwa o ustalenie
na podstawie art. 189 k.p.c.

Sad Najwyzszy dopuscil mozliwo$¢ wykorzystania instytucji wpisu
dodatkowego uregulowana w ustawie o aktach stanu cywilnego do ko-
rekty plci w akcie urodzenia. W razie wystapienia zdarzenia majacego
wplyw na tres$¢ lub waznosé aktu urodzenia mozliwe jest dokonanie
wzmianki dodatkowej w akcie stanu cywilnego. Podstawg wpisu ta-
kiej wzmianki w akcie moze by¢ prawomocne orzeczenie sadu. Sad Naj-
wyzszy wskazal, ze orzeczenie takie mogloby zosta¢ wydane na pod-
stawie art. 189 k.p.c. (powd6dztwo o ustalenie), a uwzglednienie takiego
powddztwa powinno kazdorazowo zaleze¢ od oceny trwalosci poczucia
przynaleznosci do innej plci. Natomiast dopuszczalnosé takiego powddz-
twa powinna nastapi¢ dopiero po dokonaniu korekcyjnego zabiegu ope-
racyjnego. Po uprawomocnieniu si¢ wyroku stwierdzajgcego, ze nasta-
pita zmiana plci czlowieka, zaistnialaby podstawa ze skutkiem ex nunc
do ujawnienia tej okolicznosci w aktach stanu cywilnego w formie wpisu
dodatkowego.

Rozbudowanie tej tezy nastapilo w uchwale Sadu Najwyzszego
z 22 wrze$nia 1995 r."”, zgodnie z ktéra za dopuszczalne uznano

16 Postanowienie SN z 22 marca 1991 r., III CRN 28/91, LEX nr 519375.
17" Uchwata SN z 22 wrzes$nia 1995 r., III CZP 118/95, OSNC 1996, nr 1, poz. 7.
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dochodzenie w procesie na podstawie art. 189 k.p.c. ustalania plci trans-
seksualisty. Dodatkowo sad wskazal, ze pozwanymi w sprawie powinni
by¢ rodzice powoda, co wywotato dyskusje nad problemem dotyczacym
okreslenia strony pozwanej w postepowaniu. Uznanie rodzicéw za po-
zwanych w sprawie przyjeto za spdjne z rozwigzaniami stosowanymi
w innych sprawach dotyczacych praw stanu. Co do zasady sa nimi osoby
zwiazane odpowiednimi stosunkami prawnorodzinnymi. Gdyby rodzice
nie zyli, powédztwo powinno zosta¢ wytoczone przeciwko kuratorowi
ustanowionemu przez sad. Natomiast gdy osoba transseksualna pozostaje
w zwigzku malzenskim i ma dzieci, woéwczas po stronie pozwanej musza
wystapic jej rodzice oraz takze nierozwiedziony z nig malzonek. Sad Naj-
wyzszy nie uznat za konieczne wystepowanie w procesie obok rodzicéw
osoby z odmiennoscia plci, takze jego dzieci. Te koncepcje potwierdzil
Sad Najwyzszy w wyroku z 6 grudnia 2013 r."®, w ktérym uznal, ze trans-

seksualista nie musi pozywac swoich dzieci w celu uzgodnienia plci.

ZMIANA DANYCH BAZY PESEL

Zgodnie z art. 3 Ustawy z dnia 24 wrzesénia 2010 r. o ewidencji ludnosci®
ewidencje ludnosci prowadzi sie w Powszechnym Elektronicznym Syste-
mie Ewidencji Ludnosci, ktéry stanowi rejestr PESEL, oraz w rejestrach
mieszkafnicéw prowadzonych w systemie teleinformatycznym. Zgodnie
z art. 8 pkt 9 tej ustawy w rejestrze PESEL gromadzone sa m.in. dane doty-
czace plci. Zgodnie z art. 15 ust. 1 osobie, ktorej dane sg gromadzone w re-
jestrze PESEL i rejestrze mieszkancéw, nadaje sie numer identyfikacyjny
PESEL. Jest to jedenastocyfrowy symbol numeryczny, jednoznacznie iden-
tyfikujacy osobe fizyczna, zawierajacy date urodzenia, numer porzad-
kowy, oznaczenie pici oraz liczbe kontrolna. Numer porzadkowy osoby
zawarty jest w cyfrach od siédmej do dziesiatej, przy czym ostatnia cyfra
numeru porzagdkowego zawiera oznaczenie plci: cyfre parzysta (w tym
zero) dla kobiet, a cyfre nieparzystg dla mezczyzn (art. 15 ust. 2 pkt 4).

8 Wyrok SN z 6 grudnia 2013 r., I CSK 146/13, LEX nr 1415181.
9 Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 ., poz. 1191.
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Zgodnie z art. 19 ust. 1 pkt 2 numer PESEL jest zmieniany w razie zmiany
plci.

Osoba z niezgodnoscia plci po tranzycji uzyskuje nowy numer PESEL
ze wzgledu na fakt, ze przedostatnia cyfra numeru PESEL wskazuje
na ple¢, a od momentu zmiany plci metrykalnej taka osoba uzyskuje ple¢
odmienng od dotychczasowej. Wywoluje to skutki prawne, np. powstanie
mozliwosci zawarcia malzenstwa z osoba o odmiennej plci metrykalne;j.

W praktyce notarialnej wystepuja problemy bedace efektem doko-
nania zmiany tzw. plci metrykalnej oséb nieidentyfikujacych sie z plcig
przypisang im przy urodzeniu. Ma to znaczenie, poniewaz w Polsce brak
jest przepiséw prawnych regulujacych te kwestie.

Pomimo utrwalonej praktyki orzeczniczej sadéw polskich wiele pro-
bleméw dotyczacych sytuacji prawnej oséb transseksualnych nie zostalo
jednoznacznie rozstrzygnietych, poniewaz nie ustalono jednolitych prze-
stanek, ktérych spelnienie powinno warunkowac¢ mozliwo$é zmiany plci
metrykalnej.

Wedtug przyjetej w Polsce praktyki orzeczniczej podstawa doko-
nywania zmiany plci metrykalnej jest wyrok ustalajacy pte¢ wydany
W postepowaniu spornym wszczetym na podstawie art. 189 k.p.c. W tym
procesie o ustalenie plci dochodzi do wydania wyroku konstytutywne-
go, ktéry tworzy nowe prawo od momentu jego uprawomocnienia sie,
tj. dzialajacego ze skutkiem ex nunc. Po pierwsze, przyjmuje sie, ze ple¢
czlowieka ma charakter podzielny w czasie, tzn. mozna zmieni¢ dane
w akcie urodzenia, i w konsekwencji akceptuje sie teze o podzielnosci
praw. Po drugie, przedmiotem ochrony w procesie o ustalenie plci czyni
sie samo poczucie przynaleznosci do danej plci, majgce charakter subiek-
tywny. Skutki zmiany plci prawnej determinuja konsekwencje w zakre-
sie stosunkéw majatkowych oséb z niezgodnoscia plci, ktére pozostaja
w zwiazku malzeniskim oraz sg rodzicami.

Poczatkowo zmiany plci dokonywano w akcie urodzenia przez stoso-
wanie per analogiam przepiséw o sprostowaniu aktu urodzenia. Obecnie
zmiana plci prawnej osoby z niezgodnoscia plci jest dokonywana w trybie
postepowania nieprocesowego majacego za przedmiot sprostowanie aktu
urodzenia ze skutkiem ex tunc. Brak natomiast regulacji o charakterze

materialnoprawnym. Z tych wzgledéw bardzo istotne sa skutki zmiany
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plci prawnej w zakresie majatkowych praw malzeniskich, a zwlaszcza
wspolnosci majatkowej malzenskiej.

Ustalenie plci osoby z niezgodnoscia plciowa odbywa sie w trybie
procesu kontradyktoryjnego, w ktérym strona powodowa jest osoba z nie-
zgodnoscia plciows, a legitymowanymi biernie sg rodzice tej osoby. Wy-
rok sadu ustalajacy ple¢ na podstawie art. 189 k.p.c. wywoluje skutek ex
nunc od daty uprawomocnienia sie wyroku.

ZMIANA DANYCH W AKTACH STANU CYWILNEGO

Po uzyskaniu wyroku uwzgledniajacego powddztwo o ustalenie plci
osoba zainteresowana moze wystgpi¢ do kierownika urzedu stanu cy-
wilnego (USC) z wnioskiem o wpisanie do aktu urodzenia dodatkowej
wzmianki. Wpis taki jest dokonywany na podstawie art. 24 ust. 1 Ustawy
z dnia 28 listopada 2014 r. Prawo o aktach stanu cywilnego®. Odpis skré-
cony aktu urodzenia uwzglednia tre§¢ wzmianek dodatkowych, co ozna-
cza, ze w odpisie dotyczacym osoby z niezgodnoscig plci oznaczenie pici
obejmuje wylacznie ple¢ ustalong przed sgdem. Natomiast odpis zupetny
aktu urodzenia uwzglednia tre$¢ calego aktu wraz ze wzmiankami do-
datkowymi zamieszczonymi w takiej kolejnosci, w jakiej byly dokonane.
Jezeli osoba z niezgodnoécig plci uzyska wyrok ustalajacy ple¢ zgodnie
z zgdaniem pozwu, moze doprowadzi¢ do wpisania do aktu urodzenia
wzmianki dodatkowej wskazujacej na nowa pte¢. W konsekwencji osoba
uzyskuje mozliwo$§¢ zmiany swojego imienia i nazwiska na podstawie
Ustawy z dnia 17 pazdziernika 2008 r. o zmianie imienia i nazwiska®.
Wyrok ustalajacy pte¢ na podstawie art. 189 k.p.c. okresla, ze osoba
z niezgodnoscia plci przynalezy do plci ustalonej tym wyrokiem od dnia
jego uprawomocnienia sie. Osoba z niezgodnoscia pici, ktéra uzyskata
orzeczenie stwierdzajace jej przynalezno$¢ do danej pici, moze zawrzec
zwiagzek malzenski z osobg, ktéra w odniesieniu do aktualnego wpisu

w jej akcie urodzenia, jest plci przeciwnej. Istotne jest to, ze mozliwos¢

2 Dz.U. poz. 1414.
2 Dz.U. Nr 220, poz. 1414.
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zawarcia zwiazku malzenskiego istnieje bez wzgledu na okolicznos¢, czy
osoba, ktérej ple¢ ustalono w trybie art. 189 k.p.c., poddala sie chirurgicz-
nej operacji zmiany plci, czy tez nadal posiada cechy fenotypowe dotych-
czasowej plci. O plci nupturientéw decyduje bowiem wpis w ich aktach
urodzenia i dlatego jezeli dymorfizm plciowy tych oséb znajduje potwier-
dzenie w dokumentach, to brak podstaw do kwestionowania przestanki
réznicy plci zgodnie z art. 1 § 1 k.r.o. oraz art. 18 Konstytucji RP. Wniosku
tego nie zmienia réwniez fakt, ze w razie watpliwosci réznice plci okresla
nie tylko wpis oznaczenia plci w akcie urodzenia, lecz takze stan faktycz-
ny istniejagcy w chwili zawarcia malzenhstwa?.

Zgodnie z art. 5 k.r.o. kierownik USC moze zwrdcié sie do sadu o roz-
strzygniecie, czy nupturienci mogg zawrze¢ zwigzek matzenski. Jednak
W postepowaniu wszczetym na tej podstawie nie mozna kwestionowac
tresci wpisu w akcie urodzenia. Sad w tym postepowaniu nie rozstrzyga
o zgodnosci z rzeczywisto$cig zdarzen stwierdzonych w tym akcie, lecz
wylacznie o tym, czy moze by¢ zawarte malzenstwo®. Zaréwno kierow-
nik USC, jak i sad rejonowy, do ktérego zwrdcilby sie kierownik, sa zwia-
zani wpisem oznaczenia plci w akcie urodzenia. Taki stan jest wiazacy

dopdki nie zostanie zakwestionowany w odrebnym postepowaniu.

ZMIANA PLCI PRZEZ OSOBE POZOSTAJACA
W ZWIAZKU MALZENSKIM

Dopuszczenie sagdowej oraz metrykalnej zmiany plci w trakcie trwania
malzenstwa oznaczaloby obejécie przepiséw odnoszacych sie do konsty-
tucyjnej zasady r6znoéci plci matzonkéw. Z tych wzgledéw w judykatu-
rze dominuje przekonanie o braku mozliwosci dokonania przez matzon-

ka metrykalnej zmiany plci*.

2 M. Domanski, Wzgledne zakazy matzeriskie, Warszawa 2013, s. 73.

#]. Ostojska, Sqdowa zmiana plci, praca doktorska przygotowana pod kierunkiem prof. dr hab. Krzysz-
tofa Pietrzykowskiego w Instytucie Prawa Cywilnego Wydziatu Prawa i Administracji UW, War-
szawa 2014, s. 206.

2 Z.Radwanski, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 1989 r., OSP 1991, z. 2, s. 65-66.
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Ustawodawca w Polsce z jednej strony zabronil zawierania malzenstw
jednoplciowych, a z drugiej strony nie przewidzial w systemie prawa ro-
dzinnego rozwigzanh prawnych pozwalajacych podwazy¢ tego typu mat-
zenstwa na wypadek ich powstania wskutek dokonania prawnej zmiany
plci przez osobe pozostajaca w zwigzku matzeniskim.

W razie zawarcia malzenstwa przez osobe z niezgodnoscig plci przed
wydaniem wyroku ustalajagcego ple¢ na podstawie art. 189 k.p.c. malzen-
stwo nalezy uzna¢ za waznie zawarte, poniewaz w momencie skladania
o$wiadczenia woli o wstapieniu w zwigzek malzeniski wymoég réznicy
plci nupturientéw byl spetniony. Zmiana plci przez jednego z matzon-
kéw nie stanowi przeszkody maltzenskiej dajacej podstawe do stwierdze-
nia niewazno$ci malzenistwa.

Nalezy przychyli¢ sie¢ do stanowiska, zgodnie z ktérym z momentem
uprawomocnienia sie wyroku ustalajacego ple¢ matzonka, jego malzen-
stwo ustaje z mocy prawa. Podstawe prawna do ustalenia nieistnienia

malzenstwa w zwiazku z jego ustaniem ex lege stanowi art. 189 k.p.c.?.

WPISY W AKTACH URODZENIA DZIECI OSOBY Z NIEZGODNOSCIA PECI

Wyrok uwzgledniajacy powdédztwo o prawng zmiane plci wywoluje
skutki ex nunc (na przyszlosc), co oznacza, ze nie prowadzi do zmian
w zakresie aktéw urodzenia dzieci pochodzacych od osoby z niezgodno-
Scig plci. Prawomocny wyrok ustalajacy ple¢ rodzica stanowi podstawe
do dokonania zmian w jego akcie urodzenia poprzez wpis wzmianki
dodatkowej. Nie stanowi podstawy prawnej do dokonania zmian aktéw
urodzenia jego dzieci. Osoba wpisana jako rodzic dziecka w razie zmia-
ny plci zachowuje dotychczasowy status ojca lub matki. Zmiana danych
rodzicéw dziecka prowadzilaby do sytuacji, ze dziecko mialoby dwéch
rodzicéw tej samej plci. W swietle polskiego porzadku prawnego jest
to niedopuszczalne, poniewaz przyjeto koncepcje rodzicielstwa oséb

o odmiennej plci. Natomiast w Szwecji przyjeto koncepcje rodzicielstwa

% ]. Ostojska, Sqdowa zmiana plci..., s. 223.
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jednoplciowego. Zgodnie z nig o statusie prawnym rodzica decyduje jego
aktualna ple¢ prawna (przypisana mu w chwili urodzenia sie dziecka).

W wyroku z 7 marca 2016 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu wska-
zal, ze w razie urodzenia dziecka przez osobe o prawnie okreélonej plci
meskiej nalezy ja ujawni¢ w akcie urodzenia dziecka w rubryce ,matka
dziecka”, czyli wpisa¢ imie meskie. Rozpatrywana przez sad apelacyjny
sprawa dotyczyla osoby, ktéra wprawdzie przeszla metrykalng zmiane
plci, lecz ze wzgledu na brak srodkéw finansowych nadal zachowata ko-
biece narzady rodne. Nastepnie osoba ta urodzila dziecko. Osoba rodzaca
dziecko byl metrykalny mezczyzna, niemniej jednak biologicznie nadal
pozostawal on kobieta. Osoba, ktérej dotyczyla sprawa, byla juz formal-
nie ojcem wobec dziecka, poniewaz wcze$niej uznatla inne dziecko poza-
malzenskie swej faktycznej partnerki. Wydanie wyroku spowodowato,
Ze ta sama osoba wystepowala wobec kazdej z cérek w réznych rolach
spolecznych oraz prawnych (tj. wobec jednej cérki jako prawna matka,
wobec drugiej cérki jako prawny ojciec).

W europejskich systemach prawnych dominuje stanowisko, ze nalezy
chroni¢ prawde obiektywna (genetyczna), ktéra przejawia sie w tym,
ze status transseksualnego rodzica jest ustalany na podstawie faktycznej
plci przypisanej rodzicowi w chwili jego urodzenia.

Okreslanie plci rodzica na podstawie aktualnej tozsamosci metry-
kalnej wiaze sie z ryzykiem, ze drugi rodzic o tej samej plci metrykalnej
wystapi o ustalenie pochodzenia dziecka, co stanowi¢ bedzie istotna
trudnos$¢ formalng wobec braku rodzicielstwa jednopliciowego w obowia-
zujacym systemie prawnym. Mozna sobie przeciez wyobrazi¢ sytuacje,
kiedy w akcie urodzenia jako ojciec dziecka figurowa¢ bedzie transmez-
czyzna, podczas gdy z powddztwem o sagdowe ustalenie ojcostwa wystapi
inny mezczyzna bedacy rzeczywistym ojcem dziecka.

W Wielkiej Brytanii mozliwe jest dokonanie zmiany imienia, nazwi-
ska lub plci w paszporcie, prawie jazdy lub w innej dokumentacji urzedo-
wej lub prywatnej bez uprzedniego dokonywania zmian w zakresie tzw.
plci metrykalnej. W tym celu nalezy sporzadzi¢ specjalne oswiadczenie
o zmianie danych personalnych (unenrolled deed poll), podpisane przez

% ].M. Lukasiewicz, Prawne aspekty zmiany plci w wybranych patistwach europejskich, Warszawa 2022,
s. 116.
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dwoch pelnoletnich swiadkéw i po§wiadczone przez radce prawnego
badZz upowazniona do tego agencje. Takie o§wiadczenie moze stanowié
podstawe do zmiany okre$lonych dokumentéw (tj. paszportu, prawa
jazdy itd.). Inna mozliwoscig jest zmiana danych personalnych w do-
kumentach za stosowna oplata przez rejestracje w sadzie (Senior Co-
urts of England & Wales in London), gdzie informacje o zmianie danych
pozostaja przez pie¢ lat w rejestrze sadu (enrolled deed poll), a nastepnie
sa przekazywane do publicznych zasobéw archiwéw narodowych (Na-
tional Archives). Podobna procedura obowiazuje w Szkocji i w Irlandii
PéInocnej. Zmiana plci w Anglii, Walii oraz Irlandii Péinocnej pozwala
kontynuowa¢ dotychczasowy zwigzek matzenski lub partnerski, jezeli
tylko wspéimatzonek badz partner osoby transseksualnej zlozyt specjal-
ne ustawowe o$wiadczenie dalszej woli pozostawania w zwigzku mal-
zeniskim lub partnerskim. W Anglii i Walii zwiazki partnerskie poczat-
kowo byly dostepne tylko dla os6b tej samej plci?. Jednak w 2018 r. Sad
Najwyzszy orzekl, ze dopuszczenie do zwigzkéw partnerskich wylacznie
par tej samej pici jest niezgodne z Europejska Konwencjg Praw Czlowie-
ka. W rezultacie 5 listopada 2019 r. parlament przyjal ustawe o zwiazkach
partnerskich, ktéra weszla w zycia 2 grudnia 2019 r.%%.

Jest to skutek legalizacji jednoplciowych zwigzkéw partnerskich oraz
jednoplciowych zwiazkéw malzeniskich w brytyjskim systemie praw-
nym. Malzenstwa jednoplciowe zostaly wprowadzone w Anglii i Walii
ustawa Marriage (Same Sex Couples) Act 2013. W Irlandii P6inocnej mal-
zenstwa jednoplciowe wprowadzono ustawa Marriage and Civil Partner-
ship (Northern Ireland) Regulations 2020. W takiej sytuacji malzonkowie
moga uzyska¢ nowy akt malzenstwa, a partnerzy moga uzyska¢ nowy
akt potwierdzajacy rejestracje zwigzku partnerskiego.

Europejski Trybunat Praw Czlowieka potwierdzil, Ze dokonanie ko-
rekty plci metrykalnej przez wprowadzenie wzmianki dodatkowej do ak-
tu urodzenia oraz odmowa wydania nowego aktu urodzenia, zawiera-
jacego zmieniona ple¢ metrykalng i pozbawionego adnotacji o zmianie,

nie stanowi dyskryminujgcego naruszenia prawa do poszanowania zycia

" Civil Partnership Act 2004.

% Civil Partnership (Opposite-sex Couples) Regulations 2019.
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prywatnego®. W konsekwencji potwierdzono utrzymanie wzmianki
marginesowej o plci oznaczonej przy urodzeniu w wypadku oséb trans-
plciowych po korekcie pici.

ZAKONCZENIE

Procedura zmiany plci nie zostala uregulowana w Polsce. Zmiany wpi-
sow w akcie urodzenia dokonuje sie po uprzednim przeprowadzeniu
postepowania sadowego, ktére dostosowuje orzecznictwo do zjawisk
spolecznych odmiennie regulowanych w poszczegélnych krajach. W kon-
tek$cie tych zmian na szczegélng uwage zasluguje sytuacja oséb podda-
jacych sie procedurze zmiany plci, ktére pozostaja w zwigzkach malzenr-
skich i posiadaja dzieci. W takich sytuacjach zmiana pici wywoluje skutki

prawne réwniez wobec ich wspéimalzonkéw oraz dzieci.

Mirostawa Pytlewska — doktor nauk prawnych, starszy referendarz sgdowy w Sgdzie Rejono-
wym dla Warszawy-Mokotowa; ORCID: 0000-0002-0299-055X.

% Wyrok ETPC z 17 lutego 2022 r., 74131/14 (Y. przeciwko Polsce), LEX nr 3306212.
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PRAWO PIERWOKUPU W USTAWIE
O CENTRALNYM PORCIE
KOMUNIKACYJNYM

MAREK WATRAKIEWICZ

Tu na razie jest Sciernisko,
ale bedzie San Francisco...

Olga Golec, Rafal Golec, Sciernisko

Centralny Port Komunikacyjny (CPK) nalezy do najwiekszych publicz-
nych inwestycji w Polsce w XXI w. Skala tego projektu i harmonogram
jego realizacji' wymagaly przyjecia odpowiednich rozwigzah prawnych.
W zwiazku z tym 10 maja 2018 r. zostala uchwalona ustawa o Central-
nym Porcie Komunikacyjnym, ktéra weszta w Zycie 21 czerwca 2018 r.2
Przewidziala ona mozliwo$¢ wskazania przez Rade Ministrow, w drodze
rozporzadzenia, gmin lub ich czesci, na ktérych terenie stosowane beda
szczegblne zasady gospodarowania nieruchomos$ciami, planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz realizacji inwestycji celu publiczne-
go. Jedna z tych zasad, wskazanych w art. 29 ustawy w jego pierwotnym
brzmieniu, stalo sie prawo pierwokupu nieruchomosci.

Okazalo sie jednak, Ze ten akt prawny nie spelnia pokltadanych w nim
nadziei i trzeba go gruntownie zmienié. Uchwalono zatem 22 lipca 2022 r.
ustawe o usprawnieniu procesu inwestycyjnego Centralnego Portu Ko-
munikacyjnego®. Aktem tym wprowadzono istotna korekte regulacji spo-

sobu nabywania nieruchomosci pod realizacje tej inwestycji. Dokonano

L Port lotniczy, https:/www.cpk.pl/pl/inwestycja/lotnisko (dostep 12 maja 2023 r.); Program wielo-
letni, https://www.cpk.pl/pl/inwestycja/program-wieloletn (dostep 12 maja 2023 r.).

2 Dz.U.z2023r., poz. 892, dalej: ustawa. Powolywane w tekscie przepisy bez wskazywania aktu
prawnego, w ktérym zostaly zamieszczone, oznaczaja przepisy ustawy.

3 Dz.U.z2022r, poz. 1846, dalej: u.u.p.
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w nim réwniez znaczacej modyfikacji przepiséw normujacych prawo
pierwokupu.

Na podstawie obecnego art. 28 ustawy Rada Ministréw wydala
14 listopada 2022 r. rozporzadzenie w sprawie gmin, na ktérych terenie
beda stosowane szczegdlne zasady zwigzane z realizacja inwestycji celu
publicznego w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego*. Zgodnie
z jego § 3 szczegblne zasady nabywania nieruchomosci (ktére obejmuja
m.in. prawo pierwokupu) stosuje sie na obszarze czeéci gmin: Teresin,
Wiskitki i Baranéw polozonych w wojewédztwie mazowieckim. Granice
tego obszaru i jego mapa zostaly wskazane w zalacznikach do rozpo-
rzadzenia. Na ich podstawie notariuszowi trudno bedzie jednoznacznie
ustali¢, czy dana nieruchomo$¢ znajduje si¢ w tym rejonie. Pomocny
bedzie w tym wypadku Geoportal Krajowy, w ktérym zostala dodana
warstwa ,Centralny Port Komunikacyjny”. Dzieki temu bedzie mozna
tatwo ustali¢, czy nieruchomo$é¢, usytuowana w jednej z powotanych
wyzej gmin, umiejscowiona jest jednoczeénie w obszarze, na ktérym
przewidziano prawo pierwokupu.

Ustawa przewiduje, ze szczegdlne zasady gospodarowania nierucho-
mosciami, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz realizacji
inwestycji, jak réwniez szczegdlne zasady udostepniania nieruchomosci
na cele badan przyrodniczych zostaja ustanowione na okreslony czas.
Jednak regula ta nie ma zastosowania do szczegélnych zasad nabywania
nieruchomosci (art. 28 ust. 3). Prawo pierwokupu nie zostalo czasowo
ograniczone.

Stosownie do art. 29b ust. 1 pkt 1 prawo pierwokupu przystuguje
spolce celowej, zdefiniowanej w art. 2 pkt 10. Podmiotem tym jest spétka
Centralny Port Komunikacyjny Sp. z 0.0.¢ (KRS 0000759991), utworzona

Dz.U. z 2022 ., poz. 2609, dalej: rozporzadzenie.

Geoportal Krajowy, https:/mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.htm1?gpmap=gp0 (dostep
13 maja 2023 r.).

Dalej takze: CPK Sp. z o.0.
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na podstawie art. 11 ustawy. Jej uprawnienie dotyczy sprzedazy’ pra-
wa uzytkowania wieczystego nieruchomosci (art. 29b ust. 1 pkt 1 w zw.
z art. 27a) oraz nieruchomosci, z wylgczeniem samodzielnych lokali
mieszkalnych (art. 29b ust. 1 pkt 1).

Tak okreslony zakres przedmiotowy budzi pewne watpliwosci. Ot6z
prawo pierwokupu nie dotyczy samodzielnych lokali mieszkalnych.
Z pewnoscia chodzi tu o lokale, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 Ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®. Samodzielny lokal to taki,
ktéry moze by¢ prawnie wyodrebniony. Kwestia samodzielnosci lokalu
nalezy do sfery faktow i stan w tym zakresie moze sie¢ zmienia¢ réwniez
po prawnym wyodrebnieniu lokalu’. Pojecie to zatem nie pokrywa sie
z pojeciem nieruchomosci lokalowej. Kazda bowiem nieruchomos¢ lo-
kalowa musi obejmowac co najmniej jeden samodzielny lokal, ale nie
kazdy samodzielny lokal bedzie stanowit cze$¢ nieruchomosci lokalowe;j.
Jak w takim wypadku nalezy rozumie¢ wylaczenie prawa pierwokupu
w stosunku do samodzielnych lokali mieszkalnych?

Mozemy wyréznié tutaj kilka réznych stanéw faktycznych:

1. Sprzedaz istniejgcej nieruchomosci lokalowej mieszkalnej (tzn. obej-
mujacej co najmniej jeden samodzielny lokal mieszkalny);

2. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedaz;

3. Sprzedaz nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem,
w ktérym znajduje si¢ co najmniej jeden samodzielny lokal mieszkalny.

Spolce celowej nie bedzie przystugiwalo prawo pierwokupu w wy-
padku sprzedazy nieruchomosci lokalowej stanowiacej jeden lub wiecej
samodzielnych lokali mieszkalnych. Mozemy mie¢ jednak do czynienia
z nieruchomoscia lokalowa skladajaca sie z samodzielnego lokalu miesz-

kalnego, do ktérego pomieszczeniem przynaleznym jest samodzielny

Oczywiste jest, ze prawo pierwokupu nie bedzie przystugiwaé w razie przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci albo prawa uzytkowania wieczystego w drodze innych czynnosci prawnych.
Zob. np. wyrok SN z 14 lutego 2003 r., IV CKN 1720/00, LEX nr 385607; uchwata SN z 16 lutego
1996 r., III CZP 10/96, OSNC 1996, nr 4, poz. 59.

8 Dz.U.z2021r., poz. 1048.

Np. wskutek podziatu lokalu na dwa samodzielne lokale mieszkalne.
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lokal o innym przeznaczeniu'. Réwniez wtedy nalezy przyjac, ze prawo
pierwokupu jest wylaczone, poniewaz przy wyodrebnianiu lokalu jako
gléwny skladnik nieruchomosci lokalowej wskazano samodzielny lokal
mieszkalny, a drugi lokal uczyniono jedynie pomieszczeniem przynalez-
nym. Wreszcie mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktérej po prawnym
wyodrebnieniu samodzielnego lokalu mieszkalnego dojdzie do zmiany
rodzaju tego lokalu na lokal o innym niz mieszkalne przeznaczeniu''.
Wydaje sie, ze przy sprzedazy takiej nieruchomosci lokalowej prawo
pierwokupu bedzie spolce celowej przystugiwac niezaleznie od tego, czy
w ksiedze wieczystej lokal bedzie dalej ujawniony jako mieszkalny. Prze-
mawia za tym fakt, Ze na gruncie ustawy prawo pierwokupu jest zasada
nabywania nieruchomosci przez CPK Sp. z o0.0. Wylaczenie samodziel-
nych lokali mieszkalnych nalezy zatem interpretowa¢ $cisle. Ponadto
odwolanie sie do pojecia samodzielnego lokalu wskazuje na to, ze stan
faktyczny jest wazniejszy od stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej.

Sytuacja jeszcze bardziej sie¢ komplikuje, gdy samodzielny lokal miesz-
kalny ma by¢ dopiero prawnie wyodrebniony i sprzedany. Obecnie na ob-
szarze objetym prawem pierwokupu zostal wprowadzony zakaz wydzie-
lania samodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach (art. 29 ust. 1 pkt 6
ustawy w zw. z § 3 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia). Mimo pewnej niedosko-
nalosci tego przepisu nalezy przyjaé, ze zabronione jest prawne wyod-
rebnianie lokali mieszkalnych. Przepis ten jednak traci moc po uptywie
4 lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia (§ 4 ust. 2 rozporzadze-
nia). Wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i jego sprzedaz po tym okre-
sie beda zatem mozliwe. W takim wypadku prawo pierwokupu spétki
celowej réwniez nie wystapi. Sprzedawany bedzie wszak samodzielny
lokal mieszkalny, ktéry wskutek jego prawnego wyodrebnienia stanie sie
nieruchomoscia lokalowg.

10 Klasycznym przykladem jest garaz, ktéry moze by¢ zaréwno pomieszczeniem przynaleznym,
jak i prawnie wyodrebnionym samodzielnym lokalem o innym niz mieszkalne przeznaczeniu.
Zob. np. E. Drozd, Ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali, ,Rejent” 1994, nr 12, s. 34; A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 599; J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2005 (,System Prawa Prywatnego”, t. 4), s. 210; R. Dziczek, Wiasnos¢
lokali. Komentarz, Warszawa 2003, s. 42; M. Watrakiewicz, Budynek jako lokal stanowigcy odrgbng

nieruchomosc, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2021, nr 1, s. 72.

I Np. lokal mieszkalny zostanie przeksztalcony w ustugowy.
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Do rozwazenia pozostaje trzeci stan faktyczny. Wyjs¢ nalezy od tego,
co w tym wypadku jest przedmiotem §wiadczenia sprzedajacego. Nie jest
nim lokal, nawet woéwczas gdyby nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
byla budynkiem skladajgcym sie z wielu samodzielnych lokali. W tej
sytuacji jest nim zabudowana nieruchomos¢ gruntowa. I ta okolicznos¢
przesadza o tym, ze w tym wypadku prawo pierwokupu bedzie wyste-
powatlo. Teza ta nie pozostaje w sprzecznosci z wczesniejszymi wywoda-
mi, w ktérych akcentowalem kwestie wyzszosci stanu faktycznego nad
stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej. W kazdej bowiem z wczesniej
analizowanych sytuacji przedmiotem $wiadczenia sprzedajacego byl sa-
modzielny lokal stanowiacy juz calg lub cze$¢ nieruchomosci lokalowej
albo taki, ktéry dopiero uzyska ten status.

W art. 29e ust. 1 zdanie pierwsze ustawodawca podkreslil, ze spétka
celowa wykonuje prawo pierwokupu na swoja rzecz. Nie wystepuje tu za-
tem konstrukcja przewidziana np. w art. 3 ust. 4 Ustawy z dnia 11 kwiet-
nia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego'?, w ktérej prawo pierwoku-
pu przystuguje podmiotowi publicznemu, ale na rzecz Skarbu Panhstwa.
To stwierdzenie ma istotne znaczenie przy ocenie skutkéw naruszenia
uprawnienia CPK Sp. z o.0.

Dalsza regulacja prawa pierwokupu sp6iki celowej pozostawia wiele
do zyczenia. Otéz w art. 29e ust. 1 zdanie drugie stwierdzono, ze do pra-
wa pierwokupu w zakresie nieuregulowanym ustawa stosuje sie przepisy
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami'® oraz
Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny™. Jest to niefortun-
ne sformulowanie ze wzgledu na rézny zakres tych przepiséw i tresc
art. 596 k.c. Relacje miedzy tymi dwoma aktami prawnymi w odniesieniu
do prawa pierwokupu opierajg si¢ na regule przepisy ogoélne — przepisy
szczegblne. Zgodnie bowiem z art. 596 k.c. przepisy Kodeksu cywilnego
regulujace prawo pierwokupu stosujemy do kazdego ustawowego prawa

2 Dz.U. 22022 r., poz. 2569 ze zm.
3 Dz.U.z2023r., poz. 344, dalej: u.g.n.
4 Dz.U.z2022r., poz. 1360 ze zm., dalej: k.c.
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pierwokupu w braku przepiséw szczegdlnych'. Takimi przepisami szcze-
gblnymi sa np. przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulu-
jace prawo pierwokupu. Jak zatem nalezy zinterpretowaé to odestanie?
Wydaje sie, ze trzeba uzna¢, iz w zakresie nieuregulowanym ustawa
do prawa pierwokupu przystugujacego spoélce celowej nalezy w pierw-
szej kolejnosci stosowaé przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, a dopiero w razie braku uregulowania w nich danej kwestii siega¢
po przepisy Kodeksu cywilnego.

To stwierdzenie nie rozwiazuje jednak wszystkich probleméw. Ot6z
ustawodawca uznal za celowe wskazanie w art. 29e ust. 1 zdanie trze-
cie ustawy, ze do nieruchomosci objetych prawem pierwokupu na rzecz
spolki celowej nie stosuje sie przepiséw art. 109 u.g.n. Chodzi zatem
o unikniecie zbiegu prawa pierwokupu CPK Sp. z 0.0. z takim samym
uprawnieniem gminy. Jednak art. 109 u.g.n. nie tylko wskazuje przypad-
ki, w ktérych gminie to prawo przystuguje, lecz takze wymienia sytu-
acje, w ktérych gmina tego uprawnienia nie ma. Zgodnie z art. 109 ust. 3
pkt 8 u.g.n. do takiej sytuacji dochodzi, jezeli sprzedaz nieruchomosci
nastepuje m.in. na szczegélnych zasadach okreslonych w art. 29b ust. 1
ustawy. Jedna z tych zasad jest prawo pierwokupu przystugujace spodlce
celowej. Wskutek wykonania tego prawa dojdzie do sprzedazy nierucho-
mosci. Mamy tu do czynienia z bledem logicznym. Ustawa wylacza sto-
sowanie art. 109 u.g.n. do nieruchomosci objetych prawem pierwokupu
na rzecz spolki celowej. Wylaczenie to obejmuje jednak réwniez art. 109
ust. 3 pkt 8 u.g.n., ktéry na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. wylacza prawo pierwokupu przystugujace gminie, jezeli sprze-
daz nastepuje wskutek wykonania prawa pierwokupu przez CPK Sp.
z 0.0. Rozwigzanie to zostalo wprowadzone w ustawie o usprawnieniu
procesu inwestycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego'®. W uza-
sadnieniu do projektu tej ustawy czytamy: ,Propozycja uzupelnienia
przepisu art. 109 ust. 3 pkt 8 dotyczy jednoznacznego wskazania, ze pra-
wo pierwokupu gminy okreSlone w przepisach ustawy o gospodarce

nieruchomosciami nie przysluguje, jezeli sprzedaz nieruchomosci naste-

15 Zob. np. postanowienie SN z 10 listopada 2010 r., IT CSK 198/10, LEX nr 737258; postanowienie
SN z 9 wrzeénia 2009 r., V CSK 43/09, LEX nr 523688.

1o Art. 211 36 u.u.p.
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puje na cele realizacji inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego
w rozumieniu przepiséw Ustawy z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego albo inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunika-
cyjnego w rozumieniu uCPK, albo na szczegélnych zasadach, okreslo-
nych w art. 29b ust. 1 uCPK”". Zatem cel regulacji nie budzi watpliwosci
i on powinien rozstrzygnac o kierunku wykladni omawianego przepisu.
W Swietle art. 29e ust. 1 zdanie trzecie ustawy nalezy uzna¢, ze prawo
pierwokupu przystugujace spolce celowej wyltgcza prawo pierwokupu
wynikajace z art. 109 u.g.n.

Kolejne przepisy szczeg6lne dotycza nieruchomosci lezacych czesciowo
na obszarze wskazanym w rozporzadzeniu. Zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy
ten akt wykonawczy obejmuje cale dzialki ewidencyjne. Dlatego nie moze
dojs¢ do sytuacji, ze prawo pierwokupu mialoby dotyczy¢ obszaru niewy-
dzielonego jako oddzielna dziatka ewidencyjna. Mozliwe jest jednak, Ze dana
nieruchomos¢ obejmuje wiecej niz jedna dziatke ewidencyjna i tylko czes¢
tej nieruchomosci znajduje sie w obszarze wskazanym w rozporzadzeniu.
Woéwczas, stosownie do art. 29e ust. 2 ustawy, prawo pierwokupu przystuguje
tylko do tej czesci nieruchomosci, ktora jest objeta przepisami rozporzadze-
nia. Zgodnie za$ z art. 29e ust. 3 ustawy w takim przypadku gdy:

— czesé¢ nieruchomosci pozostala po wykonaniu prawa pierwokupu
nie nadaje si¢ do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele,

— osoba trzecia, na rzecz ktérej nieruchomos¢ stanowiaca przedmiot
prawa pierwokupu miala zosta¢ sprzedana, o§wiadczy, ze nie jest zain-
teresowana nabyciem cze$ci nieruchomosci pozostatej po wykonaniu
prawa pierwokupu,
spotka celowa ma obowiazek naby¢ na wniosek wlasciciela te czes¢ nie-
ruchomosci na zasadach okreslonych w art. 29e ust. 1 ustawy. Rozwiaza-
nie to, skadinad sluszne, nie zostalo chyba prawidlowo skonstruowane.
Po pierwsze, nie jest jasne, czy dla powstania obowigzku nabycia wy-

starczy zaistnienie jednej z tych przeslanek, czy tez obie musza zostaé

7 Druk nr 2400. Rzagdowy projekt ustawy o usprawnieniu procesu inwestycyjnego Centralnego
Portu Komunikacyjnego,
https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/A0B710FB521877E3C1258872004E2249/%24File/2400.pdf,
s. 15 (dostep 8 czerwca 2023 r.).
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spelnione. Wykladnia jezykowa oraz wzgledy celowosciowe wskazuja
na to drugie rozwigzanie. Przepis ten ma chroni¢ sprzedajacego przed
tym, ze pozostanie wladcicielem bezwartosciowej czesci nieruchomosci.
Jesli jednak osoba trzecia chce naby¢ taka cze$¢ nieruchomosci, to ten cel
bedzie osiggniety. Zatem obowigzek spolki celowej moze powstac jedynie
wtedy, gdy zaistnieja obie wspomniane wyzej okolicznosci.

Po drugie, brzmienie przepisu sugeruje, ze dopiero po wykonaniu
prawa pierwokupu przez CPK Sp. z 0.0. ma ona naby¢ pozostalg czesc¢
nieruchomosci. Co wiecej, to nabycie ma nastapi¢ réowniez w drodze pra-
wa pierwokupu (sic/). Wszak art. 29e ust. 1 ustawy zadnych zasad nabycia
nie wskazuje poza okreéleniem kto, na czyja rzecz i na podstawie jakich
przepiséw wykonuje prawo pierwokupu. Sprébujmy zilustrowacé ten pro-
blem przyktadem.

X jest wlascicielem nieruchomosci sktadajacej sie z dwdch dzialek ewi-
dencyjnych 10 i 11. Tylko dzialka ewidencyjna 11 znajduje sie na obsza-
rze objetym przepisami rozporzadzenia. X zamierza calg nieruchomos¢
sprzedac Y. Ze wzgledu na art. 29e ust. 2 ustawy spotka celowa ma prawo
pierwokupu tylko w odniesieniu do dziatki 11.

W takim stanie faktycznym mozliwe jest skonstruowanie dwéch
uméw — umowy sprzedazy dziatki ewidencyjnej 11 pod warunkiem nie-
wykonania prawa pierwokupu przez CPK Sp. z 0.0. oraz bezwarunko-
wej umowy sprzedazy dzialki ewidencyjnej 10. Wéwczas zastosowanie
art. 29e ust. 3 ustawy nie wchodzi juz w gre, poniewaz nie mogga si¢ spel-
ni¢ wskazane w nim przestanki.

Jednak w tym stanie faktycznym dzialka ewidencyjna 10 moze nie
nadawac sie do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele oraz
Y moze nie by¢ zainteresowany jej nabyciem bez jednoczesnego nabycia
dzialki ewidencyjnej 11. W tej sytuacji umowa sprzedazy calej nierucho-
mosci powinna zosta¢ zawarta pod warunkiem niewykonania prawa
pierwokupu przez sp6tke celowq, poniewaz stan ten jest objety hipoteza
art. 29e ust. 2 i ust. 3 oraz tylko w ten sposéb CPK Sp. z 0.0. moze jedno-
cze$nie wykona¢ prawo pierwokupu do tej czesci nieruchomosci, ktéra
nie lezy na obszarze wskazanym w rozporzadzeniu.

Na terenie tym moga znajdowac sie réwniez nieruchomosci, do kto-
rych prawo pierwokupu przystuguje innym podmiotom. Dojdzie
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wowczas do tzw. zbiegu praw pierwokupu wywolujacego wiele praktycz-
nych probleméw?. Ustawodawca zdecydowal si¢ na unormowanie tego
zagadnienia w art. 29e ust. 4 ustawy. Zgodnie z tym przepisem w razie
zbiegu prawa pierwokupu przyslugujacego spdlce celowej z prawem pier-
wokupu okresSlonym w przepisach odrebnych pierwszym uprawnionym
do wykonania prawa pierwokupu jest spétka celowa. Na pozér przepis
ten jest jasny. Jednak ustawodawca zignorowat istnienie podobnych roz-
wiazan w innych ustawach.

Po pierwsze, stosownie do art. 10 ust. 5i Ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody", w przypadku gdy prawo pierwokupu
nieruchomosci polozonej na obszarze parku narodowego z mocy prze-
piséw odrebnych przystuguje jednoczesnie kilku podmiotom, pierw-
szefistwo w realizacji prawa pierwokupu przystuguje parkowi narodo-
wemu. Po drugie, w mys$l art. 37a ust. 5 Ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r.
o lasach®, w sytuacji gdy prawo pierwokupu gruntu, o ktérym mowa
w art. 37a ust. 1, z mocy prawa przystuguje kilku podmiotom, pierw-
szenstwo w wykonaniu prawa pierwokupu przystuguje Skarbowi Pan-
stwa reprezentowanemu przez Pafistwowe Gospodarstwo Lesne Lasy
Panstwowe?. W pierwszym wypadku nie dochodzi jednak do konfliktu
norm, poniewaz zadna czeé¢ parku narodowego nie znajduje sie na ob-
szarze wyznaczonym w rozporzadzeniu. Inaczej jest w drugiej sytuacji.
Tutaj kolizja norm jest mozliwa i w praktyce notarialnej takie stany fak-
tyczne zaczely sie juz pojawiac. Trzeba si¢ wiec zastanowic, jak ten pro-
blem rozstrzygnaé. Przede wszystkim mozliwe jest przyjecie, ze mamy
do czynienia z dwoma, réwnorzednymi rozwigzaniami, ktére nalezy
jednoczesnie zastosowa¢. Oznaczaloby to konieczno$¢ zawarcia umo-
wy sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem niewykonania obu praw

pierwokupu. Nastepnie ten uprawniony, ktéry pierwszy wykona swoje

18 Zob. np. W. Gonet, 4. Zbieg prawa pierwokupu [w:] Prawo pierwokupu nieruchomosci, Warszawa 2017,

LEX (dostep 2 lipca 2023 r.).
¥ Dz.U. z2022r., poz. 916 ze zm.
2 Dz.U.z2022r., poz. 672 ze zm.

2 Oczywiscie z uwzglednieniem art. 37a ust. 6 ustawy o lasach. Zob. uchwatla SN z 14 czerwca

2019 r., III CZP 6/19, OSNC 2020, nr 3, poz. 27.
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prawo, nabedzie wlasnos¢ sprzedawanej nieruchomosci??. W dalszej ko-
lejnosci nalezy rozwazy¢, czy zbiegu tych norm nie nalezy rozstrzygna¢
w inny sposéb. Trzeba zwrdci¢ uwage na to, ze regulacja zawarta w usta-
wie ma charakter szczeg6lny zwigzany z budowa i funkcjonowaniem
CPK. Unormowanie zawarte w art. 29b ust. 1 pkt 11 art.29e ustawy nie
dotyczy nieruchomosci potozonych w catlym kraju. Ich zakres stosowa-
nia jest ograniczony do obszaru wskazanego w rozporzadzeniu. Wydaje
sie zatem, ze art. 29e ust. 4 ustawy nalezy uznac za przepis szczegdlny
w stosunku do art. 37a ust. 5 ustawy o lasach. W my$l reguly lex specialis
derogat legi generali nalezaloby zatem uznaé, ze CPK ma pierwszenstwo
w wykonaniu prawa pierwokupu.

Spoétka celowa, wykonujac to uprawnienie, musi bra¢ pod uwage
tres¢ art. 29e ust. 5 ustawy. Zgodnie z nim przepisy art. 29b ust. 1 pkt 2
i ust. 2-14 ustawy stosuje sie do nabycia nieruchomosci w drodze pierwo-
kupu. Przepisy te regulujg sposéb obliczenia ceny, za jaka CPK Sp. z o.o0.
moze kupi¢ nieruchomos¢. Jak zatem nalezy rozumie¢ art. 29e ust. 5? Czy
przypadkiem nie daje on spoélce celowej mozliwosci nabycia nierucho-
mosci w wykonaniu prawa pierwokupu za cene inng niz ustalona przez
sprzedawce z osobg trzecia? Wniosek taki bylby zbyt daleko idacy. Takie
uprawnienie musialoby mie¢ wyrazng podstawe prawna® i powinno
zawiera¢ mechanizm ochrony interesu sprzedawcy. Sens omawianego
przepisu sprowadza sie do tego, ze spotka celowa moze naby¢ sprzeda-
wang nieruchomos$é, wykonujac prawo pierwokupu, o ile cena miesci sie
w ramach wynikajacych z art. 29b ust. 1 pkt 2 i ust. 2-14.

Po oméwieniu regulacji prawa pierwokupu przystugujacego CPK za-
wartej w ustawie nalezy kilka sléw poswieci¢ przepisom ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami, ktére do tego uprawnienia znajda zastoso-
wanie. Jak juz wcze$niej byta mowa, do omawianego prawa nie stosuje
sie art. 109 u.g.n. Po pierwsze, oznacza to wylaczenie prawa pierwokupu
gminy w stosunku do nieruchomosci polozonych na obszarze wskaza-
nym w rozporzadzeniu. Po drugie, prawo pierwokupu, ktére przystuguje

2 Wojciech Gonet wskazuje na praktyczne problemy zwigzane z takim rozstrzygnieciem, zob.
idem, 4. Zbieg prawa pierwokupu. ..

2 Zob. art. 3 ust. 8 Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego
(Dz.U. 22022 1., poz. 2569 ze zm.).
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spolce celowej, nie moze zosta¢ ograniczone przepisami ograniczajacymi
prawo pierwokupu, wskazanymi w art. 109 ust. 21 ust. 3. Natomiast do te-
go prawa znajdzie zastosowanie art. 110 u.g.n., zgodnie z ktérym:

— umowa sprzedazy musi by¢ zawarta pod warunkiem niewykonania
prawa pierwokupu przez spétke celows;

— termin na wykonanie prawa pierwokupu wynosi miesigc od dnia
otrzymania przez CPK Sp. z o.0. zawiadomienia o treSci umowy
sprzedazy;

— na notariuszu cigzy obowiazek wyslania do sp6tki celowej wypisu
aktu notarialnego dokumentujacego warunkowg umowe sprzedazy;

— CPK Sp. z 0.0. wykonuje prawo pierwokupu przez zlozenie o§wiad-
czenia w formie aktu notarialnego u notariusza, ktéry sporzadzit akt
notarialny dokumentujacy warunkowa umowe sprzedazy. W przypad-
ku gdyby zlozenie o$wiadczenia u tego notariusza bylo niemozliwe
lub napotykalo powazne trudnosci, moze by¢ ono zlozone u innego
notariusza;

-z chwilg zlozenia o§wiadczenia: po pierwsze, nieruchomos¢ staje sie
wlasnoscia spotki celowej, jezeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczy-
to sprzedazy nieruchomosci; po drugie, spétka celowa uzyskuje prawo
uzytkowania wieczystego, jezeli wykonanie prawa pierwokupu dotyczy-
lo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego®;

— notariusz dorecza sprzedawcy wypis aktu notarialnego dokumen-
tujacego oswiadczenie CPK Sp. z 0.0. 0 wykonaniu prawa pierwokupu.

Ponadto do prawa pierwokupu przystugujacego spoéice celowej znaj-
dzie zastosowanie art. 111 u.g.n., stosownie do ktérego prawo pierwokupu

wykonuje sie po cenie ustalonej miedzy stronami w umowie sprzedazy.

2 W judykaturze i doktrynie wskazuje sig, ze norma wynikajaca z art. 110 ust. 4 u.g.n. stanowi
odstepstwo od art. 61 k.c. Zob. m.in. postanowienie SN z 9 wrzesnia 2009 r., V CSK 43/09,
LEX nr 523688; J. Gérecki, Komentarz do niektérych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami [w:] Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepiséw regulujgcych pra-
wo pierwokupu, Krakéw 2002, art. 110, https://sip.lex.pl/#/commentary/587617164/414604/
gorecki-jacek-komentarz-do-niektorych-przepisow-ustawy-o-gospodarce-nieruchomosciami-
w-prawo...2cm=URELATIONS (dostep 3 lipca 2023 r.); K. Marciniuk [w:] Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2015, art. 110, https://sip.lex.pl/#/com-
mentary/587659372/456812/czechowski-pawel-red-ustawa-o-gospodarce-nieruchomosciami-
komentarz?cm=URELATIONS (dostgp 4 lipca 2023 r.). Wydaje sig, Ze stanowi ona réwniez
odstepstwo od art. 27 u.g.n., a wpis do ksiegi wieczystej spotki celowej jako uzytkownika wie-
czystego bedzie mial charakter deklaratywny.
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Warto réwniez si¢ zastanowi¢, w jakim zakresie omawiane prawo
jest regulowane przepisami Kodeksu cywilnego. Nalezy zwrdci¢ uwa-
ge na to, ze przepisy ustawy nie wskazuja, jaki jest skutek zawarcia
umowy sprzedazy z pominieciem prawa pierwokupu przystugujace-
go CPK. Odpowiedzi na to pytanie nie udzielaja tez przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Siegnac¢ zatem nalezy do art. 599 k.c.
W Swietle tego przepisu trzeba przyjaé, ze umowa sprzedazy zawarta
z pominieciem ustawowego prawa pierwokupu przystugujacego spéice
celowej bedzie wazna, a sprzedawca poniesie jedynie odpowiedzialnosé
odszkodowawczg. To wyjatkowe rozwigzanie®, ktdére stawia pod zna-
kiem zapytania celowo$¢ wprowadzenia omawianej instytucji prawnej
do porzadku prawnego. Jaki jest sens straszy¢ armata, z ktérej strzela sie
tylko papierowymi pociskami?

Do analizowanego uprawnienia znajda réwniez zastosowanie
art. 600 k.c. i art. 601 k.c. Pierwszy z nich okreéla, jakie sq skutki wyko-
nania prawa pierwokupu. Zagadnienie to jest bardzo trudne i sprawia
wiele klopotéw praktycznych®. Jego omdéwienie przekracza ramy tego
artykutu. Z kolei drugi z powolanych wyzej przepiséw modyfikuje ogol-
na regule wyrazong w art. 600 k.c.

Ponadto prawo pierwokupu spélki celowej jest niezbywalne i niepo-
dzielne (art. 602 k.c.).

Z pewnoscig budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego jest du-
zym wyzwaniem. Nie dziwi wiec uchwalenie specjalnej ustawy doty-
czacej tej inwestycji. Nie jest rowniez zaskoczeniem wprowadzenie in-
strumentéw (w tym ustawowego prawa pierwokupu) majacych utatwic
nabywanie wiasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
przez CPK.

% Zreguly naruszenie ustawowego prawa pierwokupu rodzi niewazno$¢ umowy sprzedazy. Wy-
jatkiem jest ustawowe prawo pierwokupu przystugujace zarzadzajacemu specjalna strefg ekono-
miczng, zob. J. Gérecki Komentarz do niektérych przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami [w:]
Prawo pierwokupu. Komentarz do art. 596-602 k.c. i innych przepisow regulujgcych prawo pierwokupu,
Krakéw 2002, s. 221.

% Zob. np. J. Gorecki [w:] Komentarz..., s. 163-171; postanowienie SN z 9 wrze$nia 2009 r., V CSK
43/09, LEX nr 523688; M. Watrakiewicz, Glosa do postanowienia SN z dnia 9 wrzesnia 2009 ., V CSK
43/09, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2010, nr 1, s. 55-63.
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Artykul ten ukazuje jednak, ze regulacja tego uprawnienia pozosta-
wia wiele do zyczenia. Oproécz bledéw legislacyjnych pojawiaja sie bledy
konstrukcyjne. Ponadto z jednej strony prawo to zostaje uksztaltowane
jako ,silne” prawo pierwokupu?, a z drugiej strony zostaje ,ostabione”
przez brak sankcji niewaznosci umowy sprzedazy w razie jego narusze-
nia. Miejmy nadzieje, ze te usterki zostang przez ustawodawce dostrze-

zone i naprawione.

Marek Watrakiewicz — notariusz w Warszawie, wykladowca na aplikacji notarialnej, wizytator
w Izbie Notarialnej w Warszawie i cztonek Zespolu Wizytacyjnego Rady Izby Notarialnej w War-
szawie; ORCID: 0000-0002-0661-595X.

% Dzieki stosowaniu do niego przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
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SKUTECZNOSC UJAWNIONEGO
W KSIEDZE WIECZYSTEJ ROSZCZENIA
Z UMOWY DEWELOPERSKIEJ
PRZECIWKO EGZEKUCJI
PROWADZONEJ Z NIERUCHOMOSCI.
GLOSA DO WYROKU SADU
NAJWYZSZEGO Z 14 LIPCA 2022 R.,
II CSKP 521/22

GRZEGORZ WOLAK

WPROWADZENIE

Glosowane orzeczenie Sadu Najwyzszego z 14 lipca 2022 r., II CSKP
521/22' zostalo wydane w sprawie z powédztwa K.K. i M.S.K. prze-
ciwko AW. i M\W. z udzialem prokuratora okregowego w Gdansku
o zwolnienie od egzekucji nieruchomosci lokalowej potozonej w W., dla
ktorej Sad Rejonowy w Wejherowie prowadzi ksiege wieczysta nr [...].
Sad Najwyzszy oddalit kasacje powodoéw i prokuratora okregowego
w Gdansku od wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 11 grudnia
2019 r., I ACa 589/19%, ktérym oddalono ich apelacje od wyroku Sadu
Okregowego w Gdansku z 26 kwietnia 2019 r., XV C 1172/17, oddalaja-
cego powodztwo.

W tezie wyroku Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, Ze roszczenie
z umowy deweloperskiej ujawnione w ksiedze wieczystej nie jest sku-
teczne przeciwko egzekucji prowadzonej z nieruchomosci, gdyz wpis
ostrzezenia o wszczeciu takiej egzekucji nie oznacza powstania praw

nabytych przez czynno$¢ prawna w rozumieniu art. 17 Ustawy z 16 lipca

! OSNC 2023, nr 3, poz. 30.
2 LEX nr 3055806.
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1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece®>. W ocenie glosatora stanowisko
to jest trafne i zastuguje na aprobate.

W orzeczeniu tym odniesiono sie jednak nie tylko do art. 17 uk.w.h.,
lecz takze do art. 18 u.k.w.h. oraz do art. 841 i art. 930 k.p.c. Z powodu
dos¢ duzej ogdlnikowosci wywodu prawnego zawartego w uzasadnieniu
glosowanego judykatu za uzasadnione trzeba uznaé poszerzenie w glosie
argumentacji jurydycznej na rzecz stanowiska Sadu Najwyzszego. Warto
tez w kilku miejscach odwotac¢ sie do ciekawych wywodéw z uzasadnie-
nia wyroku Sadu Apelacyjnego zaskarzonego skarga kasacyjna.

STAN FAKTYCZNY

29 sierpnia 2013 r. powodowie K.K. i M.S.K. zawazrli z S. sp6tka jaw-
ng w S.* jako deweloperem umowe deweloperska, na podstawie ktérej
tenze deweloper zobowiazatl sie do wybudowania domu mieszkalnego
wielorodzinnego, ustanowienia w nim odrebnej wlasnosci lokalu miesz-
kalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu wraz z przynalezno$ciami,
wolnego od obcigzen, na rzecz powodéw w terminie do 28 lutego 2014 r.
za ceng w wysokosci 158 068 z1. 6 wrzesnia 2013 r. w ksiedze wieczystej
nr [...] wpisano roszczenie powodéw o ustanowienie odrebnej wlasnosci
wymienionego lokalu i przeniesienie jego wlasnosci zgodnie z umowa
deweloperska. 25 lipca 2015 r. wydano lokal powodom.

Komornik sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Wejherowie J.S. z wnio-
sku wierzyciela M.C. prowadzil przeciwko deweloperowi postepowanie
egzekucyjne, w ramach ktérego 11 wrze$nia 2015 r. dokonal zajecia nieru-
chomosci objetej ksiega wieczysta nr [...]. Jednostronnym oswiadczeniem
woli z 15 wrzeénia 2015 r. deweloper ustanowil odrebna wlasnos¢é m.in.
lokalu mieszkalnego nr [...], dla ktérego zalozono ksiege wieczysta nr [...].
Nastepnie pismem z 21 wrze$nia 2015 r. komornik sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Wejherowie M.M. z wniosku pozwanych — A.W. i M\W.
zajal nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczystg nr [...], natomiast pismem

3 Tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz. 146, dalej: u.k.w.h.

* Dalej: deweloper.
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z 23 wrzesnia 2015 r. zajal wyodrebniony lokal objety ksiega wieczysta
nr [...]. Postanowieniem z 4 listopada 2015 r. komornik M.M. uznat sie za
niewlasciwego do prowadzenia sprawy i przekazal ja do dalszego prowa-
dzenia komornikowi J.S.

20 lutego 2016 r. deweloper przenidst na powodéw wlasnosé¢ lokalu
objetego ksiega wieczystg nr [...] oraz udzial w lokalu garazowym, po-
twierdzajgc zaplate ceny w wysokosci 173 068 zi. Ponadto w umowie
stwierdzono, ze w dziale III wymienionej ksiegi wieczystej jest ujawnione
ostrzezenie o wszczeciu egzekucji na wniosek wierzyciela M.C., prowa-
dzonej przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wejhero-
wie J.S., a takze wpisy o przylaczeniu do egzekucji kolejnych wierzycieli,
w tym pozwanych AW.i M.W.

Deweloper zobowigzal sie do usunigcia wad prawnych nieruchomo-
Sci, tj. praw os6b trzecich, ktére sg lub do dnia ujawnienia nabywcéw
jako wlascicieli zostang ujawnione w dziale III lub IV ksiegi wieczystej
w terminie 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Ponadto M.G., dzialajac
w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz dewelopera, zobowiazal sie,
ze wierzyciele sp6lki ani jego wierzyciele osobisci nie beda od nabywcéw
zadali spelnienia jakiegokolwiek $wiadczenia, a gdyby takie $wiadczenia
uzyskali lub wyegzekwowali, zobowiazal sie zwrdci¢ powodom calos¢ tej
nalezno$ci wraz ze wszystkimi kosztami.

Pismami z 7 lipca 2016 r., doreczonymi powodom w polowie lipca
2016 r., komornik J.S. zawiadomit powodéw o wszczeciu egzekucji z ich
nieruchomosci, a nastepnie oddalil wniosek powoda o umorzenie po-
stepowania egzekucyjnego. Sad Rejonowy w Wejherowie oddalil skarge

na te czynno$¢ komornika.

STANOWISKO SADOW

Wyrokiem z 26 kwietnia 2019 r., XV C 1172/17 Sad Okregowy w Gdansku
oddalil pow6dztwo o zwolnienie od egzekucji nieruchomosci lokalowej
polozonej w W.,, dla ktérej Sad Rejonowy w Wejherowie prowadzi ksiege
wieczysta nr [...]. Apelacje od tego orzeczenia zostaly zlozone przez powo-
déw oraz wystepujacego w sprawie prokuratora okregowego w Gdansku.
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Zostaly one jednak oddalone wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Gdansku
z 11 grudnia 2019 r., I ACa 589/19. Réwniez i sad odwolawczy uznat za-
danie pozwu za bezzasadne, cho¢ nie podzielil pogladu, ze powodowie
nie dochowali terminu przewidzianego w art. 841 § 3 k.p.c. Jak wywiéd!l
Sad Apelacyjny, podstawa prawng dla negatywnego dla powodéw roz-
strzygniecia byt art. 930 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym rozporzadzenie
nieruchomoscia po jej zajeciu w toku postepowania egzekucyjnego nie
ma wplywu na to postepowanie, natomiast nabywca moze uczestni-
czy¢ w postepowaniu w charakterze dluznika. Stangl na stanowisku,
ze przewidziane w tym przepisie skutki prawne nie sg uzaleznione ani
od $wiadomosci nabywcy, ani od jego dobrej lub zlej wiary. Nie ma tak-
ze znaczenia, ze we wpisie do ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu
powodéw byla wskazana inna sygnatura postepowania egzekucyjnego
i inny komornik, gdyz zmiana sygnatury i komornika nie przesadzaja
o braku tozsamosci postepowania egzekucyjnego na potrzeby oceny skut-
kéw z art. 930 § 1 k.p.c.

Sad Apelacyjny ocenit ponadto, ze w sprawie nie moze mie¢ zastoso-
wania art. 18 u.k.w.h., gdyz dotyczy on kolizji miedzy roszczeniem, ktére
zostalo wczesniej wpisane do ksiegi wieczystej, a wpisem praw nabytych
po jego ujawnieniu. Jego zdaniem wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji
nie jest nowym uprawnieniem wierzyciela, lecz stanowi jedynie potwier-
dzenie faktu, ze toczy sie egzekucja jego wierzytelnosci z konkretnej nie-
ruchomosci. Co wiecej, zagadnienie istnienia powodéw do wykreslenia
na podstawie art. 18 u.k.w.h. ostrzezenia o wszczeciu egzekucji byto juz
przedmiotem prawomocnego rozstrzygniecia przez sady, ktére uzna-
ty, ze nie ma uzasadnienia do wykreslenia tego wpisu. Sad Apelacyjny
stwierdzil, Ze rozstrzygnieciami tymi byl zwiagzany na podstawie art. 365
§1kp.c.

Powodowie zaskarzyli wyrok Sagdu Apelacyjnego w calosci, zarzucajac
mu naruszenie:

1. Art. 22 ust. 1 pkt 18 oraz art. 23 ust. 1i 2 Ustawy z dnia 16 wrzeénia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-

rodzinnego® w zw. z art. 17 i 18 u.k.w.h. przez ich niezastosowanie oraz

> Tekst jednolity: Dz.U. z 2021 r., poz. 1445.
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art. 930 § 1 k.p.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie, polegajace na od-
mowie uznania, ze wpis w ksiedze wieczystej roszczenia wynikajacego
z umowy deweloperskiej zapewnil jego skutecznos¢ wobec innych os6b
niz deweloper (w tym pozwanych);

2. Art. 930 § 1 oraz art. 925 § 1 zdanie drugie i § 2 k.p.c., polegajace
na blednym przyjeciu, ze skutki przewidziane w art. 930 § 1 k.p.c. nie
sa uzaleznione od $wiadomosci nabywcy nieruchomosci ani od jego do-
brej lub zlej wiary;

3. Art. 841 § 1, art. 930 § 1 oraz art. 925 § 1 zdanie drugie i § 2 k.p.c.
przez przyjecie, ze nie ma istotnego znaczenia, ze we wpisie w ksiedze
wieczystej dotyczacym egzekucji na rzecz pozwanych byla wskazana
inna sygnatura postepowania egzekucyjnego i inny komornik;

4. Art. 841 § 1 k.p.c. oraz art. 18 u.k.w.h. przez przyjecie, ze miedzy
roszczeniem powodéw z umowy deweloperskiej a wpisem ostrzezenia
o wszczeciu egzekucji nie istnieje konkurencja roszczen w rozumieniu
art. 18 u.k.w.h,;

5. Art. 841 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze powodom nie przystuguje
ochrona na podstawie tego przepisu.

Sad Najwyzszy oddalil skarge powodéw od wyroku Sadu Apelacyjne-

go z 11 grudnia 2019 r., uznajac ja w calosci za bezzasadna.

OCENA STANOWISKA SADU NAJWYZSZEGO

Jak trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy, podstawowe znaczenie dla rozstrzy-
gniecia o zasadno$ci skargi kasacyjnej miata w sprawie kwestia skutkow
wpisu w ksiedze wieczystej roszczenia powodéw K.K. i M.S.K. o wy-
odrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie na nich jego wtasnosci
w kontekscie egzekucji z nieruchomosci wszczetej po dokonaniu wpisu.
Chodzi w szczegélnosci o to, czy wpis takiego roszczenia w ksiedze wie-
czystej uniemozliwial w takiej sytuacji prowadzenie egzekucji z lokalu
stanowigcego odrebna wlasnos¢, do ktérego wyodrebnienia doszlo juz
PO jej wszczeciu.

Relewantny w tym zakresie art. 17 u.k.w.h. stanowi, ze przez ujaw-
nienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje
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skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego
ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesylu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia. Sad Naj-
wyzszy stusznie wywiddl, Ze jedynie pomocniczg (stuzebna) role w tym
kontekscie trzeba przypisa¢ art. 18 u.k.w.h., ktéry przewiduje, ze row-
nocze$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w ksie-
dze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw nabytych
po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem pra-
wa, ktérego roszczenie dotyczylo, albo jezeli w inny sposéb narusza-
ja to prawo. W jego ocenie art. 18 u.k.w.h. stosuje sie przede wszyst-
kim w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktérego przedmiotem jest
wpis prawa objetego ujawnionym roszczeniem, a nie w postepowaniu
o zwolnienie od egzekucji. W sprawie postepowanie wieczystoksiego-
we zakonczylo si¢ prawomocnym orzeczeniem, w ktérym utrzymano
W mocy wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji w stosunku do lokalu
powodéw. W konsekwencji w uzasadnieniu glosowanego judykatu Sad
Najwyzszy byl zdania, ze art. 18 u.k.w.h. bezposrednio nie znajdowal
zastosowania w sprawie.

W tym kontekscie w uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z 11 grudnia 2019 r., I ACa 589/19, zaskarzonego skargami
kasacyjnymi, trafnie zwrdcono uwage na to, ze wierzyciel nie uzysku-
je na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia o wszczeciu
egzekucji nowego $wiadczenia lub innego uprawnienia, lecz mozna
tu moéwic jedynie o zapewnieniu skutecznosci jego roszczenia nie tyl-
ko wobec dluznika egzekwowanego, lecz takze wobec ewentualnych
nabywcow nieruchomosci juz po jej zajeciu. W konsekwencji do wpisu
takiego ostrzezenia nie moze mie¢ zastosowania przepis art. 18 u.kw.h.,
poniewaz dotyczy on wylgcznie kolizji miedzy roszczeniem, ktére zo-
stalo wczesniej wpisane do ksiegi wieczystej, a wpisem praw nabytych
po jego ujawnieniu, jezeli s one sprzeczne z wpisem prawa, ktérego
to roszczenie dotyczylo lub jezeli w inny sposéb naruszalto to prawo.
W tym wypadku nie chodzi za$ o nabycie nowego prawa, lecz o ujawnie-
nie faktu, ze przystugujace juz wierzycielowi prawo jest egzekwowane
z konkretnej nieruchomosci.
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Trzeba sie zgodzi¢ z Sadem Najwyzszym, gdy stwierdza, ze kluczowe
znaczenie dla odpowiedzi na pytanie o mozliwos¢ prowadzenia egze-
kucji z lokalu w razie wczes$niejszego wpisu w ksiedze wieczystej rosz-
czenia wynikajacego z umowy deweloperskiej ma wiasciwe odczytanie
tego fragmentu art. 17 uk.w.h., w ktérym jest mowa o skutecznosci pra-
wa osobistego lub roszczenia wzgledem praw nabytych przez czynnosc¢
prawna po jego ujawnieniu. Chodzi przede wszystkim o to, czy wszczecie
egzekucji i ujawnienie tego faktu w ksiedze wieczystej moze by¢ uznane
za przypadek nabycia prawa przez czynno$¢ prawng. W glosowanym
judykacie Sad Najwyzszy trafnie — w ocenie glosatora — opowiedziat sie
przeciwko mozliwosci takiej kwalifikacji. Przekonuje argumentacja przy-
wolana na rzecz tego stanowiska.

Po pierwsze, zgodnie z art. 17 u.k.w.h. przez prawa nalezy rozu-
mie¢ materialnoprawne prawa podmiotowe. W doktrynie przyjmuje
sie, ze prawo podmiotowe jest to pewna sytuacja prawna wyznaczona
podmiotom przez obowigzujace normy i chronigca prawnie uznane in-
teresy tych podmiotéw. Na sytuacje te skladaja si¢ wolne — w aspek-
cie normatywnym — zachowania psychofizyczne lub konwencjonalne
podmiotu uprawnionego, z ktérymi sa zawsze sprzezone obowigzki
innego podmiotu lub innych podmiotéw, przy czym z reguly (tzn. gdy
norma prawna tego nie wylgcza) uprawnionemu przystuguje réwniez
kompetencja do zadania, by organ panistwa dysponujacy przymusem
doprowadzit do zrealizowania sprzezonych z prawem podmiotowym
obowiazkéw®. Ujmujac to nieco inaczej, prawo podmiotowe jest to wy-
nikajaca z okre$lonego stosunku cywilnoprawnego sfera moznosci po-
stepowania w okreslony sposéb, przyznana przez norme prawna w celu
ochrony intereséw podmiotu uprawnionego i przez norme prawng za-
bezpieczona’. Tymczasem wszczecie egzekucji ani ujawnienie tego faktu
w ksiedze wieczystej nie powoduje powstania nowych praw po stronie
wierzyciela, a jest jedynie sposobem realizacji praw istniejacych wcze-
$niej i potwierdzonych tytulem wykonawczym. Jak prawidlowo przyjat
Sad Najwyzszy, wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci

¢ Z.Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — cz¢s¢ 0ogdlna, Warszawa 2019, s. 89.

7 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 2018, s. 153.
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stanowi jedynie rejestracje i potwierdzenie faktu, ze toczy sie egzekucja
z konkretnej nieruchomosci. Ergo wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucii
nie oznacza powstania praw nabytych przez czynnos¢ prawna w rozu-
mieniu art. 17 u.kw.h.

W uzasadnieniu swojego wyroku Sad Apelacyjny w Gdansku stusz-
nie uznal, ze nie mozna méwi¢ o istnieniu lub o powstaniu roszczenia
pozwanych wynikajacego z samego faktu dokonania na ich rzecz wpisu
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji wierzytelnosci przystugujacych im wo-
bec zbywcy (dewelopera). Wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nie-
ruchomosci nie jest bowiem nowym uprawnieniem wierzyciela, lecz je-
dynie odzwierciedleniem i potwierdzeniem faktu, ze toczy sie egzekucja
jego wierzytelnosci z konkretnej nieruchomosci. Chodzi zatem o sytuacje
faktyczna, ktéra wywoluje oczywiscie skutki prawne wynikajace m.in.
z art. 930 § 1 k.p.c., ale nie kreuje nowego roszczenia wierzyciela.

Roszczenie wierzyciela bylo i nadal jest takie samo i dotyczy §wiadcze-
nia, dochodzonego od dluznika na podstawie tytutu wykonawczego (nota
bene, jak zauwazyl sad odwolawczy, zasadnosc¢ i wysokos¢ tego roszczenia
w ogole nie moze by¢ badana i kwestionowana w procesie wytoczonym
przez osobe trzecig na podstawie art. 841 k.p.c.). Skadinad wyrok wydany
w sprawie o zaplate jest wyrokiem deklaratoryjnym. Innymi stowy, wie-
rzyciel nie uzyskuje na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji nowego $wiadczenia lub innego uprawnienia, lecz
mozna jedynie méwi¢ o zapewnieniu skutecznosci jego roszczenia nie
tylko wobec dluznika egzekwowanego, lecz takze wobec ewentualnych
nabywcoéw nieruchomosci juz po jej zajeciu. W konsekwenciji, jak zasad-
nie wywiddl Sad Apelacyjny, do wpisu takiego ostrzezenia nie moze
miec zastosowania art. 18 u.k.w.h., poniewaz dotyczy on wylacznie kolizji
miedzy roszczeniem, ktére zostalo wczesniej wpisane do ksiegi wieczy-
stej, a wpisem praw nabytych po jego ujawnieniu, jezeli s one sprzeczne
z wpisem prawa, ktérego to roszczenie dotyczylo lub jezeli w inny sposéb
naruszalo to prawo. W tym wypadku nie chodzi za$ o nabycie nowego
prawa, lecz o ujawnienie faktu, ze przystugujace juz wierzycielowi prawo
jest egzekwowane z konkretnej nieruchomosci.

W pismiennictwie Elzbieta Klat-Gérska stoi na stanowisku, ze art. 18

u.k.w.h. nie dotyczy takich wpiséw, jak np. ostrzezenia o niezgodnosci

88  Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — GLOSY



S \'I‘ ' GrzEGORZ WOLAK — SKUTECZNOSC UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ ROSZCZENIA Z UMOWY DEWELOPERSKIE]
, JI ~ PRZECIWKO EGZEKUCJI PROWADZONEJ Z NIERUCHOMOSCI. (GL0SA DO WYROKU SADU NAJWYZSZEGO ...

stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym, wpisu zajecia nieruchomosci w postepo-
waniu egzekucyjnym dokonanego na podstawie postanowienia o zabez-
pieczeniu zakazu zbywania lub obcigZzania nieruchomosci. Akceptuje
stanowisko judykatury (tu odwoluje sie wlasnie do dopiero co przywo-
tanego wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku), ze wierzyciel nie uzy-
skuje na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej ostrzezenia o wszczeciu
egzekucji nowego $wiadczenia lub innego uprawnienia. W konsekwencji
do wpisu takiego ostrzezenia nie moze mie¢ zastosowania art. 18 u.k.w.h.,
poniewaz dotyczy on wylgcznie kolizji miedzy roszczeniem, ktdre zostato
wczesniej wpisane do ksiegi wieczystej, a wpisem praw nabytych po jego
ujawnieniu, jezeli sa one sprzeczne z wpisem prawa, ktérego to rosz-
czenie dotyczylo, lub jezeli w inny sposéb naruszalo to prawo. W takim
wypadku nie chodzi przeciez o nabycie nowego prawa, lecz o ujawnie-
nie faktu, ze przystugujace juz wierzycielowi prawo jest egzekwowa-
ne z konkretnej nieruchomosci. Nie mozna bowiem poming¢ istnienia
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wpisu o egzekucji
wszczetej jeszcze przed jej zbyciem, poniewaz taka okoliczno$¢ skutkuje
tym, Ze zbycie nieruchomosci nie stanowi przeszkody do kontynuowania
egzekucji mimo zmiany jej wlasciciela badz uzytkownika wieczystego
(art. 930§ 1 k.p.c.)®.

Po drugie, niepodobna uzna¢, ze do wpisu ostrzezenia o wszcze-
ciu egzekucji z nieruchomosci dochodzi w wyniku czynnosci prawne;j,
gdyz pojecie to jest wigzane przede wszystkim z czynnosciami prawa
materialnego dokonywanymi przez podmioty prawa cywilnego, a nie
czynno$ciami organéw procesowych ani nawet czynno$ciami proce-
sowymi stron. Wprawdzie w nauce nie ma jednolitego rozumienia po-

jecia czynnosci prawnej’, ale nikt nie twierdzil i nie twierdzi, ze wpis

8 Zob. E. Klat-Gérska [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, red. M. Fras, M. Hab-
das, Warszawa 2021, komentarz do art. 18 u.k.w.h., pkt 10.

2

9 Zob. np. G. Wolak, O pojeciach ,,czynnos¢ prawna” oraz ,oswiadczenie woli”, ,Przeglad Prawno-
-Ekonomiczny” 2009, nr 3, s. 62-71; idem, O pojeciu czynnosci prawnej. Rozwazania na kanwie uchwa-
1y Sqdu Najwyzszego z 11 kwietnia 2019 r., III CZP 100/18, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2019,
nr 3, s. 117-144 i podana tam literatura. Zgodnie z jedna z definicji, czynnosciag prawna jest
taki stan faktyczny, w sklad ktérego wchodzi co najmniej jedno o§wiadczenie woli, stanowigce
uzewnetrzniong decyzje podmiotu prawa cywilnego wywolania okreslonych skutkéw cy-
wilnoprawnych; ustawa wiaze z tym stanem skutki wyrazone w tym o$wiadczeniu, a takze
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do ksiegi wieczystej ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomo-
Sci jest czynnoscig prawna. Konstytutywnym i koniecznym elementem
kazdej czynnosci prawnej jest przeciez o$wiadczenie woli zmierzajace
do wywotlania skutkéw prawnych w postaci powstania, zmiany lub usta-
nia okre§lonego stosunku cywilnoprawnego. Owszem czasami czynnosc¢
procesowa (nieprocesowa) moze jednoczesnie zawiera¢ w sobie czynnos¢
prawna'’. Mozliwo$¢ uznania, ze czynnosci procesowe (nieprocesowe)
moga zawiera¢ w sobie o$wiadczenia woli w rozumieniu materialnym
nie budzi wiekszych watpliwosci w nauce' i judykaturze. Czynnosci
te s jednym aktem, zawierajagcym w sobie zaréwno czynno$¢ procesows,

jak i materialne o$wiadczenie woli (z reguly w postaci konkludentnej)'2.

skutki tym o$wiadczeniem nieobjete, ale wynikajace z ustawy, ustalonych zwyczajéow i zasad
wspolzycia spotecznego (art. 56 k.c.). W mysl z kolei innej definicji czynno$¢ prawna jest to skon-
struowana przez system prawny czynno$¢ konwencjonalna podmiotu prawa cywilnego, ktérej
tre$¢ okresla — co najmniej w podstawowym zakresie — konsekwencje prawne tego zdarzenia
prawnego (art. 56 k.c.).

Przykladowo w uchwale SN z 11 wrzeénia 1997 r. (IIl CZP 39/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 191),
z glosa aprobujaca Adama Szpunara (idem, Glosa do uchwaty SN z 11 wrzesnia 1997 r., II CZP 39/97,
,Przeglad Sadowy” 1998, nr 6, s. 100 i n.) przyjeto, ze: ,Wypowiedzenie najmu lokalu miesz-
kalnego moze nastapi¢ rowniez przez doreczenie najemcy wniesionego przez pelnomocnika
procesowego pozwu o opréznienie tego lokalu, powolujacego si¢ na okolicznos$ci wymienione
w art. 32 ust. 1 pkt 2 Ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.)”. Z kolei w wyroku z 22 czerwca 2011 r.,
IT CSK 587/10 (LEX nr 821643) Sad Najwyzszy przesadzil, Ze zloZenie pozwu o eksmisje najemcy
z lokalu niemieszkalnego wypelnia warunek uprzedzenia, co pozwala rozwigza¢ umowe bez
wypowiedzenia. Zob. tez orzeczenie SN z 22 lutego 1967 r., III CZP 113/66 (OSNCP 1967, nr 6,
poz. 102) z tezg o tredci: ,Jezeli najemca lokalu mieszkaniowego dopuscit si¢ zwloki z zaplaty
czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wynajmujacy — bez uprzedzenia najemcy
na pi$mie o zamierzonym z tego powodu wypowiedzeniu najmu bez zachowania terminéw wy-
powiedzenia i bez udzielania najemcy dodatkowego terminu miesigcznego do zaplaty zaleglego
czynszu (art. 687 k.c.) - wniésl pozew o natychmiastowe rozwigzanie najmu i orzeczenie eksmi-
sji najemcy z lokalu, pow6dztwo jest nieuzasadnione. Jednakze sad nie moze oddali¢ powé6dz-
twa, jezeli stan rzeczy istniejacy w chwili zamknigcia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.) wykazuje,
Ze pozwany mimo wyrazonej w pozwie woli powoda wypowiedzenia najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia i mimo uplywu terminu miesiecznego od doreczenia mu pozwu nie
zaplacit zaleglego czynszu”.

Zob. M. Grochowski, Czynnos¢ procesowa jako sprzeciw wobec czynnosci prawnej pozostajgcej w stanie
bezskutecznosci zawieszonej, ,Monitor Prawniczy” 2013, nr 11, s. 605-606. Zob. takze W. Beruto-
wicz, Znaczenie prawne sgdowego dochodzenia roszczeri, Warszawa 1966, s. 95-97; . Mokry, Czynnosci
procesowe podmiotéw dochodzgcych ochrony praw w postepowaniu cywilnym, Wroctaw 1993, s. 48-50;
M. Piekarski, Czynnosci materialnoprawne a czynnosci procesowe w sprawach cywilnych (wybrane zagad-
nienia), ,Studia Prawnicze” 1973, z. 37, s. 124.

Zob. np. M. Jedrzejewska, Wplyw czynnosci procesowych na bieg przedawnienia, Warszawa 1984,
s. 22 in. Tak rowniez SN w uchwale z 13 lipca 2011 r., IIT CZP 40/11, OSNC 2012, nr 3, poz. 34.
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Jak zauwazal Adam Szpunar, w okreslonych sytuacjach zachodzi niejako
zbieg czynnosci procesowej i materialnoprawnej. W nieco innym ujeciu
mozna powiedzie¢, ze czynno$¢ prawna wystepuje w formie proceso-
wej. Istnieja wiec w istocie dwie czynnosci, ktére powinny by¢ oceniane
w réznych sferach prawnych®. W wielu wypadkach réwniez powddztwa
moga zawiera¢ oS§wiadczenia woli ksztaltujace tres¢ stosunkéw prawa
materialnego™. W razie zlozenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci i dokonania takiego
wpisu przez sad wieczystoksiegowy nie mozna jednak méwic o jednym
akcie, zawierajacym w sobie zaréwno czynnos¢ procesowa, jak i material-
ne oé$wiadczenie woli. Ma racje Sad Najwyzszy, ze celem takiego ostrze-
zenia jest stabilizacja postepowania egzekucyjnego, a nie wykreowanie
nowych uprawnien osoby zainteresowanej. Ta cz¢$¢ wywodéw Sadu
Najwyzszego nie budzi zadnych zastrzezen.

Stusznie stwierdza on tez dalej, ze inna sytuacja zachodzi w razie
ujawnienia w ksiedze wieczystej hipoteki jako ograniczonego prawa rze-
czowego. Tyle ze w sprawie nie chodzilo przeciez o ustanowienie hipote-
ki. W wypadku ustanowienia hipoteki przez dluznika badz osobe trzecig
celem zabezpieczenia okreslonej wierzytelnosci wierzyciel niewatpliwie
uzyskuje prawo podmiotowe o tresci wskazanej w art. 65 ust. 1 u.k.w.h.
(pierwszenstwo zaspokojenia swojej wierzytelnosci przed wierzycielami
osobistymi wlasciciela nieruchomosci i bez wzgledu na to, czyjg wlasnos¢
stanowi nieruchomos¢), ktére zasadniczo powstaje na podstawie czyn-
noéci prawnej. Hipoteka umowna (duzo czesciej wystepujaca w praktyce
obrotu niz hipoteka przymusowa) powstaje w drodze umowy zawartej
miedzy wlascicielem nieruchomosci (albo podmiotem innego prawa mo-
gacego stanowi¢ przedmiot hipoteki) a osoba, ktorej przystuguje zabez-
pieczana wierzytelno$¢ pieniezna, tj. wierzycielem. Oswiadczenie wia-
Sciciela nieruchomos$ci powinno by¢ pod rygorem niewaznosci zlozone

w formie aktu notarialnego (art. 245 § 2 k.c.). Oswiadczenie wierzyciela

Krytycznie o sformulowaniu ,podwdjnej natury” czynnosci zob. M. Piekarski, Czynnosci...,
s. 129.

13- Zob. A. Szpunar, Glosa do uchwaty SN...
14 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z 13 lipca 2011 r., IIl CZP 40/11, OSNC 2012, nr 3, poz. 34.
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moze by¢ wyrazone w dowolny sposéb (art. 60 k.c.), np. przez zlozenie
wniosku o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej. W praktyce najczesciej oba
o$wiadczenia sa skladane w formie aktu notarialnego®.

Umowa o ustanowienie hipoteki jest umowa kauzalna. Do powstania
hipoteki konieczne jest dokonanie stosownego wpisu do ksiegi wieczy-
stej. Wpis ten ma charakter konstytutywny. Jezeli nieruchomo$¢ nie ma
urzadzonej ksiegi wieczystej, to hipoteka powstaje z chwila zloZzenia
do zbioru dokumentéw na podstawie postanowienia sadu wniosku i do-
kumentéw bedacych podstawa ustanowienia hipoteki (art. 123 u.k.w.h.).
Jedli idzie o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, to art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
stanowi, ze w razie podzialu nieruchomosci obciazajaca ja hipoteka nie
obciaza nieruchomosci utworzonych przez podzial, ktére wydzielono
w wyniku zado$éuczynienia roszczeniu ujawnionemu w ksiedze wie-
czystej przed powstaniem hipoteki. Co istotne w sprawie, podobnej re-
gulacji szczegdlnej brak jest jednak w odniesieniu do wszczecia egzekucji
z nieruchomoéci, ktéra nastepnie ulegla podzialowi. W tym kontekscie
Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu wyroku z 11 grudnia 2019 .,
I ACa 589/19 przekonujaco argumentuje, ze ,przepis art. 76 ust. 5 u.k.w.h.
odnosi sie jedynie do niedopuszczalnosci obcigzenia hipoteka nieru-
chomosci utworzonych w wyniku podzialu nieruchomosci obcigzonej
hipotecznie, jezeli podzial nastapil w celu zado§¢uczynienia roszczeniu
ujawnionemu w ksiedze wieczystej przed powstaniem hipoteki. Skoro
zatem racjonalny ustawodaweca, ktéremu niewatpliwie byly znane skutki
wynikajace z art. 930 § 1 k.p.c., nie uznat za konieczne zastosowanie ana-
logicznego rozwiazania takze do egzekucji wszczetych z calej nierucho-
mosci przed jej podzialem i do wpiséw ostrzezen o takiej egzekucji, to nie
mozna uzna¢, ze dopuszczalne jest zastosowanie przez sady orzekajace
analogii z art. 76 ust. 5 u.k.w.h., dotyczacego wpisu hipoteki, do innych
wpiséw, w szczegoblnosci wpisu ostrzezenia o wszczeciu egzekucji”.

5 Wyjatek od wymogu zachowania formy aktu notarialnego umowy o ustanowienie hipoteki
przewiduje m.in. art. 95 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe. Wpis takiej
hipoteki bankowej moze nastapi¢ na podstawie dokumentu wystawionego przez bank, stwier-
dzajacego istnienie wierzytelnosci. Do ustanowienia hipoteki bankowej wymagane jest zlozenie
przez wlasciciela nieruchomosci o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku z zacho-
waniem formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
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Artykut 16 u.k.w.h. stanowi, ze w przypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej poza prawami rzeczo-
wymi moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia, a w szczeg6lno-
Sci prawa i roszczenia osobiste wymienione w ust. 2 tego artykutu. Jego
tres¢ w powigzaniu z art. 1 uk.w.h. $wiadczy o tym, ze ustaleniu stanu
prawnego nieruchomosci stuzy ujawnienie praw rzeczowych oraz praw
obligacyjnych nazwanych przez ustawe prawami osobistymi i roszcze-
niami. Prawo obligacyjne mozna jednak ujawni¢ tylko w wypadkach
przewidzianych w ustawie. Oznacza to, ze wpis prawa obligacyjnego
poza tymi sytuacjami bylby bezskuteczny, w zwigzku z czym nie mégiby
by¢ traktowany jako element stanu prawnego nieruchomosci®.

Z dopuszczalnym (w ograniczonym zakresie przedmiotowym) ujaw-
nieniem ,praw osobistych” i roszczeri ustawodawca wiaze dodatkowa
funkcje rozszerzenia skutecznosci praw ujawnionych wobec oséb trze-
cich. Zasadniczo przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skutecznos$¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu (art. 17 u.k.w.h.). Nastepuje tu roz-
szerzenie skutecznos$ci praw ujawnionych w stosunku do praw pézniej
nabytych, a z perspektywy podmiotowej w stosunku do innych oséb péz-
niej nabywajacych swe prawa'. Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku
z 20 czerwca 2013 r., V ACa 194/13'® stwierdzil, Ze w wypadku ujawnio-
nych praw osobistych i roszczen, a wérdéd nich roszczenia o przeniesienie
prawa wlasnoséci nieruchomosci, a wiec o charakterze obligacyjnym (actio
in personam), ustawodawca zadecydowat o ,urzeczowieniu” takiego rosz-
czenia i przeksztalceniu go w roszczenie, ktére zgodnie z art. 17 u.k.w.h.
moze by¢ dochodzone przeciwko kazdoczesnemu wilascicielowi nieru-
chomodsci (actio in rem scripta), gdyz wowczas takie roszczenie uzyskuje

skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynnoé¢ prawna po jego

6 H. Ciepta [w:] H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz
po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskdw o wpis. Wzory wpiséw do ksiggi wieczystej, LEX 2011,
art. 16, nb 2. Zob. tez postanowienie SN z 9 maja 2013 r., IT CSK 590/12, LEX nr 1353156.

7 E. Gniewek [w:] E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art. 1-58* KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz,
Warszawa 2018, art. 16, nb 3, Legalis; L. Przyborowski [w:] Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz,
red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 343-346.

8 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 20 czerwca 2013 r., V ACa 194/13, LEX nr 1342263.
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ujawnieniu. Wpis roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego powoduje, ze uprawniony moze kierowac
wobec tego, kto obecnie jest wiascicielem nieruchomosci albo uzytkow-
nikiem wieczystym, roszczenie o przeniesienie na niego wlasnosci lub
wieczystego uzytkowania w zaleznosci od tego, ktére z nich ujawnione
bylo w ksiedze wieczystej. Wynika z tego, ze wpisane roszczenie moze
by¢ dochodzone przeciwko kazdoczesnemu wlascicielowi nieruchomosci
(actio in rem scripta), gdyz wéwczas takie roszczenie uzyskuje skutecznosé
wzgledem praw nabytych przez czynnos$¢ prawna po jego ujawnieniu,
w szczegblnosci prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego.

Poza prawami osobistymi i roszczeniami wymienionymi w art. 16
ust. 2 ukw.h. do ksiegi wieczystej moze by¢ w szczeg6lnosci wpisane
roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie
tego prawa (art. 9 ust. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali®). Zgodnie z art. 9 ust. 1i 2 u.w.l. wlasciciel gruntu moze zawrzec
umowe z nabywca, w ktérej zobowiaze sie¢ do wybudowania na tym
gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odreb-
nej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy
lub na inng wskazang w umowie osobe. Dla wazno$ci takiej umowy mu-
sza by¢ spelnione tacznie nastepujace warunki:

1. Osoba podejmujaca sie budowy musi by¢ wlascicielem gruntu i musi
uzyskac¢ pozwolenie na budowe;

2. Roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesie-
nie tego prawa musi zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej;

3. Umowa ta musi by¢ sporzadzona w formie aktu notarialnego
(art. 158 k.c.).

W wyroku z 18 lutego 2011 r., I CSK 275/10%° Sad Najwyzszy uznal,
ze jezeli umowa deweloperska nie czyni zado$¢ przestankom waznosci

1 Tekst jednolity: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm., dalej: u.w.l.

2 Legalis. Tezy wyroku: ,1. Jezeli umowa nie spelnia cech tzw. umowy deweloperskiej, przewi-
dzianej w art. 9 ust. 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), to taka konstatacja nie moze usprawiedliwia¢ tezy, ze analizo-
wana umowa stanowi umowe przedwstepna w rozumieniu art. 389-390 k.c. Dzieje si¢ tak nie-
zaleznie od tego, czy w przepisie art. 9 ust. 1 ustawy dostrzega si¢ w piSmiennictwie essentialia
negotii tej umowy, czy traktuje si¢ ja trafnie jako umowe nienazwang, 1aczaca rézne elementy
»czynnoéci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego«. De lege lata osta-
teczny cel procesu inwestycyjnego w postaci prawnego wyodrebnienia lokalu i przeniesienia
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umowy zobowigzujacej, przewidzianym w art. 9 ust. 1 u.w.l, nie staje si¢
umowa niewazng. Podobne stanowisko Sad Najwyzszy wyrazil w uza-
sadnieniu wyroku z 29 lutego 2008 r., II CSK 463/07*'. W wyroku z 22
grudnia 2005 r., V CSK 19/05** Sad Najwyzszy stwierdzil, ze niezachowa-
nie formy aktu notarialnego umowy realizatorskiej powoduje, iz umowa
ta ma cechy umowy przedwstepnej o stabszym skutku, a zatem niedo-
szlemu nabywcy lokalu przystuguje jedynie roszczenie odszkodowawcze
na podstawie art. 390 § 1 k.c., ograniczone do tzw. ujemnego interesu
umownego. Jak trafnie podsumowuje to orzecznictwo Maria Swigtko®,
zajeto w nim zatem stanowisko, zgodnie z ktérym niedochowanie wy-
magan okreslonych w art. 9 ust. 1 u.w.l. lokali nie powoduje niewaznosci
umowy realizatorskiej, ale powoduje zmiane jej kwalifikacji. Skoro umo-
wa taka nie moze zosta¢ uznana za umowe realizatorska w rozumieniu
art. 9 uw.l, a niedoszly nabywca lokalu nie moze skorzysta¢ z ochrony,
jaka zapewnia art. 9 ust. 3 tej ustawy, to jezeli umowa taka spetnia in-
ne przestanki waznosci czynnosci prawnych, moze by¢ uznana za inng
umowe nienazwang i kontrahentowi realizatora przystuguja roszczenia
odszkodowawcze w przypadku niewykonania tej umowy?-.

W pi$miennictwie® zauwaza sie, ze zgodnie z art. 23 ust. 2 Ustawy

z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

jego wlasnosci wraz z prawami zwigzanymi z wlasnoscig tego lokalu mogloby nastapi¢ nie
tylko przy wykorzystaniu tzw. umowy deweloperskiej (art. 9 ust. 1 ustawy z 1994 r.) i umowy
przedwstepnej (art. 389 k.c.). Tzw. umowa deweloperska, ktéra nie czyni zadoé¢ przestankom
waznosci umowy zobowiazujacej, przewidzianym w art. 9 ust. 1 ustawy z 1994 r., nie staje sie
umowga niewazng. 2. Prawna regulacja tzw. umowy deweloperskiej (cho¢ bardzo ogélna) stuzy
przede wszystkim ochronie kontrahenta dewelopera, angazujacego si¢ w proces inwestycyjny
budowy lokalu mieszkalnego”.

LEX nr 463366. W wyroku uznano m.in., ze ,podstawowym wymaganiem wazno$ci umowy
zobowigzujacej, o ktérej mowa w art. 9 ustawy z 1994 r. o wlasnosci lokali, jest zachowanie for-
my aktu notarialnego (art. 158 k.c.). Zawarcie umowy o tresci odpowiadajacej art. 9 ust. 1 u.w.l.,
ktéra nie spelnia wymagan okreslonych w art. 9 ust. 2 u.w.l, nie powoduje samo przez si¢ nie-
waznosci takiej umowy, oznacza natomiast, ze art. 9 u.w.l. nie ma do niej zastosowania”.

LEX nr 407115.
M. Swiatko, Wpis konstytutywny w ksigdze wieczystej, ,Monitor Prawniczy” 2023, nr 4, s. 230.
Ibidem.

> S. Kostecki [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2019,

komentarz do art. 17 u.k.w.h., pkt 11.
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lub domu jednorodzinnego® w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nie-
ruchomosci, na ktérej ma zosta¢ przeprowadzone lub jest prowadzone
przedsiewziecie deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenie nabywcy o wy-
budowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesie-
nie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania
z lokalu na nabywce, albo przeniesienie na nabywce wilasnosci nierucho-
mosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego
odrebna nieruchomos¢, lub przeniesienie utamkowej czesci wlasnosci
nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieru-
chomosci sluzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Charakter wpisu w ksiedze wieczystej roszczenia z umowy dewe-
loperskiej nie byt przy tym w doktrynie postrzegany jednolicie przed
nowelizacjg art. 92 Ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie?,
polegajaca na dodaniu w nim § 8-10 i dokonana 1 stycznia 2016 r. przez
art. 407 Ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne®. Zgodnie
z pierwszym stanowiskiem wpis ten mial charakter tylko fakultatywny?.
Zwolennicy odmiennego pogladu uwazali, Zze wpis roszczefi z umowy
deweloperskiej byl obowiazkowy®. Jak zauwazyl np. Grzegorz Matu-
sik, zawarcie umowy deweloperskiej kreuje miedzy stronami stosunek

Tekst jednolity: Dz.U. z 2017 r., poz. 1468.
Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 1., poz. 1799.
Tekst jednolity: Dz.U. z 2022 1., poz. 2309.

Tak np. E. Gniewek, O ujawnieniu w ksigdze wieczystej roszczeni wynikajgcych z umowy deweloperskiej
— kilka uwag wstepnych, ,Rejent” 2012, nr 5, s. 11. Jego zdaniem nie mozna obarczaé notariusza
obowigzkiem obejmowania treécig aktu notarialnego wniosku wieczystoksiegowego o ujaw-
nienie roszczenia nabywcy lokalu. W szczegoélnosci za naduzycie interpretacyjne uznawat
on gloszenie tezy, ze ,obowiazek ten wynika z kategorycznego brzmienia przepisu art. 23 ust. 2
ustawy z 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”.
Ustawodawca wskazuje tu jedynie rodzaje roszczen podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wie-
czystej. Podkredlenie, ze ,w ksiedze wieczystej ujawnia sie” okreslone roszczenia nabywcy
lokalu lub domu jednorodzinnego, nie oznacza, iz ustawodawca ustanowil wymoég wpisu
konstytutywnego, a notariusz byl obowigzany zamiesci¢ w tresci aktu notarialnego stosowny
wniosek wieczystoksiegowy.

R. Strzelczyk, Obligatoryjnosc ujawnienia w ksigdze wieczystej roszczenia nabywcy z umowy deweloper-
skiej w swietle art. 23 ustawy z 16 wrzesnia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2012, nr 10, s. 20-21.
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obligacyjny skuteczny tylko inter partes. Dlatego wpis roszczenia z umowy
deweloperskiej zasadniczo zmienia sytuacje prawng uprawnionego®.

Skutkiem wpisu w ksiedze wieczystej roszczenia z umowy dewelo-
perskiej jest uzyskanie przez to roszczenie skutecznosci prawnej wobec
praw rzeczowych, praw osobistych i roszczefi majacych za przedmiot
nieruchomos¢, jezeli zostaly zbyte w drodze czynnosci prawnej po zloze-
niu wniosku o wpis roszczenia z umowy deweloperskiej (art. 17 u.k.w.h.).
Nabyweca tych praw rzeczowych, osobistych lub roszczen bedzie zobo-
wigzany wobec uprawnionego z umowy deweloperskiej do zado$¢uczy-
nienia jego roszczeniu (art. 23 ust. 2 Ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
g0*?). W omawianej sprawie problem dotyczy! tego, czy skutkiem wpisu
w ksiedze wieczystej roszczenia z umowy deweloperskiej bylo uzyskanie
przez to roszczenie skutecznosci prawnej przeciwko prawom wynikaja-
cym z wpisu do ksiegi wieczystej ostrzezenia o egzekucji prowadzonej
z nieruchomosci lokalowej. Prawidlowo przyjeto w niej, ze o zastosowa-
niu art. 17 u.k.w.h. nie moze by¢ mowy.

Wskutek wniosku wierzyciela o wszczecie egzekucji z nieruchomosci
wymienionej we wniosku komornik wzywa dluznika, aby zaptacit dlug
w ciaggu dwdch tygodni pod rygorem przystapienia do opisu i oszaco-
wania (art. 923 k.p.c.). Jednoczesénie z wystaniem dluznikowi wezwania
komornik sklada do sadu wlasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej
wniosek o wpis o wszczeciu egzekucji lub o zloZzenie wniosku do zbioru
dokumentéw wraz z odpisem wezwania do zaplaty (art. 924 § 1 k.p.c.).
Skiadany przez komornika wniosek powinien spelniaé wymogi pisma
procesowego oraz dodatkowo zawiera¢ wniosek o wpis ostrzezenia o za-
jeciu egzekucyjnym danej nieruchomosci, a ponadto wskazywac tytut
wykonawczy i jego tre$¢®, gdyz to umozliwi osobom trzecim powziecie

3 G. Matusik, Sytuacja prawna nabywcy (w rozumieniu ustawy z 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego) w sqgdowym postepowaniu egzekucyjnym z nie-
ruchomosci bedgcej wlasnoscig dewelopera, ,Rejent” 2013, nr 12, s. 185.

32 Zob. tez S. Kostecki [w:] Ustawa..., komentarz do art. 17 u.k.w.h., pkt 11.

% Zob. K. Flaga-Gieruszynska [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, red. A. Zielifiski, War-
szawa 2022, komentarz do art. 924 k.p.c., nb 2.
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wiadomosci o dokonanym zajeciu egzekucyjnym?. W uchwale Sadu Naj-
wyzszego z 7 maja 2009 r., III CZP 15/09% przyjeto przy tym, ze przepis
art. 924 k.p.c. nie stanowi samodzielnej podstawy wpisu w ksiedze wie-
czystej wzmianki o wszczeciu egzekucji. Wskazano w niej, ze z tresci
tego przepisu jednoznacznie wynika, ze nie tworzy podstawy do wpisu
do ksiegi wieczystej. Przepis ten naklada na komornika realizacje obo-
wigzku polegajacego na tym, Ze jego dzialania maja doprowadzi¢ — o ile
nie zachodza przeszkody, na ktére nie ma on wplywu - do dokonania
w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji. Jest to niewatpliwie
regulacja szczegdlna uprawniajaca komornika do dokonania takiej czyn-
noéci. Sam przepis natomiast nie prowadzi do zmiany stanu prawnego.
Co wiecej bez aktywnej roli komornika (ew. wierzyciela) sad nie moze
dokonaé wpisu wzmianki o wszczeciu egzekucji.

W mysl art. 925 § 1 k.p.c. w stosunku do dluznika nieruchomos¢ jest
zajeta z chwila doreczenia mu wezwania. W stosunku do dtuznika, ktére-
mu nie doreczono wezwania, oraz w stosunku do 0séb trzecich nierucho-
mos¢ jest zajeta z chwilg dokonania wpisu w ksiedze wieczystej lub zlo-
zenia wniosku komornika do zbioru dokumentéw. Jednakze stosownie
do § 2 w stosunku do kazdego, kto wiedzial o wszczeciu egzekucji, skutki
zajecia powstajq z chwilg, gdy o wszczeciu egzekucji powzigl wiadomos¢,
chociazby wezwanie nie zostalo jeszcze dluznikowi wyslane ani wpis
w ksiedze wieczystej nie byl jeszcze dokonany. Zajecie obejmuje nieru-
chomosé i to wszystko, co wedlug przepiséw prawa rzeczowego stanowi
przedmiot obcigzenia hipoteka (art. 926 § 1 k.p.c.). Zajecie egzekucyjne
obejmuje takze czesci skladowe nieruchomosci oraz pozytki naturalne
i cywilne, jakie przynosi nieruchomos§¢.

Artykul 930 § 1 k.p.c., na ktéry powolaly sie sady meriti i Sad Najwyz-
szy wprowadza w interesie wierzyciela mechanizm chronigcy go przed
niewlasciwym postepowaniem egzekwowanego dluznika. Ochrona po-

lega na tym, ze rozporzadzenie przez dluznika nieruchomoscia po jej

3 Zob. np. P. Gil [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, red. E. Marszatkowska-Krzes, I. Gil,
Warszawa 2023, komentarz do art. 924 k.p.c., pkt 1.

* OSNC 2010, nr 1, poz. 10.

% Zob. M. Krakowiak [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Postgpowanie egzekucyjne. Komentarz
do art. 758-1088, red. J. Jankowski, Warszawa 2011, s. 1109, komentarz do art. 929, nb 5.
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zajeciu nie ma wplywu na dalsze postepowanie, a czynnosci egzekucyj-
ne sa wazne tak w stosunku do dluznika, jak w stosunku do nabywcy.
W konsekwenciji wierzyciel, ktéry skierowal egzekucje do nieruchomosci
i doprowadzil do jej zajecia, moze zaspokoic sie z tej nieruchomosci tak,
jakby nadal nalezala ona do majatku dluznika. Sad Najwyzszy, dokonu-
jac wykladni tego przepisu w wyroku z 3 lutego 1998 r., I CKN 403/97%
wyjasnil, ze art. 930 § 1 k.p.c. nie podwaza wazno$ci umowy przeniesie-
nia wlasnoéci zajetej nieruchomosci miedzy dtuznikiem a nabyweca, lecz
powoduje bezskutecznoé¢ tej umowy w stosunku do wierzycieli, ktérzy
wszczeli egzekucje. Procesowa konsekwencja bezskutecznosci umowy
jest mozliwos¢ dalszego prowadzenia egzekucji ze zbytej nieruchomosci
tak, jakby nie doszlo do jej zbycia. Powyzszy skutek wigze sie z zaje-
ciem nieruchomosci mogacym nastgpic¢ — wedlug regulacji zamieszczonej
w art. 925 k.p.c. — w r6znym czasie w stosunku do dluznika i innych oséb.
Zasadnicze znaczenie ma moment, w ktérym kazda z tych oséb (takze
diuznik) dowiedziala sie o wszczeciu egzekucji, niezaleznie od tego z ja-
kiego zrédla powziela te wiadomos¢ (art. 925 § 2 k.p.c.). Dokonanie wpisu
o wszczeciu egzekucji w ksiedze wieczystej (zlozenie wniosku do zbioru
dokument6éw) stanowi ostateczny termin zajecia nieruchomosci w stosun-
ku do wszystkich, jesli wczesniej nie uzyskali wiedzy o tym zdarzeniu.
W stosunku do dluznika zajecie bedzie skuteczne z chwilg doreczenia
mu wezwania do zaplaty dtugu, chyba ze doreczenie nastgpilo pdézniej
niz wpis lub uzyskanie wiedzy o wszczeciu egzekucji z innego Zrédta.
Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych wpisu roszczen z umowy de-
weloperskiej do ksiegi wieczystej, Sqd Najwyzszy prawidlowo uznal,
ze rozporzadzenie w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c.*® obejmuje takze

%7 OSP 1998, z. 11, poz. 96. Zob. tez wyroki SN z 29 czerwca 2006 r., IV CSK 196/05, LEX nr 453785

oraz z 6 maja 2009 r., IT CSK 651/08, LEX nr 511997.

Rozporzadzeniem zajeta rzeczg jest takie przesuniecie wlasnosci nieruchomosci, ktére wynika
z czynno$ci cywilnoprawnych diuznika, dlatego rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu
obejmuje réwniez nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci na mocy wyroku jedynie zastepu-
jacego o$wiadczenia woli stron (o przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci), ktére powinny by¢
zlozone w wykonaniu umowy przedwstepnej lub zobowigzujacej zawartej przed wszczgciem
egzekucji (wyrok SN z 29 wrzesnia 2017 r., V CSK 2/17, LEX nr 2401837). W wyroku Sadu Apela-
cyjnego w Lodzi z 10 marca 1994 r., I ACr 56/94 (OSA w Lodzi 1994, nr 2, poz. 9) zostal wyrazony
poglad, ze nabycie wlasnosci nieruchomoéci na mocy wyroku sadowego wydanego w trybie
art. 231 § 1 k.c., po zajeciu nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym, nie ma wplywu
na dalszy bieg tego postepowania. Powinno ono by¢ traktowane na réwni z ,rozporzadzeniem”
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przypadek przeniesienia na powodéw wiasnosci wyodrebnionego lo-
kalu, w stosunku do ktérego toczyla sie egzekucja. W jego trafnej ocenie
przepis ten nie przewiduje wyjatkéw i na gruncie jego wykladni jezy-
kowej przeniesienie wlasnosci trzeba uznac za objete zakresem pojecia

~rozporzadzenie”. Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze argumenty celowosciowe

nieruchomoscia, o jakim mowa w art. 930 § 1 k.p.c. Prawa osoby, ktéra nieruchomos¢ nabyla
na mocy wyroku sadu, nie zostaly naruszone, skoro egzekucja z nieruchomosci prowadzona jest
zgodnie z przepisami prawa, w tym art. 930 § 1 k.p.c., ktéry zawiera postanowienia dotyczace
pozycji nabywcy nieruchomosci w toku postepowania egzekucyjnego. Nie sa natomiast rozpo-
rzadzeniem zajeta rzecza takie przesuniecia wlasnos$ci nieruchomosci, ktére w zakresie skutku
rzeczowego nie wynikaja z czynnosci cywilnoprawnych dtuznika (tak tez trafnie A. Adamczuk
[w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz aktualizowany. t. 2: Art. 478-1217, red. M. Manowska,
LEX/el. 2022, komentarz do art. 930 k.p.c., pkt 6, 7). Nie wywoluje takiego skutku zmiana spowo-
dowana orzeczeniem sagdu w sprawie o podzial majatku wspélnego, dziat spadku lub zniesienie
wspoiwlasnosci nieruchomosci (wyrok SN z 1 grudnia 1977 r., I CR 409/77, OSNCP 1979, nr 1/2,
poz. 6). Jezeli przedmiot wchodzacy w sklad majatku wspdlnego zajety na podstawie tytulu
egzekucyjnego opatrzonego klauzulag wykonalno$ci nadang przeciwko malzonkowi dtuznika,
z ograniczeniem odpowiedzialnosci do majatku wspélnego po ustaniu wspélnosci majatkowej
i podzialu majatku wspdlnego dokonanego orzeczeniem sadu, wszedl do majatku malzonka,
nie jest to rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu. W takim wypadku malzonek dluzni-
ka moze zada¢ umorzenia postepowania egzekucyjnego prowadzonego do tej nieruchomosci,
gdyz jako dluznik odpowiada tylko z majatku wspdlnego, co zostalo zastrzezone w tresci tytulu
wykonawczego (uchwala SN z 5 lutego 2010 r., III CZP 132/09, OSNC 2010, nr 6, poz. 90). Pozo-
state osoby, w stosunku do ktérych komornik nie dysponowat tytulem wykonawczym (réwniez
tytulem z ograniczeniami), jezeli zajecie narusza ich prawa, moga wytoczy¢ powédztwo o zwol-
nienie zajgtego przedmiotu od egzekucji i po uzyskaniu wyroku uwzgledniajacego powédztwo
uzyskaé umorzenie postepowania egzekucyjnego. Nie jest tez rozporzadzeniem nieruchomoscia
nabycie zajetej nieruchomosci przez osobe trzecig z mocy prawa przez zasiedzenie (uchwata
SN z 8 czerwca 1977 r., III CZP 41/77, OSNCP 1977, nr 12, poz. 233). Trafnie Marcin Lochowski
uznaje (idem [w:] Kodeks postepowania cywilnego, t. 2: Komentarz. Art. 506-1217, red. T. Szancilo,
Warszawa 2019, komentarz do art. 930, nb 2) za watpliwy poglad, ze bezobciazeniowe wydzie-
lenie nieruchomosci, o ktérym w art. 76 ust. 5 u.k.w.h,, nie jest rozporzadzeniem nieruchomo-
$cig w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c. (tak postanowienia SN z 29 maja 2018 r., IV CSK 624/17,
LEX nr 2550126 i z 29 maja 2018 r., IV CSK 2/18, LEX nr 2509661). Zdaniem Lochowskiego w ten
spos6b dochodzi do rozporzadzenia nieruchomoscig w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c. Inng kwe-
stia, uregulowang w sposob szczegdlny w art. 76 ust. 5 u.k.w.h., jest natomiast to, ze wydzielona
nieruchomos¢, ktérej wlasnoé¢ jest przenoszona na osobe trzecig, nie jest obcigzona hipoteka.
Trzeba sig tez zgodzi¢ z Lochowskim, Ze uwlaszczenie nieruchomos$ci na podstawie art. 1 ust. 1
nieobowigzujacej juz Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wilasnosci gospo-
darstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250) moze by¢ traktowane jako rozporzadzenie nieruchomo-
$cig w rozumieniu art. 930 § 1 k.p.c. Mimo zatem uwlaszczenia osoby trzeciej postepowanie
egzekucyjne z nieruchomosci moze by¢ kontynuowane przeciwko dtuznikowi egzekwowanemu
jako dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomoéci, jezeli do przeniesienia przez diuznika
na tg osobe posiadania nieruchomosci w nastgpstwie zawartej migdzy nimi umowy nieformal-
nej doszlo juz po wszczeciu postepowania egzekucyjnego i zajeciu nieruchomosci. Przemawia
za tym Scisly zwigzek miedzy przeniesieniem na osobe trzecig posiadania nieruchomosci z mo-
cy nieformalnej umowy a nabyciem wlasnosci tej nieruchomosci przez te osobe trzecig z mocy
samego prawa w drodze uwlaszczenia (postanowienie SN z 9 czerwca 1978 r., III CRN 97/78,
OSPiKA 1979, nr 2, poz. 29).
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skarzacych nie moga mie¢ pierwszefistwa przed oczywistym rezulta-
tem wykladni jezykowej, tym bardziej ze powodowie mieli mozliwos¢
zrealizowania swojego interesu ekonomicznego w toku prowadzonego
postepowania egzekucyjnego. Sad Najwyzszy ma tez — zdaniem glo-
satora — racje, ze nie jest uprawniony poglad, zgodnie z ktérym skutki
przewidziane w art. 930 § 1 k.p.c. powstaja tylko w przypadku zlej wiary
nabywcéw nieruchomoéci. Przekonuje argument, Ze wymieniony przepis
ma charakter kategoryczny i nie przewiduje takiego uzaleznienia. Ergo
dotyczy zaréwno nabycia w dobrej, jak i w zlej wierze (lege non distingente
nec nostrum est distinguere).

Osoba, ktora nabyta wlasnos¢ nieruchomosci po jej zajeciu, nie moze
skutecznie domagac sie zwolnienia nieruchomosci z egzekucji w drodze
powddztwa przeciwegzekucyjnego z art. 841 § 1 k.p.c. Prawa tej osoby
nie zostaly naruszone, skoro egzekucja z nieruchomosci jest prowadzo-
na zgodnie z przepisami prawa, w tym art. 930 § 1 k.p.c., ktéry zawiera
postanowienia dotyczace pozycji nabywcy nieruchomosci w toku poste-
powania egzekucyjnego. Poniewaz dzialanie mechanizmu ochronnego
wynikajacego z art. 930 § 1 k.p.c. stanowi jeden z podstawowych skutkéw
zajecia egzekucyjnego, nalezy przyja¢, ze jego dzialanie warunkowane
jest skutecznoscia zajecia nieruchomosci tak wobec dluznika, jak i na-
bywcy nieruchomosci®. Jak zauwaza Kinga Flaga-Gieruszynska, usta-
wodawca wprowadza ogélng zasade, ze rozporzadzenie nieruchomoscia
po jej zajeciu nie jest zakazane, jednak w Zadnym stopniu nie wplywa
na bieg postepowania egzekucyjnego. Nabywca nieruchomosci zajetej
w toku egzekucji musi si¢ tym samym liczy¢ z tym, ze egzekucja skiero-
wana do nieruchomosci, ktéra stala sie jego wlasnoscia, bedzie w dalszym
ciagu trwata. Nabywcy nie przystuguja zadne srodki obrony jako osobie
trzeciej w postepowaniu egzekucyjnym, moze on jedynie uczestniczy¢
w egzekucji réwniez jako dluznik i korzysta¢ z tych uprawnien, ktére
diuznik w tym postepowaniu posiada. Postepowanie egzekucyjne do te-
go stopnia nie réznicuje statusu zbywcy i nabywcy zajetej nieruchomo-
Sci, ze wszelkie czynnoéci egzekucyjne sa w rownym stopniu skuteczne

wobec obu tych podmiotéw. Zbycie zajetej nieruchomosci nie oznacza

¥ Zob. tez wyrok SN z 7 lutego 2008 r., V CSK 426/07, LEX nr 457789.
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wiec, ze strong postepowania przestaje by¢ pierwotny diuznik, przeciwko
ktéremu postepowanie wszczeto®.

W ocenie glosatora zaréwno sady meriti, jak i Sqd Najwyzszy stusz-
nie uznaly, Ze powodowie nie wykazali, iz prowadzenie egzekuciji z tej
nieruchomosci na rzecz pozwanych narusza ich prawa jako oséb trze-
cich w rozumieniu art. 841 § 1 k.p.c. Przepis art. 930 § 1 k.p.c. w zdaniu
drugim wrecz nakazuje traktowaé nabywce nieruchomosci po jej zajeciu
jako dluznika, a zatem nie przysluguje mu ochrona z art. 841 § 1 k.p.c.
Oznacza to, ze wbrew twierdzeniu wszystkich skarzacych nie doszlo
do naruszenia ww. przepisu, poniewaz powodowie nie sa uprawnieni
do zadania zwolnienia od egzekucji nieruchomosci, ktérej sa wprawdzie
wlascicielami, ale nabyli ja juz po zajeciu w toku egzekucji prowadzonej
na rzecz pozwanych.

Co wiecej, na co stusznie zwrécono uwage w uzasadnieniu glosowa-
nego judykatu, w ustalonych okolicznosciach sprawy nie moze by¢ mowy
o dobrej wierze ani braku $wiadomosci po stronie powodéw co do tego,
ze w stosunku do nabywanego przez nich lokalu toczyla sie egzekucja,
skoro stosowne ostrzezenie bylo ujawnione w ksiedze wieczystej, a po-
nadto do tej kwestii odniesiono si¢ wyraznie w tresci aktu notarialnego
obejmujacego umowe nabycia. Ewentualna wadliwo$¢ procesu decyzyj-
nego powoddw zawierajacych umowe mogta polegac co najwyzej na tym,
ze blednie zalozyli oni, ze deweloper zdota wykona¢ przyjete na siebie
zobowiazanie do usunigcia wad prawnych nieruchomosci. To z kolei nie
wystarcza do przypisania powodom dobrej wiary. Nawet jednak, gdyby
przyjac ich dobra wiare, to niczego nie zmieniloby to w kwestii zastoso-
wania art. 930 § 1 k.p.c.

W orzecznictwie i doktrynie wyrazony zostal jednak poglad, ze na-
byweca nieruchomos$ci w dobrej wierze, ktéry nabyt te nieruchomos¢ po jej
zajeciu, moze broni¢ sie przed naruszeniem jego prawa podmiotowego,
wytaczajac powddztwo o zwolnienie zajetego przedmiotu spod egzeku-
cji*l. Jeszcze inne stanowisko zostalo zaprezentowane w uzasadnieniu

4 K. Flaga-Gieruszynska, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, red. K. Flaga-Gieruszynska,
A. Zielinski, Warszawa 2022, komentarz do art. 930 k.p.c., nb 2.

4 Zob. uzasadnienie wyroku SN z 6 maja 2009 r., II CSK 651/08, LEX nr 511997. Stwierdzono
w nim, ze w stosunku do dluznika zajecie bedzie skuteczne z chwilg doreczenia mu wezwania
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wyroku Sadu Najwyzszego z 6 wrzeénia 2013 r., V CSK 359/12. Jego
teza brzmi: ,Czynno$¢ prawna nabycia nieruchomosci zajetej (art. 930
§ 1 k.p.c.) jest wzglednie bezskuteczna”. Wskazano w nim, ze przewidzia-
ny w art. 930 § 1 k.p.c. materialnoprawny skutek rozporzadzenia rzecza
dokonanego po zajeciu, wyrazajacy sie bezskutecznoscia wzgledna czyn-
nosSci prawnej, oznacza tyle, ze umowa przeniesienia wlasnosci zajetej
nieruchomosci miedzy zbywcg (dluznikiem) a osoba trzecia jest wazna,
ale bezskuteczna w stosunku do wierzycieli, ktérzy wszczeli egzekucje.
Egzekucja toczy sie wiec nadal przeciwko dluznikowi, ktéry jest uwazany
za wlasciciela mimo skutecznego przeniesienia wlasnosci na nabywce.
Nabywca natomiast, ktéry wiedze o zajeciu powzial po nabyciu nie-
ruchomosci i dla ktérego przedmiotem nabycia byla tym samym nie-
ruchomo$¢ niezajeta, powinien poszukiwaé ochrony przed toczacym
sie postepowaniem egzekucyjnym za pomocg $rodkéw wilasciwych
dla jego sytuacji prawnej. Wlasciwym Srodkiem jest tu powoédztwo
z art. 841 k.p.c. o zwolnienie zajetego przedmiotu od egzekucji, nabywca
jest bowiem osoba trzecia, wlascicielem rzeczy, a egzekucja skierowana

do tej rzeczy narusza jego prawa. Sad Najwyzszy w wyroku z 6 wrze$nia

do zaptaty dlugu, chyba ze dorgczenie nastgpito pdzniej niz wpis lub uzyskanie wiedzy o wsz-
czeciu egzekucji z innego zrédla. Z chwilg zajecia nieruchomosci w stosunku do dluznika roz-
porzadzenie przez niego ta nieruchomoscig stanowi czynnos¢ podjeta przeciwko chronionym
przez art. 930 § 1 k.p.c. interesom wierzyciela. Przepis ten ma zastosowanie, gdyz nie wymaga,
aby zajecie nieruchomosci bylo skuteczne erga omnes, lecz aby nieruchomos¢ byla zajeta. Eg-
zekucja z takiej nieruchomosci powinna by¢ zatem prowadzona przez komornika w dalszym
ciggu. Nie oznacza to jednak pozbawienia nabywcy w dobrej wierze mozliwosci obrony, jesli nie
doszlo do zajecia skutecznego wobec niego. Moze on wytoczy¢ powddztwo przeciwegzekucyj-
ne przewidziane w art. 841 k.p.c. Odniesie ono skutek w wypadku gdy nabywca nie wiedziat
z zadnego zrdédla o wszczeciu egzekucji przeciwko dluznikowi, co nie zostalo wpisane w ksig-
dze wieczystej (uzasadnienie uchwaty skiadu siedmiu sedziéw SN z 6 listopada 2007 r., III CZP
93/07, OSNC 2008, nr 7/8, poz. 68). Takze w uzasadnieniu postanowienia z 6 kwietnia 2018 r.,
IT CSK 679/17 (LEX nr 2488620) SN uznal, ze z wykladni gramatycznej art. 930 § 3 k.p.c., gdzie
mowa o ,obcigzeniu nieruchomosci przez diuznika po jej zajeciu”, wynika, ze to dokonanie
czynnosci przez dluznika jest niewazne, przepis ten nie stanowi zas w ogodle o osobie trzeciej —
wystarczy wiec, ze doszlo do skutecznego zajecia nieruchomosci wzgledem dtuznika (nie jest
przy tym istotne, czy doszlo do skutecznego zajecia nieruchomosci wzgledem osoby trzeciej).
Ponadto istotna jest funkcja art. 930 § 3 k.p.c., ktéry m.in. ma przeciwdziala¢ wyzbywaniu sie
przez diuznika nieruchomosci po jej zajeciu, ,wymaganie za$ do uznania takiej czynnosci za
niewazng wiedzy osoby trzeciej uniemozliwialoby realizacje tej funkcji i chronitoby nieuczci-
wego dluznika. Wreszcie osoba trzecia ma inne instrumenty ochrony, np. powédztwo przewi-
dziane w art. 841 k.p.c. lub pow6dztwo odszkodowawcze”. Tak tez A. Adamczuk [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 930 k.p.c., pkt 6.

42 OSNC 2014, nr 5, poz. 52.
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2013 r. odwotal sie do uzasadnienia uchwaty sktadu siedmiu sedziéw
SN z 6 listopada 2007 r., III CZP 93/07* oraz do wyroku z 6 maja 2009 r.,
IT CSK 651/08%).

W pis$miennictwie Henryk Pietrzkowski* jest zdania, Ze osoba, ktora
nabyla wlasnos$¢ nieruchomosci po jej zajeciu, nie moze skutecznie do-
magac sie zwolnienia nieruchomosci z egzekucji w drodze powéddztwa
przeciwegzekucyjnego z art. 841 § 1 k.p.c. Prawa tej osoby nie zostaly
naruszone, skoro egzekucja z nieruchomosci jest prowadzona zgodnie
z przepisami prawa, w tym art. 930 § 1 k.p.c., ktéry zawiera postano-
wienia dotyczace pozycji nabywcy nieruchomosci w toku postepowania
egzekucyjnego. Odwolat sie tu do wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi
z 14 maja 2014 r., I ACa 1462/13%. Komornik i sad po powzieciu wiado-
mosci o rozporzadzeniu nieruchomoscia nie maja obowigzku wzywa-
nia nabywcy do udzialu w postepowaniu. Dalej stwierdza on jednak,
ze w wyroku z 6 maja 2009 r., II CSK 651/08 Sad Najwyzszy, odwolujac
sie do uzasadnienia uchwaly skladu siedmiu sedziéw SN z 6 listopa-
da 2007 r., IIT CZP 93/07 trafnie spostrzegl, iz uregulowanie przyjete
w art. 930 § 1 k.p.c. nie pozbawia nabywcy w dobrej wierze mozliwosci
obrony, jesli nie doszlo do zajecia skutecznego wobec niego. Moze on wy-
toczy¢ powddztwo przeciwegzekucyjne przewidziane w art. 841 k.p.c,
ktére odniesie skutek w wypadku, gdy nabyweca nie wiedzial z Zadnego
zroédla o wszczeciu egzekucji przeciwko dluznikowi, co nie zostalo wpi-
sane w ksiedze wieczystej. Nabywca moze zglosi¢ swéj udzial w charak-

terze dluznika, skladajac stosowne o§wiadczenie na piSmie badz ustnie

OSNC 2008, nr 7/8, poz. 68. Teza uchwaly brzmi: ,Wierzyciel, ktéry przylaczyl sie do postepowa-
nia egzekucyjnego, moze powolac si¢ wobec osoby trzeciej na skutki zajecia nieruchomosci tylko
wtedy, gdy dokonano w ksiedze wieczystej wpisu o przylaczeniu lub ztozono wniosek do zbioru
dokumentdéw, chyba Ze osoba trzecia wiedziala o przylaczeniu”.

LEX nr 511997. Teza wyroku brzmi: ,Dokonanie wpisu o wszczgciu egzekucji w ksiedze wieczy-
stej (zlozenie wniosku do zbioru dokumentéw) stanowi ostateczny termin zajecia nieruchomosci
w stosunku do wszystkich, jedli wczesniej nie uzyskali wiedzy o tym zdarzeniu. W stosunku
do dtuznika zajgcie bedzie skuteczne z chwilg dorgczenia mu wezwania do zaplaty dlugu,
chyba ze doreczenie nastgpilo pézniej niz wpis lub uzyskanie wiedzy o wszczeciu egzekucji
z innego zrédla”.

H. Pietrzkowski [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, t. 5: Postgpowanie egzekucyjne,
red. T. Erecinski, Warszawa 2016, komentarz do art. 930 k.p.c., pkt 1.

LEX nr 1496461.
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do protokotu (art. 760 § 1 k.p.c.). Czynnosci egzekucyjne sa wazne zarow-
no w stosunku do dtuznika, jak i nabywcy nieruchomosci. Po wstapieniu
do postepowania nabywca nie ma prawa do wytoczenia powddztwa
przeciwegzekucyjnego o zwolnienie zajetej nieruchomosci spod egzeku-
cji ani tez do powddztwa opozycyjnego opartego na zarzucie potracenia
jego wierzytelnosci wobec wierzyciela egzekwujacego.

Sad Najwyzszy w spos6b uprawniony zwrdcit dalej uwage na to,
ze strona umowy deweloperskiej, ktérej roszczenia zostaly ujawnione
w ksiedze wieczystej, a jej prawa nie mogg zosta¢ zaspokojone ze wzgle-
du na egzekucje z nieruchomosci, dysponuje srodkami prawnymi dla
ich ochrony. I tak w toku postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
strona ta moze skorzysta¢ z pierwszenstwa zaspokojenia na podstawie
art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c. obejmujacego m.in. prawa ciazace na nieruchomo-
Sci przed dokonaniem w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji.
Woczesniej prawa takie powinny zosta¢ jednak wymienione w protokole
opisu i oszacowania (art. 947 § 1 pkt 3 k.p.c.), a ich warto$¢ powinna
zosta¢ oszacowana przez bieglego uprawnionego do szacowania nieru-
chomosci na podstawie odrebnych przepiséow (art. 948 § 1 w zw. z § 2 in
fine k.p.c.). Prawa te wygastyby wprawdzie z chwilg uprawomocnienia sie
postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, ale na ich miejsce powstaloby
prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszefistwem przewidzianym
w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekuciji (art. 1000 § 1 k.p.c.).
Takze sady pierwszej i drugiej instancji zwrdcily na to uwage. Wskazaty
na odnoszacy sie expressis verbis do roszczen wynikajacych z umowy de-
weloperskiej art. 1025 § 5 k.p.c. przyznajacy m.in. nabywcy lokalu korzy-
stajacemu z prawa do odstgpienia od umowy deweloperskiej taka sama
ochroneg, jaka przystuguje nabywcy, ktéry od umowy nie odstapil. Jak
wywiddl Sad Najwyzszy, skarzacy wybrali jednak inng droge ochrony
swoich intereséw i w wyniku umowy zawartej z deweloperem 20 lutego
2016 r. zrealizowali swoje uprawnienia. Uznat dlatego, ze w tej sytuacji
ich prawa obciazajace nieruchomosé wygasty i stuza im roszczenia w sto-
sunku do dewelopera, ktéry zobowiazal si¢ do usuniecia wad prawnych
na ruchomosci.

W tym kontekscie trzeba przyzna¢ racje Sadowi Apelacyjnemu

w Gdansku, gdy ten stwierdza, ze: ,Powodowie, by¢ moze nawet nie
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zdajac sobie z tego sprawy, zawarli umowe z 20 lutego 2016 r., ktéra obiek-
tywnie byla dla nich niekorzystna, a wrecz bardzo ryzykowna. Nie moze
bowiem budzi¢ watpliwosci, ze — rozsadnie sprawe oceniajac — powinni
byli zdawa¢ sobie sprawe, ze kupuja lokal od podmiotu, ktéry byt juz
znacznie zadluzony i mial trudnosci ze splata swoich dlugéw, o czym
dobitnie §wiadczylo m.in. to, ze réwniez zbywany lokal byl objety eg-
zekucja, ktorej dotyczyly ujawnione w ksiedze wieczystej ostrzezenia.
Taka okoliczno$¢ mogla i powinna byla wplywaé na ocene realnosci
i rzetelnosci zapewnien zbywcy, ze zaspokoi swoich wierzycieli osobi-
stych lub ze zwrdci powodom wszystkie poniesione przez nich kosz-
ty zwiazane z zaspokojeniem przez nich jego wierzycieli. Jednoczesnie
z tredci tej umowy wynika, ze w istocie powodowie zdawali sobie sprawe
lub przynajmniej powinni mie¢ taka $wiadomos¢, Ze istnieje mozliwos¢,
ze wierzyciele osobisci dewelopera beda domagac sie od nich splaty jego
zadluzenia. W tym wypadku chodzi oczywiscie nie tyle o bezposrednie
zgdanie zaspokojenia przez nich jego dlugéw, ale o wyegzekwowanie
jego dlugéw z nabytej przez nich nieruchomosci, a to wilasnie z uwagi
na skutki wynikajace z art. 930 § 1 k.p.c. i wpisanego w ksiedze wieczystej
ostrzezenia o egzekucji prowadzonej z przedmiotowej nieruchomosci”.
Whbrew odmiennemu stanowisku autoréw skargi kasacyjnej nalezalo
stwierdzi¢, ze bez znaczenia dla rozstrzygniecia zgdania pozwu wnie-
sionego przez powodéw pozostawala zmiana sygnatury akt postepowa-
nia egzekucyjnego w stosunku do tej, ktéra byla ujawniona w ksiedze
wieczystej w chwili nabycia lokalu przez powodéw, oraz zmiana organu
(komornika) prowadzacego to postepowanie. Istotne jest wylacznie to,
ze chodzi o to samo postepowanie egzekucyjne (wierzyciel i tytul wyko-
nawczy, na podstawie ktérego byla prowadzona egzekucja nie ulegt wszak
zmianie). Dla poréwnania wytoczenie powdédztwa powoduje przerwe
biegu przedawnienia roszczenia (art. 123 § pkt 1 k.c.) takze wtedy, gdy sad,
do ktérego wniesiono pozew, wydal postanowienie o uznaniu sie za nie-
wlasciwy i przekazatl sprawe innemu sagdowi wlasciwemu rzeczowo i miej-
scowo (art. 200 § 1* k.p.c.). Wtedy tez zmienia sie i sad, i sygnatura akt spra-
wy, lecz skutek w postaci przerwy przedawnienia nie zostaje bynajmnie;
zniweczony. Ma racje Sad Apelacyjny, ze powodowie nie moga wypro-
wadzac¢ korzystnych dla siebie skutkéw z tego, ze w chwili nabycia przez
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nich wlasnosci przedmiotowego lokalu na podstawie umowy z 20 lutego
2016 r. w powyzszej ksiedze byla mowa jedynie o przylaczeniu sie ww.
wierzycieli do egzekucji w sprawie prowadzonej przez komornika sado-
wego przy Sadzie Rejonowym w Wejherowie M.M. pod sygnatura akt
[...], podczas gdy obecnie czynnosci egzekucyjne podejmowane sg przez
komornika sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Wejherowie J.S. w spra-
wie [...]. Z postanowienia tego pierwszego komornika z 4 listopada 2015 r.
wynika bowiem, ze uznat sie on niewlasciwym do dalszego prowadzenia
sprawy [...] i przekazal ja komornikowi J.S. dlatego, ze jako pierwszy do-
konat on zajecia m.in. przedmiotowej nieruchomosci. Nie mozna wiec
twierdzi¢, ze egzekucja, ktérej dotyczy wpis ostrzezenia dokonany przed
nabyciem nieruchomosci przez powodéw, jest inng egzekucja od tej, ktérg
prowadzi komornik sagdowy J.S. pod sygnatura akt [...], i w zwiazku z nig
powodowie wytoczyli niniejsze powddztwo.

Wreszcie stusznie Sad Najwyzszy przyjal, ze zarzut naruszenia
art. 841 § 1 k.p.c. w rzeczywistosci nie ma samodzielnego znaczenia.
Przepis ten stanowi, ze osoba trzecia moze w drodze powdédztwa zadac
zwolnienia zajetego przedmiotu od egzekucji, jezeli skierowanie do niego
egzekucji narusza jej prawa. Uwzglednienie powé6dztwa opartego na nim
mogloby nastapi¢ w razie wykazania, ze postepowanie egzekucyjne na-
ruszylo prawa powodoéw, to za$ byloby mozliwe jedynie w razie stwier-
dzenia zasadnosci ktérego$ z pozostatych zarzutéw kasacyjnych. Jak
zauwazyl, samodzielne naruszenie art. 841 § 1 k.p.c. mozna sobie (wytacz-
nie teoretycznie) wyobrazi¢ w sytuacji, gdyby ustalone zostalo, ze egzeku-
cja nie powinna toczy¢ sie w stosunku do lokalu powodoéw, a ich zadanie

i tak zostaloby oddalone. Do takiej sytuacji jednak nie doszlo w sprawie.

PODSUMOWANIE

Stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w tezie glosowanego wyro-
ku z 14 lipca 2022 r., II CSKP 521/22 jest prawidlowe, zgodne zaréwno
z prawem materialnym, jak i przepisami czesci trzeciej Kodeksu poste-
powania cywilnego. Takze samo oddalenie skargi kasacyjnej powodéw

bylo uzasadnione. Zarzuty skargi kasacyjnej polegaty na niewtasciwym
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zrozumieniu norm prawnych przywolanych jako jej podstawy. Wpis
w ksiedze wieczystej ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci
nie oznacza bowiem powstania praw nabytych przez czynno$¢ prawna
w rozumieniu art. 17 u.k.w.h. Ponadto pojeciu rozporzadzenia w rozu-
mieniu art. 930 § 1 k.p.c. odpowiada takze sytuacja przeniesienia wiasno-
$ci wyodrebnionego lokalu znajdujacego sie w nieruchomosci, w stosun-
ku do ktérej toczyla sie weczedniej egzekucja. Wreszcie zmiana sygnatury
akt postepowania egzekucyjnego lub zmiana komornika nie moga prze-
sadza¢ o braku tozsamosci postepowania egzekucyjnego na potrzeby
oceny skutkéw z art. 930 § 1 k.p.c.

W sprawie relewantne bylo to, ze w chwili nabycia przez powodéw
prawa wlasnosci przedmiotowego lokalu, co nastapilo dopiero na pod-
stawie umowy jego sprzedazy z 20 lutego 2016 r., a nie na podstawie
umowy deweloperskiej z 29 sierpnia 2013 r., w ksiedze wieczystej zalo-
zonej 7 pazdziernika 2015 r. dla tego lokalu, ktéry zostat wyodrebniony
przez dewelopera na mocy jego oswiadczenia zlozonego w formie aktu
notarialnego 15 wrzesnia 2015 r. (§ 1 pkt 21 3 umowy z 20 lutego 2016 r.),
znajdowal sie m.in. wpis ostrzezenia o egzekucji prowadzonej na rzecz
pozwanych wierzycieli M.W. i AW. (Scislej: o przylaczeniu sie przez tych
wierzycieli do egzekucji prowadzonej z przedmiotowej nieruchomosci).
Ma racje Sad Apelacyjny w Gdansku, ze dla wywolania skutkéw przewi-
dzianych w art. 930 § 1 k.p.c. nie bylo konieczne, aby w umowie sprzeda-
zy odrebnego lokalu z 20 lutego 2016 r. znalazlo si¢ pouczenie powodéw,
jako nabywcow, o tresci tego przepisu. Przepisy prawa nie przewiduja
obowiazku takiego pouczenia. Powyzsze skutki obiektywnie nastepuja
stosownie do art. 925 k.p.c. z chwila zajecia nieruchomosci, czyli najp6z-
niej z chwilg dokonania w ksiedze wieczystej wpisu ostrzezenia o wsz-
czeciu egzekuciji, o ile weczesniej dana osoba w inny sposéb nie powzieta
wiadomosci o wszczeciu egzekucji.

Grzegorz Wolak — doktor habilitowany, profesor WSPiA Rzeszowskiej Szkoty Wyzszej z siedzibg
w Rzeszowie, sedzia Sqdu Okregowego w Tarnobrzegu;, ORCID: 0000-0003-3636-8440.
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KONFERENCJA SZKOLENIOWA W SOPOCIE

W dniach 15-18 czerwca 2023 r. w hotelu Radisson Blu w Sopocie odbyla
sie konferencja szkoleniowa Izby Notarialnej w Warszawie. 16 czerwca
2023 r. dr hab. not. Marek Lesniak przeprowadzil szkolenie na temat
przeksztalcenia spotek handlowych, not. Malgorzata Kempinska-Rusek
wyglosita wyklad na temat praktycznego aspektu stosowania ustawy
o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu.
16 oraz 17 czerwca 2023 r. notariusze Wojciech Fortunski i Mirostaw Ku-
pis przeprowadzili szkolenie, ktérego temat brzmial: ,Problematyka drég
w praktyce notarialnej — wybrane zagadnienia”. Notariusze Izby Notarial-
nej w Warszawie mogli ponadto uczestniczy¢ w uroczystej kolacji przy
muzyce z udzialem DJ-a oraz skorzysta¢ z urokéw sopockiej plazy.

PISMO PREZESA SADU APELACYJNEGO W WARSZAWIE

W Extranecie w Plikowni, w zakladce Materialy Szkoleniowe zamieszczo-
no pismo prezesa Sadu Apelacyjnego w Warszawie SSA Piotra Schaba do-
tyczgce nieprawidlowoéci we wnioskach kierowanych przez notariuszy

do Sadu Rejonowego w Pruszkowie.
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ZMIANY W ZAKRESIE PODATKU OD SPADKOW I DAROWIZN

Krajowa Rada Notarialna przypomniata notariuszom o zmianie ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn w zakresie podwyzszenia kwot wol-
nych od podatku od spadkéw i darowizn przy nabyciu rzeczy lub praw
majatkowych od jednej osoby. Weszta ona w zycie 1 lipca 2023 r. 28 czerw-
ca 2023 r. opublikowano rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie
ustalenia kwot wartosci rzeczy i praw majatkowych zwolnionych od po-
datku od spadkéw i darowizn i niepodlegajacych opodatkowaniu tym po-
datkiem oraz skal podatkowych, wedltug ktérych oblicza sie ten podatek.

KOMUNIKATY GIIF/KAS

Krajowa Rada Notarialna 29 czerwca 2023 r. wystosowala do notariuszy
komunikat w sprawie zachodzacych od 1 lipca 2023 r. zmian w obowiaz-
kach informacyjnych wobec KAS wskazata m.in., ze od 1 lipca 2023 r. nie
dolacza sie do informacji do szefa KAS edytowalnej treéci aktéw nota-
rialnych, zarejestrowanych aktéw poswiadczenia dziedziczenia i zare-
jestrowanych europejskich poswiadczen spadkowych, z wylaczeniem
zalacznikow.

SPRAWOZDANIE I OCENA NOTARIATU ZA ROK 2022

Krajowa Rada Notarialna oméwila i przyjeta sprawozdanie i ocene no-
tariatu za rok 2022 r. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 r. w Pol-
sce aktywnych zawodowo bylo 3995 notariuszy, ktérzy prowadzili 3219
kancelarii notarialnych. Najwiecej, niemal 18%, notariuszy prowadzi
dzialalno$¢ na terenie naszej izby. Kobiety stanowia ponad 60% ogolnej
liczby notariuszy prowadzacych kancelarie notarialne. W ubiegtym roku
sporzadziliémy prawie 2,8 mln aktéw notarialnych, co oznacza, ze prze-
cietnie jeden notariusz sporzadzil miesiecznie prawie 58 aktéw notarial-
nych. Pelna tre$¢ sprawozdania dostepna jest na stronie Krajowej Rady
Notarialnej.
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PIKNIK Z OKAZJI DNIA DZIECKA

28 maja 2023 r. w Julinku Parku odbyt sie ,Piknik z okazji Dnia Dziecka
2023 — Aloha Magiczne Hawaje”. Dla dzieci przygotowano rézne atrakcje:
malowanie buziek, plecenie warkoczykdéw, warsztaty chemiczne — wulka-
ny, tor skimboard, kacik malucha z dmuchancem, dwa wystepy D] MIKI,
przedstawienie na duzej arenie. Organizator wyodrebnit dla uczestnikéw
strefe eventowgq, gdzie byl ulokowany sektor gastronomiczny dla dzieci
i dorostych, lezaki, pufy i stoty oraz scena. W imprezie wziglo udziat oko-
to 315 dzieci i 300 dorostych. Piknik okazal sie¢ duzym sukcesem. Dopisata
i pogoda, i nastroje.

Teren pikniku z okazji Dnia Dziecka w parku w Julinku, 28 maja 2023 r.

(fot. A. Szmigiera-Wyrzykowska)

POROZUMIENIE O WSPOLPRACY WPiA UW Z IZBA NOTARIALNA
W WARSZAWIE

30 maja 2023 r. na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu War-

szawskiego podpisano porozumieniu o wspélpracy z nasza Izba. W jej
ramach beda sie odbywa¢ wyklady, konferencje, seminaria studenckie
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oraz cykliczne spotkania, w tym organizowany raz w roku Dzien Nota-
riusza. Uniwersytet reprezentowali: dziekan WPiA UW prof. dr hab. To-
masz Giaro, prodziekan WPiA UW ds. studenckich dr Andrzej Bielecki
oraz pelnomocnik dziekana ds. wspélpracy z samorzagdami prawniczymi,
dr hab. Tadeusz Zembrzuski. Izbe Notarialng w Warszawie reprezento-
waly prezes Ewa Serafin oraz cztonek Rady Izby Notarialnej not. dr Aneta
Wilkowska-Pléciennik.

Podpisanie umowy o wspoélpracy. Od lewej: Ewa Serafin, prezes RIN
w Warszawie, prof. dr hab. Tomasz Giaro, dziekan WPiA UW, Warsza-
wa, 30 maja 2023 r.

Stoja od lewej: not. dr Aneta Wilkowska-Pléciennik, cztonek RIN
w Warszawie, Ewa Serafin, prezes RIN w Warszawie, prof. dr hab. To-
masz Giaro, dziekan WPiA UW, dr Andrzej Bielecki — prodziekan WPiA
UW ds. studenckich, a takze dr hab. Tadeusz Zembrzuski, prof. UW,
pelnomocnik dziekana ds. wspétpracy z samorzadami prawniczymi,
Warszawa, 30 maja 2023 r.
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PIKNIK ZAUFANYCH NAD WISEA

3 czerweca 2023 r. odbyl sie na bulwarach wislanych w Warszawie pod
przewodnictwem Izby Adwokackiej w Warszawie ,Piknik Zaufanych
nad Wislg”. Celem wydarzenia bylo propagowanie wéréd obywateli po-
zytywnego wizerunku zawodéw zaufania publicznego. W pikniku wzieli
udzial notariusze i zastgpcy notarialni naszej Izby, ktérzy udzielali infor-
macji na temat czynnosci notarialnych, podczas gdy maluchy cieszyly sie
kacikiem z kolorowankami o tematyce notarialnej. Notariusz dr Aneta
Wilkowska-Pléciennik wyglosila réowniez wyklad pod tytulem: ,Jak za-
bezpieczy¢ swéj majatek? Zapytaj notariusza”. Impreze wspoélorganizo-
wali: Izba Adwokacka w Warszawie, Okregowa Izba Pielegniarek i Poloz-
nych w Radomiu, Mazowiecka Okregowa Izba Inzynier6w Budownictwa,
Krajowa Izba Diagnostéw Laboratoryjnych, Okregowa Izba Lekarska
w Warszawie, Krajowa Izba Doradcéw Podatkowych, Regionalny Odziat
Polskiej 1zby Bieglych Rewidentéw w Warszawie, Okregowa Izba Apte-
karska w Warszawie, Okregowa Izba Radcéw Prawnych w Warszawie,
Warszawska Izba Lekarsko-Weterynaryjna, Izba Komornicza w Warsza-
wie, Warszawska Izba Pielegniarek i Poloznych, Stowarzyszenie Polska
Izba Urbanistéw, Mazowiecka Okregowa Izba Architektow, Izba Nota-
rialna w Warszawie. Pogoda dopisala, a wydarzenie cieszylo si¢ duzym
zainteresowaniem.

Stoisko Izby Notarialnej w Warszawie podczas pikniku na bulwarach,
Warszawa, 3 czerwca 2023 r.
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Notariusz Piotr Zywiec i zastepca notarialny Anna Lusawa podczas pikniku na bulwarach, War-
szawa, 3 czerwca 2023 r.

MISTRZOSTWA SWIATA NOTARIUSZY W PILCE NOZNEJ

W dniach 14-18 czerwca 2023 r. w Bilbao odbyly sie pierwsze Mistrzostwa
Swiata Notariuszy w pilce noznej, w ktérych wzielo udzial 15 repre-
zentacji notariuszy (Hiszpania, Francja, Wiochy, Belgia, Polska, Czechy,
Austria, Niemcy, Stowacja, Rumunia, Holandia, Meksyk, Peru, Urugwaj
i Argentyna). Nasza reprezentacja, ktéra w zeszlym roku zdobyta brazo-
wy medal podczas Mistrzostw Europy Notariuszy w Poznaniu, walczyla
dzielnie do konca, zajmujgc ostatecznie siddme miejsce. Zabraklo troche
szczedcia i nieco sil, a utrata jednej bramki w meczu z Wlochami prze-
kreslila szanse na awans do kolejnej rundy turnieju. Nasi koledzy nie
poddaja sie, zamierzaja przygotowac sie jeszcze lepiej do przyszlorocz-
nych Mistrzostw Europy Notariuszy w PilZnie. Przez caly rok polska
reprezentacja notariuszy rozgrywa sparingi i trenuje w ré6znych miastach
Polski. Aktywnie rowniez uczestniczy w organizacji imprez pilkarskich,
w tym zeszlorocznych Mistrzostw Europy Notariuszy, w ktérych wzieto
udzial 250 notariuszy z naszego kontynentu. Kadra caly czas szuka réw-

niez notariuszy, zastepcéw i aplikantéw. Mile widziani sa réwniez kibice
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Reprezentacja polskich notariuszy podczas tegorocznych Mistrzostw Swiata Notariuszy w Hisz-
panii w Bilbao, 14-18 czerwca 2023 r.

Ceremonia otwarcia ubiegtorocznych Mistrzostw Europy Notariuszy, ktére odbyty sie w Poznaniu
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oraz dzialacze. Kazdy moze sie przylaczy¢, wystarczy sie skontaktowac
z rejentem Jakubem Krélakiem (Ostréw Wielkopolski), dzieki ktérego
uprzejmoéci powstat ten tekst.

XIX OLIMPIADA NOTARIALNA

W dniach 1-4 czerwca 2023 r. w Nowym Targu odbyta sie XIX Olimpia-
da Notarialna, w ktérej 429 notariuszy z Polski i Europy rywalizowalo
w 52 konkurencjach sportowych. Impreza rozpoczela sie uroczysta defila-
da, a potem przystapiono do zmagan sportowych — na powaznie i na we-
solo. Stalym elementem wydarzenia jest réwniez konkurs pod hastem
~Spiewac kazdy moze”. Gosciem honorowym imprezy byt Dawid Kubac-
ki, ktéry odwiedzil notariuszy podczas dekoracji zwyciezcéw. Najwyzszy
stopien podium zajela reprezentacja Izby Notarialnej w Gdansku, ktéra
zdobyla 19,5 medalu — 11 zlotych, 4 srebrne oraz 4,5 brazowego, a kole-
zanki i koledzy z naszej izby zajeli trzecie miejsce, zdobywajac 21 medali,
z czego 6 zlotych, 5 srebrnych i 10 brazowych.

Reprezentacja Izby Notarialnej w War-
szawie z Prezes Ewga Serafin na czele, No-
wy Targ, 1-4 czerwca 2023 r.
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Czes¢ reprezentacji Izby Notarialnej w Warszawie pod-
czas rozdania medali, ktére wreczal gos¢ honorowy —
Dawid Kubacki (na pierwszym planie), Nowy Targ,
1-4 czerwca 2023 1.

Od prawej: not. Sylwester Grzebinoga, not. Tomasz

Kartowski, not. Magdalena Arendt, not. Jacek Kos- Prezes Ewa Serafin podczas uro-
sewski, not. Ewa Serafin, not. Matgorzata Nowicka, czystego wciggniecia flagi Polski
not. Zbigniew Krawczak, not. Magdalena Karczewska- na maszt

-Woznica, not. Jacek Rézycki, not. Robert Sutowski,
not. Joanna Kielak, zastgpca not. Anna Godlewska,
zastgpca not. Martyna Wysocka

KONFERENCJE SZKOLENIOWE

30 maja 2023 r. odbylo sie¢ w formie zdalnej szkolenie pod tytutem: ,Umo-
wy dotyczace spadku po osobie Zzyjacej — zagadnienia praktyki notarial-
nej ze szczegdlnym uwzglednieniem obowiazujacej od 22 maja 2023 r.
nowelizacji Kodeksu cywilnego przesadzajacej dopuszczalno$¢ zrzecze-
nia sie zachowku oraz tzw. relatywnego zrzeczenia sie dziedziczenia”,
prowadzone przez dr. Patryka Bendera. Nagranie szkolenia zostalo za-
mieszczone w Extranecie w zakladce Plikownia.

W Extranecie w zaktadce Plikownia zostalo ponadto zamieszczone na-
granie konferencji szkoleniowej na temat umoéw podzialowych — zniesienie
wspolwlasnosci, dzial spadku, podziat majatku wspdlnego. Szkolenie prze-
prowadzil sedziego Sagdu Okregowego w Nowym Saczu Piotr Borkowski.

Klaudia Najdowska — notariusz w Warszawie.

117  Nowy PrzEGLAD NOTARIALNY — 7 ZYCIA SAMORZADU NOTARIALNEGO



|
JRA
- = =
S W= =g
S— . N



WYBRANE ORZECZENIA
SADU NAJWYZSZEGO
(9 WRZESNIA 2022 - 10 MAJA 2023)

CESJA WIERZYTELNOSCI

IT CSKP 158/22 — wyrok z 11 pazdziernika 2022 r.
Nie mozna, zgodnie z zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam
ipse habet, skutecznie przenie$¢ wierzytelnosci nieistniejacej (takze w nie-

istniejacej wysokosci, tj. ponad jej rzeczywista wysoko$¢ badz wartosc).

KARA UMOWNA

IT CSKP 578/22 — wyrok z 16 listopada 2022 r.
Zmniejszenie kary umownej moze nastapic¢ tylko w razie zgloszenia
przez dluznika zagdania miarkowania kary.

KREDYTY

ITI CZP 52/22 — uchwala z 10 maja 2023 r. w skladzie siedmiu sedziow
na wniosek rzecznika finansowego
Wypowiedzenie umowy kredytu nie wplywa na bieg terminu przedaw-
nienia roszczen o zaplate rat kredytu, ktére staly si¢ wymagalne przed

wypowiedzeniem umowy.
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KRAJOWY REJESTR SADOWY

III CZP 122/22 — uchwala z 20 kwietnia 2023 r.
Uwzgledniajac powddztwo przeciwko Skarbowi Panstwa na podstawie
art. 25e ust. 2 Ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 2436), sad zastrzega po-
zwanemu prawo powolywania sie w toku postepowania egzekucyjnego
na ograniczenie odpowiedzialnosci z nabytego mienia (art. 319 k.p.c.).

KSIEGI WIECZYSTE

ITII CZP 123/22 — uchwala z 25 kwietnia 2023 r.

W sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej legitymowany biernie
jest tylko podmiot, ktérego prawo ma zosta¢ dotkniete zmiang tresci
ksiegi wieczystej zagdana pozwem. Prawo wlasnosci nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, przystugujace spétdzielni mieszka-
niowej i obcigzone spéldzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu,
nie uzasadnia legitymacji biernej spétdzielni mieszkaniowej w procesie
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej tylko w zakresie 0s6b, ktérym
przystuguje spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

MAJATEK WSPOLNY MALZONKOW

IT CSKP 771/22 - wyrok z 13 grudnia 2022 r.
Nie ma mozliwosci sanowania braku co do zgody, o ktérej mowa w art. 37
§ 1 k.r.o., przez wejécie — w wyniku podzialu majatku wspélnego by-
tych malzonkéw — skladnika majatku, ktérego dotyczy umowa, do ma-
jatku malzonka, ktéry zawarl umowe bez wymaganej zgody drugiego
malzonka.

IT CSKP 490/22 — postanowienie z 24 stycznia 2023 r.

Po ustaniu wspdélnosci majatkowej, w sprawie o podzial majatku

wspodlnego, malzonek jest uprawniony do dochodzenia roszczenia
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o wynagrodzenie za korzystanie przez drugiego matzonka ze skladni-
kéw majatku wspélnego w zakresie, do ktérego nie uprawnia art. 206 k.c.,
jezeli manifestowat wole ich wspo6tposiadania i korzystania, co matzonek

ten uniemozliwil.

MALZENSTWO

IIT CZP 71/22 — uchwala z 10 maja 2023 r. w skladzie siedmiu sedziow
na pytanie prawne skladu trzech sedziow Sadu Najwyzszego

Niezaleznie od tego, czy dopelnione zostaly wymagania przewidzia-
ne w art. 8 k.r.o., malzenstwo zostaje zawarte, gdy mezczyzna i kobie-
ta zawierajacy zwigzek malzenski podlegajacy prawu wewnetrznemu
Kosciota albo innego zwigzku wyznaniowego w obecnosci duchowne-
go o$wiadcza wole jednoczesnego zawarcia malzenstwa podlegajacego
prawu polskiemu, a kierownik urzedu stanu cywilnego sporzadzi akt

malzenstwa (art. 1§ 2 k.r.o0.).

NIERUCHOMOSCI

IT CSKP 289/22 — wyrok z 9 wrze$nia 2022 r.

Interes majatkowy wilasciciela zwigzany z przyrostem jego majatku
w wyniku wzniesienia na jego nieruchomosci przez posiadacza bu-
dynku (ze srodkéw posiadacza) podlega ochronie prawnorzeczowej

i odszkodowawczej.

IT CSKP 960/22 — wyrok z 26 stycznia 2023 r.

1. W sprawie o stwierdzenie niewazno$ci umowy nabycia nierucho-
mosci przez cudzoziemca, wszczetej przez organ, o ktérym mowa w art. 6
ust. 2 ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, powddz-
two moze zostac¢ skutecznie wytoczone tylko przeciwko nabywcy nieru-

chomosci, jezeli zbywca juz nie istnieje i nie ma nastepcy prawnego.
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2. Jezeli zbywca nieruchomosci zostal wykreslony z Krajowego Reje-
stru Sadowego, a pozostale po nim mienie nabyt Skarb Panstwa (art. 25e
ust. 1 ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym), wéwczas w sprawie
o stwierdzenie niewazno$ci umowy nabycia nieruchomosci po stronie
pozwanej, obok cudzoziemca, powinien wystepowac¢ Skarb Panstwa.
W takim wypadku miedzy Skarbem Panstwa a cudzoziemcem zachodzi

wspotuczestnictwo konieczne (art. 72 § 2 k.p.c.).

OPIEKA

IT CSKP 761/22 - wyrok z 8 grudnia 2022 r.

Zezwolenie sadu opiekuniczego na dokonanie przez opiekuna czynnosci
prawnej w imieniu podopiecznego nie wplywa na stosunki majatkowe
kontrahentéw osoby podlegajacej opiece, w tym wynikajace z ustroju
majatkowego kontrahenta i jego wspdtmalzonka.

PRAWO ODKUPU

IT CSKP 518/22 — wyrok z 10 stycznia 2023 r.

1. Zwigzanie sadu drugiej instancji wykladniag prawa dokonana
w sprawie przez Sad Najwyzszy (art. 398% k.p.c.) obejmuje wylacznie wy-
powiedzi dotyczace wykladni przepiséw prawa rozwazanych przez Sad
Najwyzszy w ramach podstaw kasacyjnych, w tym przede wszystkim
zarzutdw, ktére stanowily podstawe uchylenia zaskarzonego wyroku.

2. W odniesieniu do nieruchomosci prawo odkupu moze zosta¢ wpi-
sane do ksiegi wieczystej (art. 17 uk.w.h.). W takiej sytuacji uprawniony
z prawa odkupu ujawnionego w ksiedze wieczystej bedzie mégl wykona¢
to prawo w stosunku do osoby, ktéra nabyta nieruchomos¢ obciazona
tym prawem (art. 16 ust. 2 i art. 17 u.k.w.h.), co prowadzi do powstania
po stronie aktualnego wlasciciela obowigzku zawarcia umowy zobowia-
zujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na rzecz uprawnionego
z tytutu prawa odkupu.
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ZACHOWEK

ITII CZP 125/22 — uchwala z 13 kwietnia 2023 r.
Roszczenie z tytulu zachowku nie przechodzi na spadkobierce osoby
uprawnionej do zachowku, jezeli nie nalezy on do kregu os6b uprawnio-
nych do zachowku po pierwszym spadkodawcy (art. 1002 k.c.).

ZOBOWIAZANIA

IT CSKP 817/22 — wyrok z 26 stycznia 2023 r.
W razie zawarcia w treSci umowy postanowienia zastrzegajacego ko-
nieczno$¢ dokonania wszelkich zmian tej umowy — rozumianej jako ca-
tos¢, wlacznie ze wspomnianym zastrzezeniem — w okreslonej formie
i pod rygorem niewaznosci nie jest mozliwe uchylenie takiego zastrzeze-
nia w spos6b dorozumiany lub inny nierealizujacy wymagan co do prze-
widzianej przez strony formy.

Wybor i opracowanie — Anna Mazgajska.
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ZMIANY W PRAWIE
(26 STYCZNIA - 29 MAJA 2023)

AKTA STANU CYWILNEGO

Rozporzadzenie Ministra Cyfryzacji z dnia 29 maja 2023 r. w sprawie
wzoré6w dokumentéw wydawanych z zakresu rejestracji stanu cywil-
nego (Dz.U. poz. 1023)

125

Powyzszym rozporzadzeniem okreslono wzory nastepujacych
dokumentéw:

1. Odpisu zupelnego aktu urodzenia w postaci papierowej;

2. Odpisu zupelnego aktu urodzenia w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

3. Odpisu zupelnego aktu malzenistwa w postaci papierowej;

4. Odpisu zupelnego aktu malzehstwa w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

5. Odpisu zupelnego aktu zgonu w postaci papierowe;j;

6. Odpisu zupelnego aktu zgonu w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

7. Odpisu zupelnego aktu zgonu osoby o nieustalonej tozsamosci
w postaci papierowej;

8. Odpisu zupelnego aktu zgonu osoby o nieustalonej tozsamosci
w zwizualizowanej postaci elektronicznej;

9. Odpisu skréconego aktu urodzenia w postaci papierowej;
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10. Odpisu skréconego aktu urodzenia w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

11. Odpisu skréconego aktu urodzenia dziecka, ktére urodzito sie
martwe, w postaci papierowej;

12. Odpisu skréconego aktu urodzenia dziecka, ktére urodzilo sie
martwe, w zwizualizowanej postaci elektronicznej;

13. Odpisu skréconego aktu malzenistwa w postaci papierowej;

14. Odpisu skréconego aktu malzenistwa w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

15. Odpisu skréconego aktu zgonu w postaci papierowej;

16. Odpisu skréconego aktu zgonu w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

17. Protokotu zgloszenia urodzenia;

18. Protokotu uznania ojcostwa;

19. Protokolu przyjecia odwiadczen o wstapieniu w zwigzek malzenski;

20. Protokotu przyjecia oéwiadczenia rozwiedzionego matzonka o po-
wrocie do nazwiska noszonego przed zawarciem matzefistwa;

21. Protokotu zgloszenia zgonu;

22. Protokolu przyjecia oswiadczeni, o ktérych mowa w art. 88 § 3
Ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
z 2020 1., poz. 1359 oraz z 2022 r., poz. 2140);

23. Protokolu przyjecia o$wiadczenn matzonkéw, ze dziecko be-
dzie nosilo takie samo nazwisko, jakie nosi albo nositoby ich wspdélne
dziecko;

24. Protokolu przyjecia oswiadczenia o zmianie imienia lub imion;

25. Zaswiadczenia potwierdzajgcego uznanie ojcostwa;

26. Zaswiadczenia stwierdzajacego brak okolicznosci wylaczajacych
zawarcie malzenstwa;

27. Zaswiadczenia stwierdzajacego, ze oSwiadczenia o wstapieniu
w zwigzek malzenski zostaly zlozone w obecnosci duchownego;

28. Zaswiadczenia stwierdzajacego, ze zgodnie z prawem polskim
mozna zawrze¢ malzenstwo;

29. Zaswiadczenia o zamieszczonych lub niezamieszczonych w reje-
strze stanu cywilnego danych dotyczacych wskazanej osoby w postaci

papierowej;
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30. Zaswiadczenia o zamieszczonych lub niezamieszczonych w reje-
strze stanu cywilnego danych dotyczacych wskazanej osoby w zwizuali-
zowanej postaci elektronicznej;

31. Wniosku o wydanie zaswiadczenia o stanie cywilnym w postaci
papierowej;

32. Wniosku o wydanie zaswiadczenia o stanie cywilnym w zwizuali-
zowanej postaci elektronicznej;

33. Zaswiadczenia o stanie cywilnym w postaci papierowej;

34. Zaswiadczenia o stanie cywilnym w zwizualizowanej postaci
elektronicznej;

35. Zapewnienia o braku okolicznosci wylaczajacych zawarcie
malzenstwa.

Weszlo w zycie 30 maja 2023 r.

BARIERY ADMINISTRACYJNE I PRAWNE

Ustawa z dnia 26 stycznia 2023 r. 0 zmianie ustaw w celu likwidowania

zbednych barier administracyjnych i prawnych (Dz.U. poz. 803)
Artykul 7 powyzszej ustawy wprowadzit do Ustawy z dnia 28 wrze$nia
1991 1. o lasach ust. 1a do art. 37a. Zgodnie z przepisem wprowadzonym
nowelizacja ,okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, moga by¢ usta-
lone na podstawie o§wiadczenia sprzedajacego zlozonego pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia. Nota-
riusz sporzadzajacy umowe sprzedazy poucza sprzedajacego o odpo-
wiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia i zamieszcza
o tym wzmianke w akcie notarialnym”.

Weszla w zycie 12 maja 2023 r. z wyjatkami.

PODATEK OD TOWAROW I USLUG

Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o podatku od towaréw
i ustug oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1059)
Zmiany wprowadzane tym projektem dotycza przede wszystkim Ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug.
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Celem proponowanych rozwigzan jest dalsze uproszczenie rozlicza-
nia przez podatnikéw podatku od towardéw i ustug — tzw. pakiet Slim
VAT 3 (Simple Local And Modern VAT). Jest to juz kolejna zmiana o tym
charakterze.

Pierwsza czeé¢ pakietu Slim VAT stanowita Ustawa z dnia 27 listopada
2020 r. o zmianie ustawy o podatku od towaréw i ustug oraz niektérych
innych ustaw. Drugi pakiet w postaci Slim VAT 2 wprowadzila do pol-
skiego systemu podatkowego Ustawa z dnia 11 sierpnia 2021 r. 0 zmianie
ustawy o podatku od towaréw i ustug oraz ustawy Prawo bankowe. Oba
te pakiety z powodzeniem wniosty wiele rozwigzan korzystnych dla
podatnikéw.

Dodatkowe rozwiazania z pakietu Slim VAT 2 w zakresie uproszcze-
nia fakturowania wprowadzila Ustawa z dnia 29 paZdziernika 2021 r.
o zmianie ustawy o podatku od towardéw i uslug oraz niektérych innych
ustaw, regulujaca zasady funkcjonowania Krajowego Systemu e-Faktur
(KSeF). Celem dokonanej ta ustawg nowelizacji bylo takze dalsze uprosz-
czenie rozliczania podatku od towaréw i ustug, polegajace na modyfikacji
zasad wystawiania faktur korygujacych, w tym zmniejszenie liczby ele-
mentéw takiej faktury, a takze faktur zaliczkowych oraz fakultatywnego
stosowania duplikatéow faktur.

Realizujac kolejne postulaty zglaszane przez podatnikéw oraz kon-
tynuujac rozpoczety proces upraszczania i utatwiania stosowania prze-
pisow ustawy o VAT, ustawodawca dokonat kolejnych zmian w ustawie
o VAT nowelizacjg z 26 maja 2023 r., m.in.:

— podwyzszono limit sprzedazy matego podatnika do 2 000 000 euro;

— doprecyzowano zasady stosowania kursu przeliczeniowego dla fak-
tur korygujacych, w wypadku gdy faktura zostata wystawiona w walucie
obcej;

— doprecyzowano okres, za ktéry deklarowana jest WDT, w przypad-
ku gdy podatnik otrzymuje dokumenty potwierdzajace WDT po okresie
trzech miesiecy (moment powstania obowigzku podatkowego zamiast
momentu dostawy);

— wprowadzono konsolidacje wydawania wigzacych informacji —
wigzgce informacje stawkowe (WIS), wiazace informacje akcyzowe
(WIA), wiazace informacje taryfowe (WIT) oraz wiazace informacje
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o pochodzeniu (WIP) — przez wyznaczenie dyrektora Krajowej Infor-
macji Skarbowej (KIS) jako organu wlasciwego do wydawania WIT, WIP
i WIA w ramach pierwszej instancji oraz rozpatrywania spraw odwo-
tawczych w ramach drugiej instancji (obecnie WIS sa wydawane przez
dyrektora KIS, WIA — przez dyrektora Izby Administracji Skarbowej
we Wroclawiu, a WIT oraz WIP - przez dyrektora Izby Administracji
Skarbowej w Warszawie, a organem odwolawczym w zakresie WIS jest
dyrektor KIS, w zakresie WIA — dyrektor IAS w Warszawie, natomiast
w zakresie WIT i WIP — szef Krajowej Administracji Skarbowej). Zapew-
ni to przedsiebiorcom uzyskanie wigzacych informacji za posrednic-
twem tego samego organu oraz jednolito§¢ ww. wigzacych informacji
w skali kraju;

— zliberalizowano warunki szybszego zwrotu VAT dla tzw. podat-
nikéw bezgotdwkowych oraz wzmocnienie ram proceduralnych tego
zwrotu;

— wprowadzono nowa, dodatkowa mozliwo$¢ uwolnienia sie od odpo-
wiedzialnosci solidarnej przez , 0osoby trzecie”;

— wprowadzono mozliwo$¢ rezygnacji z obowiazku drukowania do-
kumentéw fiskalnych wystawianych przy zastosowaniu kas rejestruja-
cych przez podatnikéw prowadzacych ewidencje sprzedazy przy ich
zastosowaniu.

Weszla w zycie 1 lipca 2023 r. z wyjatkami.

Wybor i opracowanie — Anna Mazgajska.
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WYKAZ SKROTOW

ZRODLA PRAWA
k.c. — Kodeks cywilny
k.p.c. — Kodeks postepowania cywilnego
k.r.o. — Kodeks rodzinny i opiekuniczy
PStG — Personenstandsgesetz
TSG — Transsexuellengesetz
uCPK - wustawa o Centralnym Porcie Komunikacyjnym
u.d. — ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym
ugn. — ustawa o gospodarce nieruchomosciami
ukwh. — ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece
u.r. — ustawa o rewitalizacji
wu.p. — ustawa o usprawnieniu procesu inwestycyjnego
Centralnego Portu Komunikacyjnego
uw.l — ustawa o wlasnosci lokali
CZASOPISMA
OSA - ,Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych”
OSNC - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna”

OSNCP - ,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego I1zby Cywilnej, Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych”

OSP -, Orzecznictwo Sadéw Polskich”

OSPiKA - ,Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji Arbitrazowych”

OTK - ,Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego”

OTK-A - ,Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego”; zbiér

urzedowy, seria A
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POZOSTALE SKROTY

CPK
Dz.U.
GIIF
IAS
IBT
ISAP
KAS
KIS
KSeF
MSZ
NSA
PESEL
RIN
SA
SO
SSA
SWPS
TK
UJ
UL
usC
Uw
VAT
WDT
WIA
WIP
WIS
WIT
WPiA
WSA
WSPiA

Centralny Port Komunikacyjny

Dziennik Ustaw

Generalny Inspektor Informacji Finansowej
Izba Administracji Skarbowej

Internetowa Baza Traktatowa

Internetowy System Aktéw Prawnych
Krajowa Administracja Skarbowa

Krajowa Informacja Skarbowa

Krajowy Syste e-Faktur

Ministerstwo Spraw Zagranicznych
Naczelny Sad Administracyjny
Powszechny Elektroniczny System Ewidencji Ludnosci
Rada Izby Notarialnej

sad apelacyjny

sad okregowy

sedzia sadu apelacyjnego

Szkola Wyzsza Psychologii Spotecznej
Trybunal Konstytucyjny

Uniwersytet Jagiellonski

Uniwersytet Lodzki

urzad stanu cywilnego

Uniwersytet Warszawski

value-added tax (podatek od towaréw i uslug)
wewnatrzwspodlnotowa dostawa towaréw
wiazace informacje akcyzowe

wiazace informacje o pochodzeniu
wiazace informacje stawkowe

wiazace informacje taryfowe

Wydzial Prawa i Administracji

wojewddzki sagd administracyjny

Wyzsza Szkola Prawa i Administracji
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