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AGATA KOzZIOL*
ORCID 0000-0002-0062-9429
UNIWERSYTET SLASKI W KATOWICACH

SPRAWOZDANIE Z KONFERENC]JI
,PRAWO NIERUCHOMOSCI -
WSPOECZESNE DYLEMATY

ORAZ PERSPEKTYWY’

KATOWICE, 12.05.2023 R.

Ogdlnopolska Konferencja Naukowa ,Prawo nieruchomosci — wspélcze-
sne dylematy oraz perspektywy” odbyla sie 12 maja 2023 r. na Wydziale Prawa
i Administracji Uniwersytetu Slaskiego w Katowicach. Konferencja zostata zor-
ganizowana przez dzialajace na Wydziale Koto Naukowe Prawa Nieruchomosci,
ktérego opiekunami sg dr Agata Koziot oraz dr hab. Jacek Zralek. Konferencja
zostala objeta patronatem honorowym Dziekana Wydziatlu Prawa i Administra-
¢ji Uniwersytetu Slqskiego dr hab. Witolda Kurowskiego, prof. US. Ponadto
konferencja uzyskala patronat Izby Notarialnej w Katowicach. Partnerem glow-
nym konferencji byla Kancelaria Soltysiriski Kawecki & Szl¢zak. Ponadto part-
nerami konferengji byli JGA Doradztwo Prawne i Podatkowe oraz TDJ Legal.

Konferencj¢ w imieniu Dziekana Wydziatu Prawa i Administracji otworzyta
dr hab. Agnieszka Zidtkowska, prof. US, Dyrektorka kierunku Prawo. Nastep-
nie glos zabrala Ewa Konieczna, Przewodniczaca Zarzadu Kota Naukowego Pra-
wa Nieruchomodci, dzickujac patronom i partnerom za wsparcie, a przybytym
za obecno$é.

Czgé¢ merytoryczng konferencji rozpoczal prof. dr hab. Jacek Gorecki
(Uniwersytet Slaski w Katowicach) wyktadem inauguracyjnym, zatytutowanym

»Wlasno$¢ warstwowa nieruchomosci gruntowej”. Nastepnie zaprezentowane

* adiunkt, e-mail: agata.koziol@us.edu.pl.



AGATA KOZIOL

zostaly referaty w ramach panelu eksperckiego, moderowanego przez
prof. dr. hab. Jacka Goreckiego. Kolejno wystapili: dr Wojciech Wyrzy-
kowski (Uniwersytet Slqski w Katowicach, ,Umowa rezerwacyjna w nowej
ustawie deweloperskiej”); adw. Bartdomiej Debski (kancelaria Soltysinski
Kawecki & Szlezak, ,Zakres podmiotowy nowej ustawy deweloperskiej — umo-
wy objete nowymi regulacjami”); r. pr. Aleksandra Sliwa (TD] Legal) wraz
zapl. radc. Anng Lamch (JGA Doradztwo Prawne i Podatkowe) (,Postanowienia
umowy deweloperskiej odnoszace si¢ do odbioru budynku lub lokalu oraz zna-
czenie prospektu informacyjnego”).

Dalsza czg$¢ konferencji zostata poswigcona wystapieniom milodszych
przedstawicieli doktryny i praktyki prawa nieruchomosci. Wsréd omawianej
problematyki znalazly si¢ zaréwno zagadnienia cywilistyczne, jak i publiczno-
prawne. Prezentowane referaty zostaly podzielone na cztery grupy, ujete w czte-
ry tematyczne panele. Panel pierwszy, zatytulowany ,Nabywanie i obciazanie
nieruchomosci, cz. I”, moderowany byt przez dr Agate Koziot (Uniwersytet
Slaski w Katowicach). Przedstawiono nastepujace referaty: ,Praktyczne aspekty
hipoteki w polskim i holenderskim systemie prawnym” (dr Katarzyna Kamin-
ska, Uniwersytet Slqski w Katowicach); ,Umowa darowizny nieruchomosci”
(Aleksandra Ryng, Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu); ,Charakter
prawny zgody malzonka na dokonanie czynnosci prowadzacej do zbycia, obcia-
zenia lub odplatnego nabycia nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub pra-
wa rzeczowego, ktorego przedmiotem jest budynek lub lokal” (Ewa Konieczna,
Uniwersytet Slqski w Katowicach); ,Zasady nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcéw na tle najnowszych doswiadczen” (Malgorzata Jaskiewicz,
Julia Cholewa, Uniwersytet Slaski w Katowicach).

Panel drugi, zatytulowany ,Nabywanie i obciazanie nieruchomosci cz. 117
byl moderowany przez dr Katarzyne Kamiriska. W jego ramach przedstawio-
no nastgpujace referaty: ,,Uzytkowanie wieczyste — przeszto$¢ czy przysztosé?”
(Ada Dobkowska, Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu); ,,Analiza
zagadnien zwiazanych z nieruchomoscig jako wkladem niepieni¢znym do spét-
ki kapitatlowej” (Jakub Kulczynski, Uniwersytet Slqski w Katowicach); ,,Skutki
prawne o$wiadczenia o odwolaniu darowizny wykonanej, ktérej przedmiotem
jest nieruchomos¢” (Mitosz Wrébel, Uniwersytet Slqski w Katowicach); ,,Ko-
operatywa mieszkaniowa” (Aleksandra Witek, Uniwersytet Rzeszowski); ,,Umo-
wa przedwstepna w obrocie nieruchomosciami” (Jakub Rybarczyk, Uniwersytet

Mikotaja Kopernika w Toruniu).
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Moderatorem panelu trzeciego, poswi¢conego zagadnieniom wykonywania
prawa whasnosci nieruchomosci, byt dr hab. Jacek Zratek (Uniwersytet Slaski
w Katowicach). Referenci poruszali nast¢pujace zagadnienia: ,Konsekwencje
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i jego wplyw
na wykonywanie prawa wiasnosci” (Jakub Kamiriski, Uniwersytet Mikotaja
Kopernika w Toruniu); ,<<MJj jest ten kawalek podlogi>> — zakaz tzw. eks-
misji na bruk w prawie polskim” (Michal Jafernik, Urszula Jasek, Uniwersytet
Slaski w Katowicach); ,,Hatas jako immisja sasiedzka. Ochrona whasnosci przed
ucigzliwym sasiadem” (Anna Zajac, Zaneta Zakrzewska, Uniwersytet Slaski
w Katowicach); ,,Prawa whascicieli nieruchomosci wspélnej a wyzwania matych
i duzych wspélnot mieszkaniowych” (Aleksandra Zynda, Uniwersytet Mikotaja
Kopernika w Toruniu); , Wykonywanie prawa wiasnosci nieruchomosci a au-
torskie prawa osobiste twércy projektu architektonicznego” (Krzyszeof Slaski,
Uniwersytet Warszawski).

Panelem czwartym, moderowanym przez dr Bartosza Kucig, zatytutowanym
»Wplyw regulacji publicznoprawnych na wykonywanie prawa wiasnosci i obrét
nieruchomosciami”, objeto nastgpujace wystapienia: ,Prognozowany wplyw
projektowanych unijnych regulacji dotyczacych efektywnosci energetycznej bu-
dynkéw na polski rynek nieruchomosci” (Konrad Gatysa, Uniwersytet Slaski
w Katowicach); ,Ograniczenie wlasnosci nieruchomosci ze wzgledu na ochrong
srodowiska” (mgr Emilia Kubiszyn, Akademia Leona Kozminskiego); ,,<<W ko-
smos pole¢my jeszcze dzis...>> - zdjecia satelitarne a podatek od nieruchomosci”
(mgr Anna Witkowska, Fundacja Conatus, Urzad Miasta i Gminy w Mroczy);
»Analiza regulacji dotyczacych przeniesienia decyzji o lokalizacji zjazdu w $wietle
teoretycznych zalozert instytucji sukcesji prawnoadministracyjnej” (mgr Seba-
stian Juszczak, Uniwersytet Warszawski).

Poziom merytoryczny referatéw byt wysoki. Nie dziwi zatem, ze po wysta-
pieniach wywiazywata si¢ dyskusja, w ktdrej brali udzial zar6wno moderatorzy
paneli, jak i pozostali uczestnicy konferengji.

Wobec duzego zainteresowania wydarzeniem oraz poddania pod dyskusje
jedynie niektérych z aktualnych zagadnien zmieniajacego si¢ prawa nierucho-
mosci, Organizatorzy postanowili o zorganizowaniu kolejnej edycji konferencji
wiosng 2024 r.
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ORCID: 0000-0002-8987-3056
UNIWERSYTET IM. ADAMA MICKIEWICZA W POZNANIU

UZYTKOWANIE WIECZYSTE —
SPECYFIKA I DUALIZM REGULAC]I
NA PRZYKEADZIE ZAGADNIEN
DOT. OPEATY ROCZNE]

Abstrakt: Uzytkowanie wieczyste to instytucja prawa rzeczowego, ktéra jest ure-
gulowana w polskim prawie od ponad 60 lat. Do polskiego systemu prawnego
zostata wprowadzona ustawg z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach. Aktualnie - uzytkowanie wieczyste jest instytucja uregulowana w wielu
aktach prawnych - najwazniejszymi z nich sa: kodeks cywilny oraz ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami. Jest to instytucja specyficzna, ale bardzo interesujaca
— patrzac na nig z perspektywy obowiazujacego ustroju, jak i jej regulacji w wielu
aktach prawnych. Jednym z wazniejszych zagadnieri (z nig zwiazanych) jest oplata
roczna — ogdlne zagadnienie jej dotyczace zawarte jest w regulacji prywatnopraw-
nej, a kwestie szczegdlowe, w tym aktualizacji oplaty uzytkowania wieczystego,
w publicznoprawnej regulacji. W artykule analizie zostana poddane aktualnie obo-
wiazujace unormowania w przedmiocie prawa uzytkowania wieczystego. W szcze-
gblnosci przeanalizowana bedzie swoista ,koregulacja” tej instytucji na przykladzie
oplaty rocznej i jej aktualizacji. Jednoczesnie wskazany zostanie wplyw aktualnych
problemdw i wyzwan dzisiejszego $wiata na instytucj¢ uzytkowania wieczystego
— przede wszystkim inflacji (hiperinflacji), a takze najnowszej nowelizacji - na spe-
cyfike aktualizacji oplaty rocznej.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, kodeks cywilny, ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, oplata roczna, aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego

*studentka; e-mail: adal128128@gmail.com.
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WSTEP

Uzytkowanie wieczyste to instytucja prawa rzeczowego, ktéra jest uregulo-
wana w polskim prawie od ponad 60 lat. Do polskiego systemu prawnego zostata
wprowadzona ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach'. Mimo istnienia wtedy wlasnosci czasowej, prawa zabudowy, uzytkowania
gruntu jako prawa wieczystego, a takze stosunkéw obligacyjnych szczegélnego
rodzaju w postaci uméw wieczysto-dzierzawnych? wprowadzono nowa forme
korzystania z nieruchomoéci, o charakterze prawnorzeczowym, nicodpowiadaja-
ca modelowi ograniczonego prawa rzeczowego, a ze swej istoty przypominajaca
raczej prawo whasnosci.

Aktualnie prawo uzytkowania wieczystego zostalo unormowane w ustawie
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny oraz w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.), a takze w m.in. w usta-
wie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci’, ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw* oraz w ustawie z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych oraz niektérych innych ustaw’.

Trzeba pamictaé réwniez o specyfice obowiazujacego obecnie ustroju
spoleczno-gospodarczego i wyrazonej w art. 20 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.° zasadzie spolecznej gospodarki rynkowej,
ktérej jednym z filaréw jest wlasno$¢ prywatna. Nalezy przez nia rozumieé
wszelkg wlasno$¢ nalezaca do podmiotéw autonomicznych wzgledem panstwa

i sektora gospodarki panstwowej. To czyni wlasnosci prywatna jedna z podstaw

' Dz.U. Nr 32, poz. 159 z pézn. zm.

? Ustanowione na podstawie dekretu z dnia 10 grudnia 1952 r. o odstgpowaniu przez Padstwo
nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele budownictwa indywidual-
nych doméw jednorodzinnych (Dz. U. Nr 49, poz. 326); dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o prawie zabudowy (Dz. U. Nr 50, poz. 280); dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279), dekretu z dnia
11 pazdziernika 1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych
(Dz. U. Nr 57, poz. 321).

? Tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r., poz. 1314, z pdzn. zm.

4 Tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r., poz. 1495, z pé2n. zm.

> Ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o spolecz-
nych formach rozwoju mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku
od czynnoéci cywilnoprawnych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1463).

¢ Dz.U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.; dalej: Konstytucja.
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gospodarki rynkowej, w ktérej dominuje wlasnos¢ pafstwowa oraz whasnos¢
podmiotéw powiazanych z paristwem. W pojeciu wlasnosci prywatnej nie mie-
$ci si¢ przy tym whasno$¢ komunalna - podmioty whasnosci komunalnej, w od-
réznieniu od o0séb fizycznych czy oséb prawnych prawa prywatnego, nie moga
swobodnie korzysta¢ z wlasnoéci. Realizujg ja zawsze na podstawie i w granicach
prawa, a korzystajac z wlasnosci, zawsze realizuja okreslone prawem cele publicz-
ne’. Mozna wigc wysunad tezg, ze prawo uzytkowania wieczystego nie jest no-
woczesng i typowa forma prawa rzeczowego dla aktualnie obowiazujacego ustro-
ju, jednak zostalo uksztaltowane i nowelizowane tak, aby sprosta¢ potrzebom
spoleczno-gospodarczym.

Podkredli¢ nalezy, ze unormowanie instytucji uzytkowania wieczystego
zostalo zawarte przede wszystkim w dwoch aktach normatywnych: w k.c. oraz
w u.g.n. Kodeks normuje wylacznie tematyke cywilnoprawna, powolana za$
ustawa — obok zagadnien o charakterze prywatnoprawnym, takich jak np. spo-
s6b (tryb) zawarcia umowy czy wymdg wpisu do ksiegi wieczystej dla ustanowie-
nia i przeniesienia tego prawa — réwniez kwestie natury administracyjnopraw-
nej, w tym sporzadzanie wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do oddania
w uzytkowanie wieczyste, wymierzanie tzw. oplat dodatkowych za niedotrzyma-
nie ustalonych terminéw zagospodarowania nieruchomosci, stosowanie bonifikat
od opfat. Poza tym do uzytkowania wieczystego odnosza si¢ réwniez akty nor-
matywne bardziej szczegbtowe, zaréwno wykonawcze do wspomnianej ustawy
(np. w sprawie organizowania przewidzianych ustawa przetargéw®), jak i ta-
kie, ktére normuja inne kwestie, jak np. tryb ujawniania tego prawa w ksigdze
wieczystej’.

W artykule analizie zostaly poddane aktualnie obowiazujace unormowania
w przedmiocie prawa uzytkowania wieczystego. W szczegdlnosci przeanalizowa-
no swoista ,koregulacj¢” tej instytucji na przykladzie oplaty rocznej i jej aktu-
alizacji. Jednoczesnie wskazany zostat wplyw aktualnych probleméw i wyzwan
dzisiejszego $wiata na uzytkowanie wieczyste ze szczegdlnym uwzglednieniem
zagadnienia aktualizacji oplaty rocznej. Podstawowym sposobem zbadania tej

kwestii byta metoda dogmatyczno-prawna.

7 P. Tuleja, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. P. Czarny, M. Florczak-
Wator, B. Naleziriski, P. Radziewicz, P. Tuleja, wyd. II, LEX/el. 2021, art. 20.

8 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przepro-
wadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci, Dz. U. z 2021 r. poz. 2213.

7 ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, § 32. Pojecie i funkcja spoteczno-gospodarcza uzythowania wieczyste-
g0, [w:] Prawo rzeczowe, red. . Ignatowicz, K. Stefaniuk, Warszawa 2022, LEX/el.
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REGULACJA W KODEKSIE CYWILNYM

W kodeksie cywilnym instytucji uzytkowania wieczystego zostalo poswie-
cone stosunkowo malo miejsca. Reguluja je przede wszystkim artykuly od 232
do 243 k.c., chociaz znajduja si¢ odeslania takie jak, np. zamieszczone w tresci
art. 234 k.c., ktdry stanowi o odpowiednim stosowaniu przepiséw o przeniesie-
niu wlasnosci nieruchomosci.

W kodeksie znajduje si¢ definicja uzytkowania wieczystego - zgodnie
z art. 233 k.c. ,w granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspélzycia spo-
fecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Paristwa lub gruntu nale-
zacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw w uzytkowa-
nie wieczyste, uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych oséb.
W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim prawem rozporza-
dza¢”. Powszechnie uwaza sig, ze definicja uzytkowania wieczystego jest zblizona
do definicji prawa wlasnosci z art. 140 k.c., aczkolwiek stopiei podobieristwa
jest okreslany (w doktrynie) bardzo réznie®. Wedlug Zygmunta Truszkiewicza,
definicja prawa uzytkowania wieczystego — w poréwnaniu do definicji prawa
whasnosci - zawiera dwie podstawowe réznice. Po pierwsze, w art. 233 k.c. wy-
stepuje nowy element oddzialujacy na tres¢ uzytkowania wieczystego, a miano-
wicie umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Po drugie, definicja
uzytkowania wieczystego nie zawiera elementu tresci w postaci spoleczno-go-
spodarczego przeznaczenia prawa, ktéry wystepuje w art. 140 k.c., definiujacym
prawo whasnosci''. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz w doktrynie dominuje stanowisko,
ze zakres uprawnieni przystugujacych whascicielowi i uzytkownikowi wieczystemu
jest zblizony, ale nie taki sam'2.

Uregulowanie prawa uzytkowania wieczystego w k.c. jest typowo prywat-
noprawne. W doktrynie prawniczej przyjmuje si¢, ze prawo uzytkowania wie-
czystego jest prawem rzeczowym o szczegblnym charakterze, faczacym w sobie
elementy wlasnosci i ograniczonego prawa rzeczowego'. Okoliczno$¢ ustanowie-

nia tego prawa na rzeczy cudzej stanowi o jego podobieristwie do ograniczonych

10 Zob. M. Stawecki, Uzytkowanie wiecgyste, ,Studia Administracyjne” 2016, nr 8, s. 29-39;
Z. Truszkiewicz, Posiadanie w zakresie prawa uzytkowania wieczystego, ,,St. lur. Agraria” 2005, nr 5,
s. 221-232.

" Z. Truszkiewicz, 2. Definicja prawa uzytkowania wieczystego w swietle definicji prawa wlasnosci
[w:] Uzythowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2006, LEX/el.

12 Zob. Z. Truszkiewicz, Rozdzial I. Uzytkowanie wieczyste, [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa
Prywatnego, Tom 4, red. E. Gniewek, Wroclaw 2021, Legalis/el.

13 J. Ciszewski, J. Bocianowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. P. Nazaruk,
LEX/el. 2023, art. 232.
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praw rzeczowych. Jednak bardzo szeroki zakres, w jakim uzytkownik wieczysty
dysponuje rzecza oddang mu w uzytkowanie, zdecydowanie $wiadczy o jego po-
dobieristwo z prawem wlasnosci. Uzytkowanie wieczyste jest wigc czyms$ pomie-
dzy, jednak jego tres¢ jest blizsza tresci prawa whasnosci i dlatego tez ustawodawca
w niektérych momentach odsyta do regulacji dotyczacych prawa wlasnosci'.

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem, ktérego podstawg jest sto-
sunek prawny laczacy uzytkownika wieczystego z whascicielem gruntu. Specy-
fika tego prawa wynika réwniez z tego, iz w art. 233 k.c. wymienione sa wprost
ograniczenia co do mozliwosci ksztattowania jego tresci. Wynikaja one z ustawy,
zasad wspélzycia spolecznego’ oraz umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Warto w tym miejscu wskaza¢ na szczegdlng role umowy: zasada swo-
body uméw podlega ograniczeniom kodeksowym, ktére znajdujg zastosowanie
takze w przypadku umowy o ustanowienie uzytkowania. To, ze uzytkowanie
wieczyste jest ograniczone trescig umowy, na mocy ktdrej powstato, znaczaco od-
réznia je od wlasnosci. Umowa ma na celu zabezpieczenie interesu spolecznego
polegajacego na okreslonym wykorzystaniu gruntu uzyskanego z zasobéw pu-
blicznych na korzystnych warunkach. Uzytkownik wieczysty powinien realizo-
waé swoje prawo zgodnie z umowg i wskazanym w niej celem, dlatego tez prawo
uzytkowania wieczystego okreslane jest mianem prawa celowego'®. Wplyw umo-
wy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, w zakresie okreslenia sposobu
korzystania z nieruchomosci, a takze celu, na jaki nieruchomos¢ jest oddawana,
ma zasadnicze znaczenie dla tresci omawianego stosunku prawnego'’. Tres¢ pra-
wa, jakim jest uzytkowanie wieczyste, dotyczy nie tylko korzystania z tego prawa,
ale rowniez — a moze przede wszystkim - rozporzadzania nim.

Prawo uzytkowania wieczystego jest instytucja nietypowa dla dzisiejszych
czaséw szczegdlnie przez to, ze oddanie gruntu nastgpuje na bardzo dlugi czas
tj. nawet dziewigédziesiat dziewieé lat. W wypadkach wyjatkowych, gdy cel
gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na dzie-
wigédziesiat dziewig¢ lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres krétszy, co
najmniej jednak na lat czterdziesci. Oczywiscie — ze wzgledu na to, ze uzytko-

waniu wieczystemu zostaja oddane w uzytkowanie wieczyste grunty — jest to

14 Zob. Postanowienie Sadu Najwyizszego z dnia 17 stycznia 1974 r., III CRN 316/73, OSNC
1974, nr 11, poz. 197.

15 Zob. A. Malarewicz-Jakubéw, Klauzule generalne i zasady stusznosci, ,Bialostockie Studia Praw-
nicze” 2014, z. 17, s. 145-153.

16 Zob. A. Cisek, [w:] System Prawa Prywatnego, s. 153.

V1. ]. Ziety, 1.4.4. Tresé stosunku uzythowania wieczystego, [w:] Aktualizacja oplaty rocznej za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu, Warszawa 2014, LEX/el.
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przejaw trwaloci, stabilnosci sytuacji i powoduje to pewnego rodzaju stabilizacje
prawna i spoleczng dla uzytkownika. Dodatkowym atutem — z perspektywy uzyt-
kownika — moze by¢ takze to, iz budynki i inne urzadzenia wzniesione na grun-
cie, stanowig jego wilasnoé¢. Dotyczy to réwniez budynkéw i innych urzadzen,
ktére wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z whasciwymi przepisami przy zawar-
ciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Takie uregulowanie jest
wigc przelamaniem ogélnej zasady ,superficies solo cedit” z art. 48 k.c. Trzeba
jednak pamietaé, ze wspomniany wezesniej dhugi czas (dotyczacy oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste), a takze specyficzne zasady dotyczace wiasnosci bu-
dynkéw i innych urzadzeri, w obowiazujacym prawie sa raczej rzadkoscia, ponie-
waz sg pewnego rodzaju ograniczeniem dla korzystajacego, ale takze w stosunku
co do prawa, ktére powinno by¢ przede wszystkim dynamiczne i elastyczne.

Aby radzi¢ sobie z tg specyfikq uzytkowania wieczystego tworzy si¢ rézne,
nowe regulacje, ktére czgsciowo je zmieniaja, badZ prébuja eliminowac je z syste-
mu, takie jak ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci
tych gruntéw. Zgodnie z art. 1 ust. 1 tej ustawy, z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo
uzytkowania wieczystego przeksztalca si¢ w prawo whasnosci gruntéw zabudowa-
nych: budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi lub budynkami mieszkalny-
mi wielorodzinnymi (w ktérych co najmniej potowa lokali to lokale mieszkalne)
lub budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, wraz z budynkami gospodarczy-
mi, garazami, innymi obiektami budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi
umozliwiajacymi prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw mieszkalnych
przeksztalca si¢ w prawo whasnosci tych gruntéw. Trzeba — w tym miejscu —
takze wspomnie¢ o najnowszych zmianach dotyczacych uzytkowania wieczystego
- przygotowanych przez rzad, tj. ustawa z dnia 26 maja 2023 r. o zmianie ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa,
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o podatku od czynnosci cywil-
noprawnych oraz niektérych innych ustaw.

Niezwykle wazna — w kontekscie problematyki catego artykutu - jest tres¢
art. 238 k.c., ktéry stanowi, ze wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwa-
nia swego prawa oplate roczng. Przepis ten jest niezwykle krétki i dos¢ ogélny,
a w kodeksie nie ma dalszego rozwinigcia normatywnego regulacji odnoszacej si¢
do tej oplaty, wiccej zrédel dotyczacych wyktadni tego przepisu trzeba wywiezé
z doktryny i ugruntowanego orzecznictwa sadéw. Z art. 238 k.c. wywnioskowa¢
mozna, ze prawo uzytkowania wieczystego jest prawem odplatnym, a uiszczana

opfata ma charakter cywilnoprawny. Zobowiazanie do uiszczania optat rocznych
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za uzytkowanie wieczyste ma charakter zobowiaza okresowych, a uiszczana
oplata stanowi $wiadczenie okresowe i wzajemne. Jest tak, poniewaz prawo to
jest ustalane na okreslony w umowie czas, od 40 do 99 lat, jednak oplaty roczne
odnoszg si¢ do poszczegdlnych lat dot. korzystania z nieruchomosci'®. Nalezy
takze doda¢, ze oplata ta jest pozytkiem (z perspektywy whasciciela, uprawnio-
nego) w znaczeniu art. 53 § 2 k.c. W orzecznictwie wskazuje si¢ réwniez na
to, ze uzytkownik wieczysty jest obowiazany uiszczaé oplaty roczne od chwili
konstytutywnego wpisu prawa uzytkowania wieczystego w ksigdze wieczystej,
przy uwzglednieniu okolicznosci, ze skutki tego wpisu liczy si¢ od chwili ztozenia
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej'. Wskazuje si¢ rowniez, iz oplata za uzytko-
wanie wieczyste nie ma charakteru niepodzielnego, poniewaz jest swiadczeniem
pieni¢znym. Nalezy ja traktowa¢ jako element prawnorzeczowego stosunku uzyt-
kowania wieczystego, co czyni z niej zobowiazanie realne, obciazajace kazdocze-
snego uzytkownika wieczystego, a wigc podmiot, ktdremu prawo to aktualnie
przystuguje®.

Dalsze rozwinigcie regulacji w przedmiocie oplat z tytutu uzytkowania wie-
czystego znajduje si¢ w u.g.n. W tym miejscu warto przytoczy¢ tre$¢ art. 71 ust.
2 u.g.n., kedra wskazuje, iz za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera si¢ pierwsza oplate i oplaty roczne. Bardzo wazne jest postrzega-
nie instytucji uzytkowania wieczystego przez pryzmat dwoch regulacji, poniewaz
wzajemnie si¢ one dopelniaja. Patrzac z tego punktu widzenia, art. 238 k.c. jest
o tyle niespdjny z art. 71 ust. 1 u.g.n., ze ostatni z nich stanowi, iz za oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza oplate
i oplaty roczne. W art. 71 ust. 1 u.g.n. wprowadzono pojecie pierwszej oplaty,
a w art. 238 k.c. nie podjeto proby definicji czy precyzyjnego okreslenia tego
pojecia.

Chociaz mogloby si¢ wydawa¢, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami
jest regulacjg typowo publicznoprawng i jej przepisy nie znajduja zastosowania
do instytucji uregulowanych na gruncie kodeksu cywilnego, to wcale tak nie jest.
Trzeba pamigtaé o stosowaniu wykladni, ktéra w spéjny sposdb laczy te dwie

regulacje i instytucje w nich zawarte.

18 Zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16.12.1999 r., II CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121.
19 Zob. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4.02.2005 r., I CK 512/04, LEX nr 394484.

2 E.Klat-Gérska, 13. Oplata roczna jako ckwiwalent za korzystanie z cudzej nieruchomosci, [w:] Prze-
ksztatcenie uzytkowania wieczystego we wlasnosé. Zagadnienia prawne, Warszawa 2019, LEX/el.
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REGULACJA W USTAWIE O GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

Wskazanie pojecia oplaty rocznej i préba wyjasnienia w k.c, daje podsta-
we dla dalszego rozwinigcia i wskazania konkretnych mechanizméw stoso-
wania i obliczania tej oplaty. W u.g.n. ustawodawca uregulowal szczegétowy
tryb postgpowania w sytuacji, gdy wiasciciel nieruchomosci wypowiada oplate
z tytulu uzytkowania wieczystego. Jest to postgpowanie specyficzne, gdyz opla-
ty z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawny. Zatem
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego na-
stepuje w ramach realizacji uprawnien cywilnoprawnych wlasciciela nierucho-
moéci, a nie w nastgpstwie sprawowania jurysdykeji administracyjnej. To uka-
zuje niezwykly charakter oplaty rocznej, a przez to takze wspéldziatanie obydwu
ustaw ze soba.

Zgodnie z wezesniej wskazanym art. 71 u.g.n. oplaty roczne wnosi si¢ przez
caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku,
z géry za dany rok. Oplaty rocznej nie pobiera si¢ za rok, w ktérym zostato usta-
nowione prawo uzytkowania wieczystego. Wlasciwy organ, na wniosek uzytkow-
nika wieczystego ztozony nie pézniej niz 14 dni przed uplywem terminu platno-
$ci, moze ustali¢ inny termin zaplaty oplaty rocznej, nieprzekraczajacy danego
roku kalendarzowego.

W u.g.n. ustawodawca uregulowal tryb postepowania w  sytuacji,
gdy whasciciel nieruchomosci wypowiada oplate z tytulu uzytkowania wieczy-
stego. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawny,
zatem wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nastgpuje w ramach realizacji uprawnien cywilnoprawnych wiasciciela nierucho-
mofdci, a nie w nastgpstwie sprawowania jurysdykcji administracyjne;.

Z reguly whasciciel nieruchomosci dokonuje aktualizacji oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego w sposéb kompleksowy (tj. wypowiada si¢ dotychcza-
sowa wysoko$¢ oplaty nie tylko jednemu uzytkownikowi wieczystemu, ale wigk-
szej liczbie, poniewaz wypowiedzenie jednemu uzytkownikowi byloby ekono-
micznie niezasadne). Lukasz Dziamski wskazuje, iz aktualizacj¢ mozna rozumieé¢
na dwa sposoby: sposéb wezszy (ktdry jest istotniejszy z punktu widzenia poru-
szanego tematu) odnosi si¢ do literalnej wykfadni art. 77 i 78 u.g.n. i bazuje na
sfownikowym rozumieniu pojecia aktualizacji oraz sposdb szerszy. W potocznej
polszczyznie aktualizacj¢ rozumie si¢ bowiem jako ,uwspdlczesnienie”, ,czynie-

nie aktualnym”, ¢j. ,dotyczacym wspdlczesnosci, biezacym, waznym obecnie”,
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jak tez jako ,poprawianie, dostosowywanie do wspétczesnosci”. Wasko pojmo-
wana aktualizacja na gruncie u.g.n. to zmiana dotychczasowej wysokosci opta-
ty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego majaca na celu jej dostosowanie
do biezacej wartosci nieruchomosci gruntowej oddanej w uzytkowanie wieczyste.
Szerokie ujecie aktualizacji miesci w sobie caloksztalt przewidzianej przez pra-
wo procedury zmierzajacej do wiazacego ustalenia obowiazujacej strony umowy
uzytkowania wieczystego wartosci oplaty roczne, w tym rozstrzygniecia ewen-
tualnego sporu powstatego na tym tle pomigdzy whascicielem a uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci?'.

Co prawda ustawodawca przewidzial, iz wysokos¢ oplaty z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeéciej
niz raz na trzy lata®?, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie (art. 77
ust. 1 u.g.n.), jednak taka operacja jest kosztowna i wymaga duzego zaangazo-
wania ze strony wlasciciela nieruchomosci. Stad pomimo, iz zasadnicza przestan-
ka aktualizacji oplaty rocznej jest zmiana wartosci nieruchomosci, to wiasciciel
nieruchomosci nie decyduje si¢ na korzystanie z tego uprawnienia zbyt czgsto.
W obecnym stanie prawnym, jezeli warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien
aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetargu cena
tej nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie
dokonuje si¢. W przypadku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
na cele mieszkaniowe przepis stosuje si¢ w okresie 5 lat, liczac od dnia zawar-
cia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Doda¢ trzeba,
ze aktualizacji mozna tez dokona¢ na wniosek uzytkownika wieczystego nieru-
chomosci gruntowej.

W mysl art. 79 ust. 1 i 2 u.g.n., Samorzadowe Kolegium Odwolawcze® —
w przypadku zlozenia wniosku w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej - jest zobowiazane przepro-
wadzi¢ rozprawe administracyjna.

Obowiazkiem Kolegium, wynikajacym z u.g.n., jest dazenie do zawarcia
ugody pomiedzy wihascicielem nieruchomosci a uzytkownikiem wieczystym?®.
W przypadku, gdy do ugody nie dojdzie, Kolegium wydaje orzeczenie. W zwiazku

2 L. Dziamski, Wprowadzenie, [w:] Aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.
Zagadnienia proceduralne, Warszawa 2013, LEX/el.

2 E. Boniczak-Kucharczyk, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el. 2023, art. 77.

» Dalej: Kolegium.

2 Zob. J. Dobkowski, Ugoda w sprawie ustalenia wysokosci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wie-
cgystego nieruchomosci gruntowej, ,Casus” 2018, nr 88, s. 9-12.
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z tym, iz wskazane postgpowanie ma charakter kontradyktoryjny, w prakeyce
orzeczniczej organéw odwolawczych pojawiajg si¢ réznego rodzaju problemy in-
terpretacyjne, ktérych przyklady zostana podane ponizej.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 u.g.n. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja opta-
ty jest nieuzasadniona albo tez jest uzasadniona w innej wysokosci, uzytkownik
wieczysty sklada w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, do Ko-
legium wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Zatem przed
rozpoznaniem wniosku merytorycznie, Kolegium zobowigzane jest w ramach
czynnosci wstepnych ustali¢, czy wniosek taki wplynal w terminie. Stosownie
do tresci art. 79 ust. 7 u.g.n. do postgpowania przed Kolegium stosuje si¢ od-
powiednio przepisy k.p.a. o wylaczeniu pracownika oraz organu, o zatatwianiu
spraw, doreczeniach, wezwaniach, terminach i postgpowaniu, z wyjatkiem prze-
piséw dotyczacych odwolan i zazalen. Nalezy pamictaé tez o tym, ze Kolegium
wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej wysokosci oplaty.
Powstaje zatem pytanie, czy Kolegium moze wyda¢ inne rozstrzygniecie, niz to
ktére ustawodawca wskazal w ustawie. W przypadku wnioskéw ztozonych po
terminie nalezaloby bowiem przyja¢, iz wniesienie pisma z uchybieniem termi-
nu jest rtéwnoznaczne z jego niewniesieniem, a zgodnie z przepisem art. 78 ust.
4 u.g.n. w przypadku nieztozenia wniosku, wlasciwy organ oraz uzytkownika
wieczystego obowiazuje nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowanej w wypowiedzeniu.
W takiej sytuacji wydaje si¢, iz organ wyzszego stopnia nie moze merytorycznie
rozpatrzy¢ wniosku, a postgpowanie w sprawie oplaty za uzytkowanie wieczyste
staje si¢ bezprzedmiotowe. Z drugiej strony nalezy pamigta¢, iz tre$¢ art. 79 ust.
3 u.g.n. wyraznie okresla rodzaj orzeczeri konczacych postgpowanie w sprawie
aktualizacji oplaty przed Kolegium i sa to rozstrzygniecia: ustalajace wysokos¢
oplaty lub oddalajace wniosek. Stad mozna tez interpretowaé wskazany przepis
w ten sposdb, iz organ nie moze wyda¢ innego rozstrzygniecia i ztozenie wniosku
z uchybieniem terminu moze rodzi¢ jedynie taki skutek jak odmowa przyznania
uprawnienia, czyli organ winien wydac rozstrzygniecie o oddaleniu wniosku®.

Kolejny problem czgsto pojawiajacy si¢ w toku omawianego postgpowa-
nia to sytuacja, gdy prawo uzytkowania wieczystego przystuguje kilku osobom,
a wypowiedzenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego zostaje skierowane

nie do wszystkich uzytkownikéw wieczystych. Jak zasygnalizowano wczesniej

» Zob. Wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 6 maja 2009 r.,
II SA/OI 21/09 CBOSA, wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
23 kwietnia 2009 r., II SA/OI 883/08 CBOSA; W przywolanych wyrokach Sad wyrazit poglad,
iz ztozenie - z uchybieniem terminu - wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest uzasadniona
w innej wysokosci, nie uprawnia organu orzekajacego do umorzenia postgpowania w sprawie.
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aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego dokonuje si¢ poprzez dore-
czenie wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej oplaty i oferty nowej wysokosci
oplaty. Aby mozna bylo uzna¢ wypowiedzenie za skuteczne winno by¢ ono adre-
sowane i dorgczone wszystkim uzytkownikom wieczystym. Tak wigc wydaje sie,
iz jesli wypowiedzenie dotychczasowej oplaty i oferta nowej wysokosci nie zostato
skierowane do wszystkich uzytkownikéw nie mozna uznaé tego o$wiadczenia
woli za skuteczne. Powstaje zatem ponownie pytanie, czy w takim przypadku
organ powinien si¢ ograniczy¢ do katalogu rozstrzygnigé zaproponowanych
w ustawie, czy uznaé postgpowanie za bezprzedmiotowe i je umorzy¢. Wydaje sie,
iz w tej sytuacji, takie o§wiadczenie woli jest nieskuteczne i aktualizacja powinna
zosta¢ uznana za nieuzasadniona. Nalezy wtedy uzna¢ wniosek za zasadny.

W toku postgpowania przed Kolegium, nierzadkie sg przypadki, gdy whasci-
ciel nieruchomosci wypowiada oplate z tytulu uzytkowania wieczystego, zacho-
wujac forme whasciwg dla wypowiedzenia, podczas gdy oplata nie zostala weze-
$niej ustalona po raz pierwszy. Tymczasem z przepiséw u.g.n. wyraznie wynika, iz
tryb w nich przedstawiony stosuje si¢ tylko wéwczas, gdy zostala ustalona pierw-
sza oplata za uzytkowanie wieczyste. Nie mozna bowiem dokona¢ aktualizacji
opfaty, ktérej wysokosci jeszcze nie ustalono.

W mysl art. 73 ust. 5 u.g.n. wysoko$¢ pierwszej oplaty i oplat rocznych
oraz udzielanych bonifikat i sposéb zaplaty ustala si¢ w umowie. Zatem okresle-
nie wysokosci pierwszej oplaty, wysokos¢ oplat rocznych, udzielone bonifikaty
i sposéb zaplaty winno nastapi¢ w umowie o oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste. Jednoczesnie zaden z przepiséw u.g.n. nie wskazuje
trybu postgpowania, gdy whasciciel zamierza ustali¢ pierwsza oplate za uzytko-
wanie wieczyste, jezeli przy oddaniu nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste,
badZ przeniesieniu tego prawa nie zostala ona ustalona. Wydaje sig, iz w tej sy-
tuacji, zastosowanie znajdzie prawo cywilne, ktére reguluje instytucje uzytko-
wania wieczystego. Wlasciciel nieruchomosci winien zatem zlozy¢ uzytkowni-
kowi wieczystemu propozycje wysokosci oplaty ze wskazaniem odpowiedniej
stawki, a dzialanie takie stanowi¢ bedzie zaproszenie do rokowani. W przypadku,
gdy uzytkownik wieczysty wyrazi zgode¢ na zaproponowana wysokos¢ oplaty zo-
staje migdzy stronami zawarta umowa cywilnoprawna, w ktérej to ustala si¢ wy-
soko$¢ optaty. Jesli zas uzytkownik wieczysty nie wyrazi zgody na zaproponowana
oplate, wiasciciel gruntu jest uprawniony do wytoczenia, w oparciu o art. 189
k.p.c., powédztwa przed sadem powszechnym o ustalenie wysokosci pierwszej
oplaty za uzytkowanie wieczyste. Dopiero tak ustalong oplate¢ roczng z tytulu

uzytkowania wieczystego mozna aktualizowa¢ w trybie okreslonym w art. 78
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ust. 1 u.g.n.

Zgodnie art. 78 ust. 1 u.g.n. wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé
oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powi-
nien wypowiedzie¢ na pismie wysokos$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grud-
nia roku poprzedzajacego, przesylajac réwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysokosci
oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypo-
wiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza si¢ informacjg o wartoéci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 77 ust. 3 u.g.n., oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé
si¢ z operatem szacunkowym. Z tego wzgledu, iz wypowiedzenie dotychczaso-
wej oplaty jest w istocie wypowiedzeniem zmieniajacym umowe o oddanie nie-
ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste, musi ono spelnia¢ okreslone
wymagania®*. Musi mie¢ ono forme¢ pisemna. Nalezy do niego dolaczy¢ operat
szacunkowy, ktdry bedzie potwierdzal wzrost wartoéci nieruchomosci jako pod-
stawowy dowdd w sprawie.

Pojawia si¢ zatem pytanie, w jakim przypadku takie wypowiedzenie moz-
na uzna¢ za nieskuteczne? W powolanych wyzej przepisach brak jest okreslenia
przez prawodawce skutkéw jakie powoduje brak w wypowiedzeniu ktéregos
z wyzej wskazanych elementéw. Wydaje si¢ jednak, iz skutki te nie beda jedno-
lite. Przykladowo, brak pouczenia o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia
o terminie ztozenia wniosku, bedzie powodowal, ze Kolegium wniosek ztozony
po upltywie 30 dni od dor¢czenia wypowiedzenia, bedzie zobowiazane rozpatrzy¢,
jako ztozony w terminie. Jesli jednak w pismie zawarto by wypowiedzenie do-
tychczasowej wysokosci oplaty, a jednoczesnie nie przedstawiono by oferty przy-
jecia nowej wysokosci oplaty, takie wypowiedzenie nie mogloby zosta¢ uznane za
skuteczne. Brak bowiem byloby przedmiotowo istotnego skfadnika wypowiedze-
nia, tj. oferty nowej, zaktualizowanej wysokosci oplaty. Jesli takie wypowiedzenie
nie jest ztozone na pi$mie, nie zawiera oferty przyjecia nowej oplaty, wskazania
sposobu obliczenia nowej oplaty oraz wymaganych informacji o wartosci gruntu
powoduje - jest wtedy bezskuteczne. W tym zakresie prezentowane jest stano-
wisko, ze uzupetnienie tych brakéw powoduje, ze data dorgczenia zaczyna biec
od chwili uzupelnienia brakéw?.

Z kolei w orzecznictwie wyjasnia si¢, iz tryb zmiany oplat z tytulu uzytko-
wania wieczystego gruntu zwigzany jest z uznaniem, ze uzytkowanie wieczyste

ma charakter uprawnienia typowo cywilnoprawnego uregulowanego umowa.

% Zob. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek, Warszawa 2007, s. 330.
27 Ibidem, s. 330.
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Na potrzeby umowy o oddaniu w uzytkowanie wieczyste ustawodawca wprowa-
dzil instytucje wypowiedzenia zmieniajacego, co podkresla umowny charakter
ksztaltowania wzajemnych praw i obowiazkéw stron umowy. Wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty w istocie jest wypowiedzeniem zmieniajacym umowe
o oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste (w czgsci dotycza-
cej oplaty rocznej zwigzanej z korzystaniem z tego prawa).

Sprawa sporu co do aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wie-
czystego ma charakter cywilnoprawny - orzeczenie zapadle w tym postgpowaniu
nie jest decyzja administracyjna wydang przez organ wladczo rozstrzygajacy spra-
we. Bezczynno$¢ organu w tego rodzaju sprawach nie bedzie podlegata skardze
do sadu administracyjnego. Czynnoséci podejmowane przez Samorzadowe Kole-
gium Odwolawcze w ramach postgpowania aktualizacyjnego — badz ich brak —
nie dotycza sprawy administracyjnej, a wigc pozostawienie bez rozpoznania wnio-
sku uzytkownika wieczystego zwigzanego ze sprawa aktualizacji spornych oplat
nie jest czynno$cia z zakresu administracji publicznej?.

Jak wskazano wczesniej podstawowym obowigzkiem Kolegium, wynikaja-
cym z u.g.n., jest przeprowadzenie rozprawy, na ktérej Kolegium winno nakfa-
nia¢ strony do zawarcia ugody”. Stosownie do tresci art. 117 § 1 k.p.a., ugo-
de sporzadza si¢ w formie pisemnej. Powinna ona zawiera¢: oznaczenie organu,
przed ktérym zostala zawarta, datg sporzadzenia, oznaczenie stron, przedmiot
i tre$¢ ugody, wzmianke o jej odczytaniu i przyjeciu, podpisy stron oraz podpis
pracownika organu administracji publicznej, upowaznionego do sporzadzenia
ugody. Natomiast zgodnie z art. 118 § 1 i 3 k.p.a., ugoda wymaga zatwierdzenia
przez organ administracji publicznej, przed ktérym zostata zawarta. Jednocze$nie,
gdy organ administracji publicznej odméwi zatwierdzenia ugody zawartej z naru-
szeniem prawa, albo naruszajacej interes spoleczny badz stuszny interes stron, to
taka odmowa zatwierdzenia ugody nastgpuje w drodze postanowienia. Postano-
wienie o zatwierdzeniu ugody ma charakter procesowy, gdyz uruchamia skutki
materialnoprawne dla zatwierdzonej jego moca ugody. Ma ponadto charakter
kontrolny, bowiem do obrotu prawnego wchodzi ugoda jako akt merytorycz-
nie koniczacy sprawe™. Artykul 118 § 3 k.p.a. okrela kryteria odmowy zatwier-

dzenia ugody, wérdd nich jest zawarcie ugody z naruszeniem prawa. Naruszenie

* Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 stycznia 2007 r., I OSK 306/06,

LEX nr 293169.

2 Zob. réwniez: P. Kaminski, Konstrukcja i charakter prawny ugody jako uniwersalnego narzedzie

rogwiqzywania sporéw prawnych, Bialystok 2022, s. 246-253.

30 ]. Borkowski, Zakres przedmiotowy kodeksu postgpowania administracyjnego w swietle nowelizacyi,
yPandstwo i Prawo” 1980, nr 5.
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przepiséw prawa obejmuje zaréwno naruszenie przepiséw prawa materialnego,
jak i przepiséw prawa procesowego®! .

Zgodnie z art. 77 ust. 1 u.g.n., z zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowana
oplate roczng ustala si¢ przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej,
od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Oplaty z ty-
tulu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nie-
ruchomosci gruntowej (art. 72 ust. 1 i 3 u.g.n.). Wysokos¢ stawek procentowych
oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego
w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana i okreslona zosta-
fa w art. 83 ust. 2 u.g.n.

Z kolei w przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wie-
czystego, gdy brak jest woli ugodowego zatatwienia sprawy, Kolegium wydaje
orzeczenie badZ o uznaniu aktualizacji za nieuzasadniona, badz o oddaleniu wnio-
sku. W takim przypadku ocenie podlega operat szacunkowy jako podstawowy
dowéd w sprawie. W orzecznictwie podkresla sie, iz zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n.,
cigzar dowodu istnienia przestanek do aktualizacji oplaty spoczywa na whasci-
wym organie®”. Rzecz jasna, mimo jurydycznej niescistosci tego przepisu, chodzi
o whasciciela nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest to przepis
o charakterze materialno — prawnym, ktéry — w sensie czasowym — okresla cig¢zar
rozkladu dowodu w calym postgpowaniu ,aktualizacyjnym” obejmujacym fazg
postegpowania administracyjnego i faz¢ postgpowania rozpoznawczego. Wysta-
pienie wszystkich przestanek aktualizacji oplaty rocznej moze by¢ wykazywane
przez whasciciela nieruchomosci przy pomocy wszystkich dostepnych $rodkéw
dowodowych dopuszczonych w postgpowaniu rozpoznawczym? .

Operat szacunkowy winien by¢ wykonany w oparciu o przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu
szacunkowego®. W sprawie o ustalenie wysokosci aktualizowanej oplaty rocz-
nej z tytutu uzytkowania wieczystego wyboru whasciwego podejécia, metody oraz
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca, a nie wola ktérej-

kolwiek ze stron uzytkowania wieczystego. Wybér ten nie moze by¢ dowolny,

3 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2006 r.,
VII Sa/Wa 1289/06, LEX nr 303245.

32 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 6 wrzesnia 2017 r., I ACa 246/17, LEX
nr 2369635.

3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2009 r., I CSK 45/09, LEX nr 530615.

3 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 555).
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lecz racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania nieruchomosci okreslonymi
przepisami u.g.n. i wezesniej wskazanym aktem wykonawczym? do tej ustawy.
Ponadto rzeczoznawca winien ten wybér uzasadni¢®. Wyceny nieruchomosci
dokonuje si¢ najczedciej przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego (art. 152
ust. 2 u.g.n.), ktére polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, keére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
rézniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje
si¢, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej. Stosownie do tresci § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia, w podejsciu po-
réwnawczym przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmu-
je si¢ z rynku wlhasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny okre$la si¢ w drodze korekty ceny nieruchomosci podobnych
wspdlczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych
cechach tych nieruchomosci. Podkresli¢ tez trzeba, iz w przypadku gdy uzytkow-
nik wieczysty kwestionuje sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego operat
szacunkowy, przystuguje mu prawo do przedstawienia kontrdowodu, tj. moze
przedstawi¢ operat szacunkowy sporzadzony na jego zlecenie. W takiej sytuacji
Kolegium zobowiazane jest oceni¢ obydwa dowody. Przy czym, gdy istnieje duza
rozbiezno$¢ pomiedzy wartoscia nieruchomosci ustalong w przedstawionych
operatéw istnieje mozliwos¢ zwrécenia si¢ do Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
o opini¢ w sprawie operatéw. Przedstawiona opinia i operaty stanowig zazwyczaj
podstawe do ustalenia przez Kolegium nowej wysokosci oplaty roczne;.

Mozna stwierdzi¢, iz ztozenie wniosku do Kolegium najczesciej koriczy sig
zawarciem ugody. Jest to w zasadzie jedyny przyklad regulacji, na podstawie
keérych w prakeyce tak czesto jest wykorzystywana ugoda jako forma dziatania
administracji.

Charakter prawny aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-

stego i jej elastycznos¢ daja podstawy do uwzglednienia zmieniajacej si¢ sytuacji

3 [bidem.
% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 czerwca 2008 r., I OSK 852/07, LEX
nr 496165.
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spolecznej, gospodarczej czy ekonomicznej. Na obecnie panujaca inflacj¢’” w Pol-
sce i na $wiecie, wplywa wiele czynnikéw, m.in. wybuch pandemii COVID-19
czy wojna w Ukrainie. Jednym z gtéwnych skutkéw inflacji*® jest gwaltowny
wzrost cen nieruchomosci w duzych miastach. Daje to podstawe do uruchomie-
nia postgpowania aktualizacyjnego. Z drugiej strony jednak, art. 77 ust. 1 u.g.n.
daje réwniez mozliwo$¢ do obnizenia oplaty rocznej, gdy warto$¢ nieruchomosci
spadnie przy sytuacji zwiazanej ze spadkiem cen nieruchomosci.

Postgpowanie aktualizacyjne, w przypadku zawarcia ugody poza Kolegium,
powinno zosta¢ umorzone, ewentualnie zakoficzone postanowieniem o nadaniu
klauzuli wykonalnosci. Jesli jednak bedzie umorzone wtedy klauzula prawomoc-
nosci nie musi przybra¢ formy postanowienia, ale moze by¢ czynnoscig material-
no-techniczng w postaci odcisku pieczeci zawierajacej odpowiedni tekst.

Trzeba pamigtad réwniez — o wspomnianej juz wezesniej — nowelizacji. Sejm
uchwalit dnia 26 maja 2023 r. przygotowana przez rzad ustawe o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw. Jednym z gléw-
nych powodéw, dla kedrych zajgto si¢ ponownie ta problematyka bylo czgste
wskazywanie przez przedsi¢biorcow, iz zasadnicza bariera wynikajace z korzysta-
nia z gruntéw w postaci uzytkowania wieczystego - w poréwnaniu z prawem
wlasnosci jest wlasnie nieprzewidywalne ryzyko finansowe wynikajace z cyklicz-
nych aktualizacji oplat rocznych i niekontrolowanego wzrostu wartosci gruntu.
Zgodnie z wyzej wskazana nowelizacja, prawo do przeksztalcenia uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci beda mieli uzytkownicy komercyjnych gruntéw —
jednak zasada nie jest uwlaszczenie ex lege, jak przy reformie na gruntach miesz-

kaniowych, ale na wniosek.
PODSUMOWANIE

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, iz uzytkowanie wieczyste jest uregulo-
wane w wielu aktach prawnych, a najwazniejszymi z nich sa: kodeks cywilny
oraz ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Jest instytucja raczej nietypowa dla
wspdlczesnego ustroju spoteczno-gospodarczego i aby radzi¢ sobie z problema-

mi, ustawodawca tworzy nowe regulacje, ktére czesciowo zmieniajg t¢ instytucje,

37 The New Polgrave. A Dictionary of Economics, red. J. Eatwell, M. Milgate i P. Newman, London
1987, t. 11, s. 832; A. Woll, Allgemeine Volkswirtschaftlere, Miinchen 1978, s. 375. Autorzy wskazu-
ja, iz inflacja jest rozumiana jako proces ciaglego wzrostu cen lub statego spadku wartosci pieniadza.
To nierozkaczne zjawisko kazdego systemu gospodarczego.

38 Zob. R. Barczyk, Z. Kowalczyk, Inflacja jako narz¢dzie regulacji wspdlczesnej gospodarki rynkowey,
,Ruch prawniczy, ekonomiczny i socjologiczny” 1990, zeszyt 3-4, s. 131-145.

26



UZYTKOWANIE WIECZYSTE - SPECYFIKA I DUALIZM REGULAC]I...

badz prébuja stopniowo eliminowac ja z systemu, takie jak np. ustawa o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw. W k.c. ustawodawca uregulo-
wal podstawowe kwestie dotyczace uzytkowania wieczystego, a uszczegblowil je
przede wszystkim w u.g.n. - tak jest chociazby w przypadku zagadnienia opla-
ty rocznej i jej aktualizacji. W k.c. ustawodawca poinformowat jedynie o tym,
ze uzytkownik wieczysty przez czas trwania swego prawa uiszcza oplate roczna,
aw u.g.n. ustawodawca doprecyzowat rodzaje oplat, wysokos¢ oplaty rocznej czy
wskazal sposéb aktualizacji i tryb tego postgpowania. Wazng z tej perspektywy
jednostka sa samorzadowe kolegia odwolawcze, do ktérych uzytkownik wieczy-
sty sktada wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Wskaza¢ nalezy, ze wysoko$¢ oplaty
rocznej zalezy od wielu czynnikéw, ale gléwnym z nich jest warto$¢ nierucho-
mosci. Trzeba jednak pamigtaé o nalezytym wykazaniu wartosci nieruchomo-
$ci, czego potwierdzeniem bedzie zawsze operat szacunkowy. Wzrost wartosci
nieruchomosci spowodowany chociazby aktualnie panujaca inflacja, powodowac
moze potrzebe aktualizacji oplaty rocznej (jednak taka aktualizacja wystepuje

nie cz¢dciej niz raz na trzy lata).
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PERPETUAL USUFRUCT - SPECIFICITY AND DUALITY

OF REGULATIONS ON THE EXAMPLE OF ISSUES REGARDING

THE ANNUAL FEE

Abstract: Perpetual usufruct is an institution of property law that has been
regulated in Polish law for over 60 years. It was introduced into the Polish legal
system by the Act of 14 July 1961 on land management in cities and housing
estates. Currently - perpetual usufruct is an institution regulated in many legal acts -
the most important of them are: the Civil Code and the Real Estate Management
Act. It is a specific institution, but very interesting - looking at it from the
perspective of the current system and its regulations in many legal acts. One of the
most important issues (related to it) is the annual fee - the general issue concerning
it is included in the private law regulation, and detailed issues, including the
update of the perpetual usufruct fee, in the public law regulation. The article will
analyze the currently applicable regulations on the right of perpetual usufruct.
In particular, a kind of "co-regulation” of this institution will be analyzed on
the example of the annual fee and its update. At the same time, the impact of
current problems and challenges of today's world on the institution of perpetual
usufruct will be indicated - primarily inflation (hyperinflation), as well as the latest
amendment - on the specificity of updating the annual fee.

Keywords: perpetual usufruct, civil code, real estate management act, annual fee,
update of the annual fee for perpetual usufruct
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Na wstepie nalezy zaznaczy¢, iz w polskim porzadku prawnym termin eks-
misja nie posiada definicji legalnej. Dlatego tez, na potrzeby niniejszego opraco-
wania, mozemy przyjaé, ze eksmisja sa wszelkie czynnosci, zaréwno te faktyczne,
jak i prawne, ktére zmierzaja do opréznienia lokalu lub nieruchomosci z oséb
wraz z rzeczami do nich przynalezacymi.

Za podstawe eksmisji uznaje si¢ stan, w ktérym osoba zajmujaca lub wha-
dajaca lokalem (nieruchomoscia) nie dysponuje do niego tytulem prawnym.
Taki stan rzeczy tworza m.in. samowolne zajecie lokalu czy zakoriczenie trwania
stosunku najmu, ktéry uprawnial wynajmujacego do zajmowania lokalu. W nad-
zwyczajnych przypadkach mozna przymusowo usunaé osobg, ktéra dysponuje
tytutem prawnym, gdy przepis prawa na to zezwala (np. koniecznos¢ remontu
lub zagrozenie bezpieczenistwa zwiazanego ze stanem budynku).

Podstawa prawna eksmisji jest art. 222 § 1 k.c., ktéry dotyczy ochrony wia-
snosci. Na podstawie rzeczonego przepisu wlasciciel moze zazada¢ od osoby, kté-
ra wlada faktycznie jego rzecza, wydania tejze rzeczy, o ile tej osobie nie przyshu-
guje skuteczne wzgledem whasciciela uprawnienie do wladania rzecza, czyli tytut
prawny. Wykonanie eksmisji lezy w gestii paristwa, a konkretnie komornika lub
administracyjnego organu egzekucyjnego i odbywa si¢ na podstawie przepiséw
kodeksu postgpowania cywilnego albo ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji, w zaleznosci od charakteru obowiazku lub wlasciwosci organu
do orzekania.

Przechodzac do omawiania tzw. eksmisji na bruk, nalezy zaznaczy¢, iz tego
terminu prézno szukaé w polskim ustawodawstwie. Pojecie to jest potocyzmem,
keéry przeniknat do jezyka prawniczego, dlatego tez méwimy o tzw. eksmisji
na bruk lub ujmujemy ja w cudzystowie. Przedstawiciele doktryny postuguja si¢
nim przy okreslaniu sytuacji, w ktdrej mamy do czynienia z eksmisjg bez zapew-
nienia jakiegokolwiek lokalu czy nawet pomieszczenia zastgpczego osobom, kté-
re w wyniku eksmisji utracily uprawnienie do zajmowania lokalu mieszkalnego
i czesto nie maja gdzie si¢ podziad.

Analizg tego problemu zadecydowali$my rozpoczaé od stanu prawnego obo-
wiazujacego w III Rzeczpospolitej.

W pierwszych latach funkcjonowania III RP, eksmisja regulowana byla
przez ustawe z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe', pochodzacy jeszcze
z czaséw PRL. Problem eksmisji ,,na bruk” w zasadzie nie istnial, poniewaz zgod-

nie z tymi przepisami organ administracji pafstwowej mial obowiazek zapewni¢

! Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz.U. 1974 nr 14 poz. 84)
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kazdej osobie, ktéra stracita prawo do zajmowania mieszkania, co najmniej po-
mieszczenie zastgpcze.

Sytuacja 0séb eksmitowanych pogorszyla si¢ po wprowadzeniu Ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych?.
Zgodnie z przepisem art. 37 tej ustawy, wyroki sadowe nakazujace eksmisje
nie mogly by¢ realizowane od 1 listopada do 31 marca roku nastgpnego, chyba
ze wskazano zobowigzanemu alternatywne miejsce zamieszkania. Niemniej jed-
nak, przepis ten zostal blednie zinterpretowany jako zezwolenie na eksmisje "
na bruk" w pozostalych miesiacach. Dopiero Trybunal Konstytucyjny w wyroku
z dnia 4 kwietnia 2001 r.* wyjasnit, ze z art. 37 ustawy nie wynika nic wigcej niz
to, co zostalo w nim wyraznie powiedziane. Eksmisj¢ mozna bylo przeprowa-
dza¢ takze w okresie zimowym, pod warunkiem, ze dtuznikowi byt zapewniony
inny lokal.

Pierwsze wyroki nakazujace eksmisj¢ bez wskazania innego lokalu byly wy-
konywane od wiosny 1995 r. i jak wynika z przytoczonego wyzej wyroku Trybu-
nalu Konstytucyjnego, spowodowaly powstanie licznych probleméw o charak-
terze spotecznym. Eksmisja ,na bruk” przyczynita si¢ do wielu ludzkich tragedii,
bowiem odnotowano przypadki samobdjstw popetnianych tuz przed eksmisjg
lub bezposrednio po.* Zgodnie ze statystykami, w okresie od 1994 do 1998 roku
wykonano az 6656 eksmisji, nie zapewniajac dtuznikom alternatywnego mieszka-
nia. W samym tylko roku 1999 liczba takich eksmisji wyniosta az 5120.> Warto
dodag, iz eksmitowane nierzadko byly cale rodziny.

Po wejéciu w zycie ustawy z dnia 31 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych®, sytuacja oséb podda-
wanych eksmisji ulegla poprawie. Nowa ustawa wyznaczyta okreslona grupe oséb,
wobec ktdrych sady nie mogly orzeka¢ o pozbawieniu ich prawa do otrzymania
lokalu socjalnego. Do tej grupy zaliczono kobiety w ciazy, maloletnich, niepetno-
sprawnych, osoby ubezwlasnowolnione oraz osoby sprawujace opieke nad nimi
i zamieszkujace z nimi, a takze osoby spelniajace kryteria okreslone przez rade

gminy w drodze uchwaly.

2 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
1994 nr 105 poz. 509)

> Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 4 kwietnia 2001 r., K. 11/2000 (Dz.U. 2001 nr 32
poz. 386)

4 Z.Knypl, Eksmisja a prawa czlowicka, Przeglad Prawa Egzekucyjnego, 2014, Nr 7, s. 4, Legalis/el.
5 Ibidem, s. 4, Legalis/el.

6 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. 2000 nr 122 poz. 1317)
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Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r.” o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw, ktéra weszla w zycie z dniem 5 lutego
2005 r., zapewnila wykonywanie eksmisji z lokalu mieszkalnego z poszanowa-
niem mi¢dzynarodowych i konstytucyjnych praw cztowieka. Ustawg ta dodano
do k.p.c. przepis art. 1046 § 4 k.p.c., zgodnie z ktérym prawo do tymczasowego
pomieszczenia przystuguje wszystkim eksmitowanym, ktdrym sad nie przyznal
lokalu socjalnego ani zamiennego.

Dlatego tez rok 2005 mozna uzna¢ za przefomowy, poniewaz wtedy wyeli-
minowano mozliwo$¢ tzw. ,eksmisji na bruk”. Komornik musial wstrzyma¢ si¢
z dokonaniem czynnosci do czasu, az gmina wskazala tymczasowe pomieszczenie
lub gdy dtuznik sam takie pomieszczenie znalazt.

W wyroku z dnia 4 listopada 2010 r.* Trybunal Konstytucyjny orzekl nato-
miast, ze art. 1046 § 4 k.p.c. jest niezgodny z art. 2 Konstytucji, wskazujac jed-
nocze$nie, ze w zakresie, w jakim norma ta wyraza nakaz wstrzymania egzekugji
obowiazku opréznienia lokalu do chwili zapewnienia dtuznikowi pomieszczenia
tymczasowego przez gming lub wierzyciela ,jest jasna i mozliwa do stosowania
przez komornika™. Trybunat zwrécit takze uwage na to, ze przywotany obowia-
zek gminy w tym zakresie wymaga jasnego uksztaltowania i dookreslenia w prze-
pisach prawa materialnego. Wykonanie wyroku zostalo odroczone o 12 miesiccy,
poniewaz natychmiastowe usunigcie art. 1046 § 4 k.p.c. z systemu prawnego
spowodowaloby mozliwo$¢ eksmisji z lokalu mieszkalnego bez zapewnienia po-
mieszczenia tymczasowego, co, jak stwierdzit Trybunal, bytoby niezgodne zaréw-
no z konstytucyjnymi standardami, jak i z przepisami prawa mi¢dzynarodowego.

Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r." nadata nowe brzmienie przepisowi art.
1046 § 4 k.p.c.. Zgodnie z tym przepisem, komornik, wykonujac wyrok naka-
zujacy eksmisj¢ wstrzymuje si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina na
jego wniosek wskaze dluznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie dluzej jednak
niz przez okres 6 miesiecy. Po uplywie tego terminu komornik usuwa dtuznika
do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe.
Jednakze prawo do tymczasowego pomieszczenia nie przystugiwalo, jezeli z tytutu

wykonawczego wynikalo, ze nakazanie opréznienia lokalu orzeczono z powodu:

7 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektd-
rych innych ustaw (Dz.U. 2004 nr 172 poz. 1804)

8 Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 4 listopada 2010 r., K 19/06 (Dz.U. 2010 nr 215
poz. 1418)

9 Ibidem

10 Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz.U. 2011 nr 224 poz. 1342)
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*  stosowania przemocy w rodzinie,

*  razacego lub uporczywego wykraczania przeciwko porzadkowi domo-
wemu albo niewlasciwego zachowania, czyniacego uciazliwym korzysta-
nie z innych lokali w budynku,

*  zajecia opréznionego lokalu bez tytulu prawnego,

*  zobowigzania dtuznika do opréznienia lokalu zajmowanego na podsta-
wie umowy najmu okazjonalnego, ktérej zawarcie zgloszono naczelni-
kowi urzedu skarbowego,

*  zobowigzanie dtuznika do opréznienia tymczasowego pomieszczenia.

Jezeli dtuznikowi nie przystugiwalo prawo do tymczasowego pomieszcze-
nia, komornik usuwat go do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapew-
niajacej miejsca noclegowe, wskazanej przez gming Natomiast w przypadku,
gdy dtuznikowi przystugiwalo prawo do takiego pomieszczenia, to zgodnie z prze-
pisami komornik mégt eksmitowa¢ do noclegowni taka osobe tylko po uprzednim
jej pobycie w tymczasowym pomieszczeniu.

Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. dokonano kolejnej zmiany przepiséw.
Art. 1046 § 4 k.p.c. otrzymal nowe brzmienie, ktére w zdaniu drugim jest
nastepujace:

,Jezeli dtuznikowi nie przystuguje tytul prawny do innego lokalu lub pomieszcze-
nia, w kedrym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynno-
$ci do czasu, gdy gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu pod-
legajacego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze dluznikowi tymeczasowe
pomieszczenie.'!”

Po wprowadzonych zmianach nie okresla si¢ juz konkretnego terminu, w ja-
kim gmina musi znalez¢ lokal zastgpezy. W rezultacie dtuznik ma prawo pozosta-
waé w obecnym lokalu do momentu, az gmina nie zapewni mu alternatywnego
mieszkania, a gmina nie jest zobligowana do wykonania tej czynno$ci w okre-
$lonym czasie. W efekcie usuni¢to mozliwos¢ eksmisji dtuznikéw do schronisk,
w sytuacji, gdy gmina nie byla w stanie wskaza¢ odpowiedniego mieszkania.
Ta zmiana jest szczegdlnie istotna, poniewaz gminy czgsto borykaja si¢ z trud-
nosciami w zapewnieniu odpowiedniej liczby lokali zastgpczych. Wedlug da-
nych Gléwnego Urzedu Statystycznego z konica 2021 roku, ponad 42 tysiace

"' Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1550 z pézn. zm.)
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gospodarstw domowych oczekiwalo na przyznanie lokali socjalnych, a 16 635
gospodarstw domowych oczekiwalo na pomieszczenie tymczasowe. '

Jesli dhuznikowi nie przyznano lokalu socjalnego ani zamiennego, to gmina
jest zobowiazana wskaza¢ pomieszczenie tymczasowe. Tego przepisu nie stosuje
si¢, gdy powodem opréznienia lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie lub
wykraczanie w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
albo niewlasciwe zachowanie czyniace uciazliwym korzystanie z innych lokali
w budynku oraz w sytuacji, gdy zajecie lokalu nastapito bez tytulu prawnego.
W tym ostatnim przypadku sad moze jednak przyzna¢ uprawnienie do lokalu
socjalnego, jezeli byloby to w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego szczegdlnie
usprawiedliwione.

Prawo do lokalu tymczasowego nie przystuguje réwniez najemcy, ktéry
wezesniej zawarl umowe najmu okazjonalnego lub instytucjonalnego. Przy naj-
mie okazjonalnym, najemca musi w umowie wskaza¢ lokum na wypadek eks-
misji, a w przypadku zmiany ciazy na nim obowiazek poinformowania wynaj-
mujgcego o adresie nowego lokalu, do ktérego najemca moze si¢ wyprowadzi¢
w razie zaistnienia przestanek eksmisji. Cz¢scia umowy najmu instytucjonalnego
jest o$wiadczenie najemcy, ze wie o tym, ze nie przystuguje mu prawo do po-
mieszczenia tymczasowego lub lokalu socjalnego.

Opisane przypadki dotycza sytuacji, w kedrych osoba eksmitowana nie ma
prawa do otrzymania pomieszczenia tymczasowego ani mieszkania socjalnego,
w nastepstwie czego eksmisja moze prowadzi¢ do pozbawienia takiej osoby da-
chu nad glowa. W praktyce osoby bez uprawnienia do zakwaterowania tymcza-
sowego czgsto zostaja skierowane do noclegowni lub schronisk dla bezdomnych.
Powstaje pytanie, czy takie traktowanie tychze oséb jest dziataniem humanitar-
nym i zgodnym z naczelnymi zasadami ustroju prawnego RP.

Nowelizacja z 2011 r."* podzielifa osoby eksmitowane na rézne kategorie,
uzalezniajac prawo do pomieszczenia tymczasowego od ich zachowania sig
wzgledem rodziny i pozostalych mieszkadicéw w budynku, przypadku, od tego,
czy cksmisja jest przeprowadzana z lokalu zajmowanego na podstawie

2 Gléwny Urzad Statystyczny, Gospodarka mieszkaniowa w 2021 roku — Informacja sygnal-
na w formacie PDF, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nierucho
mosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-w-2021-
roku,14,5. html?contrast=black-white, (dostep: 10.09.2023 r.)

13 Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz.U. 2011 nr 224 poz. 1342)
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umowy najmu okazjonalnego oraz czy dluznik zostal zobowiazany do opréznie-
nia tymczasowego pomieszczenia.

Warto podkresli¢, ze prawa cztowieka, w tym prawo do mieszkania, przystu-
guja kazdemu bez wzgledu na zachowanie danej osoby. To zasada, ktéra nie moze
by¢ uzalezniana od zachowari jednostki, poniewaz takie postgpowanie stanowi
naruszenie jej godnosci gwarantowanej przez Konstytucje w art. 30", Ustawa za-
sadnicza wyraznie stwierdza, ze godnos$¢ cztowieka, ktéra jest jego nieodlacznym
atrybutem, jest zrédlem wolnosci i praw czlowicka i obywatela. Ta godnos¢
jest nietykalna, a jej szanowanie i ochrona lezy w gestii wladz publicznych. War-
toécia, ktora jest zwigzana z poszanowaniem tej godnosci, jest istnienie pewnego
minimum materialnego, ktére umozliwia jednostce niezalezne funkcjonowa-
nie w spoleczeristwie oraz daje kazdemu cztowiekowi szanse na rozwdj. Analiza
ta prowadzi do wniosku, ze eksmisja do schroniska, ktéra de facto oznacza
eksmisj¢ na ulicg, jest naruszeniem obowiazku wladz publicznych okreslonego
w Konstytucji, ktéry polega na poszanowaniu i ochronie godnosci czlowieka.
Taka sytuacja pozbawia eksmitowang osob¢ mozliwosci normalnego funkcjono-
wania i staje si¢ przyczyna jej bezdomnosci.

Nalezy w tym miejscu wspomnie¢ réwniez o praktyce funkcjonowania przy-
toczonych przepiséw. Coraz czgéciej zdarza sig, ze zaréwno najemcy, jak i whasci-
ciele nieruchomosci prébuja omija¢ obowiazujace przepisy w zakresie eksmisji.
Pierwsi z nich, zwiazani umowa najmu okazjonalnego, przekazuja drugiej stro-
nie fikcyjne o$wiadczenie o mozliwosci zamieszkania w innym lokalu lub domu
na wypadek eksmisji badz tez zatajaja przed nia utrat¢ awaryjnego lokum. Do-
prowadza to wéwczas do sytuacji, w ktdrej najemca nie ma gdzie si¢ wyprowadzi¢
w przypadku koniecznosci opuszczenia lokalu. Czeé¢ z nich sktada réwniez zaza-
lenie na postanowienie sadu o nadaniu klauzuli wykonalnosci dla o$wiadczenia
o poddaniu si¢ egzekucji. Jesli sad przychyli si¢ do argumentacji lokatora i wyda
w tej sprawie decyzje, whasciciel musi wowczas wystapié z tradycyjnym pozwem
o eksmisje. Jesli jednak sad odrzuci zazalenie, najemca naraza si¢ na eksmisje
na bruk.

Nieuczciwi bywaja réwniez wlasciciele wynajmowanych nieruchomosci,
kt6rzy, nie mogac w aktualnym stanie prawnym szybko pozby¢ si¢ lokatora, pré-
buja dokonywac¢ nielegalnych eksmisji, najczesciej na bruk. Zdarzaja si¢ bowiem
przypadki zastraszania czy tez uzycia przemocy w celu dokonania eksmisji nie-
chcianych lokatoréw. Sg to dzialania sprzeczne z prawem, za ktére wykonujacym

14 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (tj. Dz. U. Nr 78, poz. 483

z pbin. zm.).
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grozi odpowiedzialno$¢ karna. Niestety, strach przed kara czgsto jest mniejszy
od woli odzyskania posiadania wlasnej nieruchomosci.

Konkludujac, zakaz eksmisji na bruk w prawie polskim nie ma charakteru
absolutnego i moga zdarzy¢ si¢ sytuacje, w ktdrych faktycznie do niej dochodzi.
Stan ten jest stanem niepozadanym z uwagi na to, iz prawo do mieszkania nie
moze by¢ warunkowane zachowaniem si¢ danej osoby czy tez rodzajem umo-
wy najmu. Naszym zdaniem wprowadzone wylaczenia sg nietrafione, albowiem
umozliwiaja one przeprowadzenie eksmisji lokatora bez zapewnienia mu jakiego-
kolwiek lokalu. W zwiazku z tym nalezaloby oczekiwa¢ od ustawodawcy takich
dziatari, ktére przywrdca catkowity zakaz eksmisji na bruk.
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"MY PIECE OF THE FLOOR" - THE PROHIBITION

OF SO-CALLED "EVICTION TO THE STREET" IN POLISH LAW

Abstract: The aim of the paper is to provide an answer to the question of whether
the prohibition of so-called "eviction to the street” in Polish law is effectively
respected. The starting point of the authors' considerations is an overview
of the institution of eviction in general. The authors then proceed to explain the
functioning of this institution in the past, focusing on the analysis of changes
to Article 1046 § 4 of the Code of Civil Procedure, including the decision
of the Constitutional Tribunal of November 4, 2010. Next, a comparison is made
between the previous legal framework and the current wording of the provisions
that serve as the basis for eviction. Subsequently, the authors discuss the conditions
that must be met for a legal eviction to take place, supported by relevant examples
illustrating attempts to circumvent the existing legal provisions in this area.
In conclusion, based on the conclusions drawn so far, the authors provide an answer
to the initial question, which serves as a basis for presenting several proposals for
legislative changes (de lege ferenda).

Key words: eviction, eviction to the street, temporary accommodation, tenant,
lessee, landlord
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Abstrakt: Z dniem 29 czerwca 2022 roku weszly w zycie przepisy regulujace in-
stytucje przeniesienia decyzji o lokalizacji zjazdu wydawanej na podstawie art. 29

ust. 1 u.d.p. Ta regulacja stanowi przyklad instytucji sukcesji prawnoadministra-
cyjnej stanowiacej jeden z najbardziej donioslych teoretycznie zagadniet prawa

administracyjnego. Przedmiotem badawczym artykulu jest analiza mechanizmu

przeniesienia decyzji o lokalizacji zjazdu z uwzglednieniem dorobku orzecznictwa

sadéw administracyjnych na gruncie przepiséw regulujacych przeniesienie innych

decyzji z zakresu procesu inwestycyjno-budowlanego. W tym celu zostanie wyko-
rzystana metoda dogmatyczno-prawna. Autor przedstawia takze potencjalne pro-
blemy wdrozonej regulacji z perspektywy teoretycznych zalozen instytucji sukeesji

prawnoadministracyjnej, a takze niescistosci legislacyjnych na gruncie decyzji o lo-
kalizacji zjazdu, a takze powigzanym z ta decyzja zezwoleniem na zajgcie pasa dro-
gowego. Poza przedstawieniem probleméw prawnych zwiazanych z wdrozonym

mechanizmem przeniesienia decyzji o lokalizacji zjazdu autor dokonuje préby ich

rozwigzania. W tym celu autor przedstawia wlasng analiz¢ i poszukuje odpowiedzi

na pytanie, czy to rozwiazanie niejasnosci legislacyjnych jest mozliwe w drodze wy-
ktadni systemowej czy tez niezbedna jest odpowiednia zmiana legislacyjna. A jezeli

jest ona niezbedna — to w jakim zakresie.

Stowa kluczowe: decyzja o lokalizacji zjazdu, sukcesja administracyjna, inwestor,
zezwolenie na zajecie pasa drogowego
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WSTEP

Na mocy ustawy z 28 kwietnia 2022 r. o zmianie ustawy o inwestycjach
w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swino-
ujsciu oraz niektérych innych ustaw' ustawodawca m. in. wdrozyl mechanizm
umozliwiajacy przeniesienie zezwolenia zarzadcy drogi na budowe lub prze-
budowg zjazdu wydawanego na podstawie art. 29 ust. 1 u.d.p.” na inny pod-
miot. Co istotne, przed dniem wejécia w zycie wskazanych przepiséw (art. 29
ust. 7-9 u.d.p.), tj. przed dniem 29 czerwca 2022 roku majac na uwadze zasadg
nieprzenoszalnosci uprawnien i obowiazkéw wynikajacych z decyzji administra-
cyjnej brak byto podstawy prawnej do dokonania takiego przeniesienia. W szcze-
gblnosci niedopuszczalnym byla zmiana adresata takiej decyzji na podstawie
art. 155 k.p.a.> W konsekwengji rodzito to koniecznos¢ inicjowania przez nabyw-
c¢ nieruchomosci nowych postgpowari o wydanie decyzji o budowie lub przebu-
dowie zjazdu®.

Jak zauwaza si¢ w doktrynie, zasada niedopuszczalnosci sukcesji prawnoad-
ministracyjnej w sferze materialnoprawnej’ wynika z istoty aktu administracyjne-
go, skoro jego zasadnicza cecha jest jednostronne okreslenie, przez kompetentny
organ administracyjny, praw oraz obowiazkéw zindywidualizowanego adresata
w konkretnej sytuacji i na podstawie konkretnego stanu prawnego®. Zasada ta ma
takze swoje zrédla w zasadzie legalnosci, poniewaz przepisy prawa bezwzglednie
obowiazujacego stanowiace podstawe stosunku administracyjnoprawnego maja
za zadanie okresla¢, jakie s3 prawa lub obowiazki podmiotéw administrowanych’.
W przypadku umozliwienia podmiotom administrowanym swobodnego doko-
nywania transferu uprawnieri lub obowiazkéw wynikajacych z aktu administra-
cyjnego, podmioty te przyjmowalyby role podmiotéw administrujacych, co by-

foby jawnie sprzeczne z konstytucyjna zasada legalizmu.

! Ustawa z dnia 28 kwietnia 2022 r. o zmianie ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu rega-
zyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
22022 r., poz. 1261).

2 Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 645 ze zm.;
dalej: ,u.d.p.).

> Wyrok WSA w Warszawie z 26.10.2011 r., VII SA/Wa 1224/11, LEX nr 1155818.

4 D. Wilkowska-Kolakowska, [w:] Drogi publiczne. Komentarz, red. H. Kisilowska, Warszawa
2023, Lex/el., uwagi do art. 29.

> W zakresie sukcesji administracyjnej w aspekcie procesowym taka mozliwo$¢ dopuszcza wprost
art. 30 § 4 k.p.a.

¢ J. Letowski, Prawo administracyjne. Zagadnienia podstawowe, Warszawa 1990, s. 183.

7 E. Szczyglowska, 1.2. Pojecie nastgpstwa prawnego w prawie administracyjnym w odniesieniu
do pojecia stosunku administracyjnoprawnego, [w:] Sukcesja uprawnien i obowigzkéw administracyj-
nych, Warszawa 2009, Lex/el.
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Tym niemniej, zasada nieprzenoszalno$ci uprawnien lub obowiazkéw wy-
nikajacych z decyzji prawnoadministracyjnej doznaje szeregu wyjatkéw, ktére
mozna podzieli¢ na zakladajace sukcesje prawnoadministracyjna z jednej strony
- o charakterze generalnym, a z drugiej - syngularnym.

Sukcesja prawnoadministracyjna generalna jest uregulowana m. in. w Ko-
deksie spélek handlowych i dotyczy taczenia sig spotek (art. 494 § 2 k.s.h.), prze-
ksztalcenia spétki (art. 553 § 2 k.s.h.) i podzialu spélek (art. 531 § 2 k.s.h.).
W tych przypadkach zasadniczo ustawodawca dopuszcza kontynuacje podmioto-
w4 czy tez przeniesienie zezwolen, koncesji oraz ulg, chyba ze ustawa lub decyzja
o udzieleniu zezwolenia, koncesji albo ulgi stanowi inaczej®. Wskazana kontynu-
acja czy tez przeniesienie ma jednak charakter warunkowy czy tez ograniczony’,
tj. jesli ustawa lub decyzja o udzieleniu zezwolenia, koncesji albo ulgi stanowi
inaczej, to do takiego przeniesienia czy tez kontynuacji nie dochodzi'’. Innym
przyktadem sukcesji generalnej jest sytuacja nabycia przedsi¢biorstwa (art. 552
wzw. zart. 55' pkt 5 k.c.). Z kolei w przypadku sukcesji w wyniku $mierci osoby
fizycznej nalezy zwréci¢ uwage na art. 97 o.p. regulujacego sukcesje administra-
cyjna uniwersalng mortis causa. Natomiast jak wynika z ugruntowanego pogladu
doktryny podstawy dla sukcesji prawnoadministracyjnej o charakterze uniwer-
salnym nie stanowi art. 922 k.c. regulujacego pojecie spadku i przejscie praw
i obowiazkéw zmarlego na inne osoby. Dziedziczeniu podlegajg jedynie prawa
i obowiazki majatkowe majace charakter cywilnoprawny, wiec skladnikami spad-
ku nie sq uprawnienia i obowiazki, ktére wynikaja ze stosunkéw o charakterze
administracyjnoprawnym'".

Jak zauwaza si¢ w doktrynie, zasadniczo sukcesja prawnoadministracyjna
syngularna dotyczy aktéw administracyjnych o charakterze rzeczowym, skoro
sukcesja praw i obowigzkéw osobistych jest zawsze w pewien sposob ograni-

czona - ograniczona pod wzgledem czasu lub pod wzgledem o0séb, ktére moga

8 W przypadku podzialu spétki na spélke przejmujaca lub spétke nowo zawiazana powstaly
w zwiazku z podzialem, przechodza z dniem podziatu badz z dniem wydzielenia, w szczegdlnosci
zezwolenia, koncesje oraz ulgi, pozostajace w zwiazku z przydzielonymi jej w planie podziatu sklad-
nikami majatku spétki dzielonej, a ktdre zostaly przyznane spélce dzielonej, chyba ze ustawa lub
decyzja o udzieleniu zezwolenia, koncesji lub ulgi stanowi inaczej (art. 531 § 2 k.s.h.).

? A. Kidyba [w:] Komentarz aktualizowany do art. 301-633 Kodeksu spétek handlowych, LEX/el.
2023, art. 553.

10 Przykladowo w orzecznictwie wskazano, ze z uwagi na to, ze tre$¢ art. 5 ustawy o transporcie
drogowym przez ustalone w tym przepisie szczegétowo warunki uzyskania licencji na wykonywanie
transportu drogowego, przemawia przeciwko ustalonej w art. 553 § 1 k.s.h. zasadzie sukcesji gene-
ralnej (Wyrok WSA w Warszawie z 25.03.2009 r., VI SA/Wa 39/09, LEX nr 650592).

" \V. Borysiak, Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu),
Warszawa, 2023, uwagi do art. 922a.
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by¢ potencjalnymi nastgpcami prawnymi'?. Przykladem sukcesji prawnoadmi-
nistracyjnej syngularnej jest omawiany mechanizm przeniesienia zezwolenia na
budowe lub przebudowe lokalizacji zjazdu uksztaltowany w sposéb analogiczny,
jak mechanizm przeniesienia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, decy-
zji o warunkach zabudowy czy decyzji o pozwoleniu na budowe®.

Ustawodawca decydujac si¢ na uregulowanie przeniesienia zezwolenia
na budowe lub przebudowe zjazdu postuzyt si¢ mechanizmem analogicznym,
jak w przypadku innych decyzji, do ktérych uzyskania jest obowiazany inwestor
w ramach procesu inwestycyjno-budowlanego. Dlatego analiza obowiazujacych
regulacji zakladajacych przeniesienie okreslonej decyzji administracyjnej stanowi
cenny material poznawczy do zbadania, zwlaszcza majac na uwadze, ze po raz
pierwszy rozwiazanie zakladajace mozliwo$¢ przeniesienia decyzji o pozwoleniu
na budowe zostalo wprowadzone do ustawy — Prawo budowlane z 31.01.1961
r."* W konsekwencji przez ponad 50 lat obowigzywania wskazanego mechani-
zmu — jakkolwiek na gruncie réznych ustaw - wyksztalcit si¢ znaczacy dorobek
orzeczniczy oraz doktrynalny.

Celem niniejszego artykutu jest zbadanie mechanizmu pozwalajacego prze-
nie$¢ zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu przy uwzglednieniu probleméw dostrze-
zonych przez orzecznictwo i doktryng na gruncie innych regulacji zakladajacych
przeniesienie okreslonej decyzji w ramach procesu inwestycyjno-budowlanego,
przy czym przedmiot badania zostal zawezony do trzech z najistotniejszych decy-
zji tj. decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, decyzji o warunkach zabudo-
wy i decyzji o pozwoleniu na budowe. W pierwszej kolejnosci zostanie dokonana
analiza samej instytucji zezwolenia na budowe lub przebudowe zjazdu, a nastep-
nie przepiséw regulujacych przeniesienie tego zezwolenia. Autor wskaze takze
na mechanizm przeniesienia zezwolenia na zajecie pasa drogowego, ktory jest
zwigzane z pierwszym ze wspomnianych zezwolen. Nastepnie autor przedstawi
potengjalne problemy prawne zwiazane z przeniesieniem zezwolenia na lokaliza-
cje zjazdu majac na uwadze watpliwosci, ktére pojawily si¢ na gruncie stosowania
analogicznych przepiséw regulujacych przeniesienie decyzji o srodowiskowych

uwarunkowaniach, decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolenia na budowe.

12 E. Szczyglowska, op. cit.

'3 Por. odpowiednio: art. 72a ust. 1 ustawy ocenowej, art. 63 ust. 5 u.p.z.p., art. 40 ust. 1 pr. bud
" M. Szewczyk, E. Szewczyk, 4.9.1.2. W odniesieniu do praw niezbywalnych i niepodlegajacych
dziedziczenin, [w:] System Prawa Administracyjnego Procesowego. Tom II. Czesé 1. Zakres przedmio-
towy i podmiotowy postgpowania administracyjnego ogdlnego, red. W. Chréécielewski, G. Laszczyca,
A. Matan, Warszawa 2018, LEX/el.
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ZEZWOLENIE NA BUDOWE LUB PRZEBUDOWE ZJAZDU -
ISTOTA ORAZ MOZLIWOSC PRZENIESIENIA DECYZJI

Istota zezwolenia na budowe lub przebudowe zjazdu

Przechodzac do analizy samego zezwolenia na budowg lub przebudowe zjaz-
du nalezy na wstepie zauwazy¢, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 u.d.p. budowa lub prze-
budowa zjazdu nalezy do whasciciela lub uzytkownika nieruchomosci przyleglych
do drogi, po uzyskaniu, w drodze decyzji administracyjnej, zezwolenia zarzadcy
drogi na lokalizacj¢ zjazdu lub przebudowe zjazdu, przy czym zgodnie z ust. 2
przywolanej jednostki redakcyjnej, w przypadku budowy lub przebudowy dro-
gi budowa lub przebudowa zjazdéw dotychczas istniejacych nalezy do zarzadcy
drogi. Jak podkresla si¢ w doktrynie sama faktyczna mozliwo$¢ zjezdzania z drogi
w danym miejscu nie powoduje powstania zjazdu ani jako obiektu budowlanego,
ani tym bardziej jako zjazdu w rozumieniu przepiséw ustawy o drogach publicz-
nych, poniewaz niezbedne jest wydanie zezwolenia na lokalizacje zjazdu®.

Zgodnie z art. 4 pkt 8 u.d.p. przez zjazd nalezy rozumie¢ cz¢$¢ drogi pu-
blicznej laczaca jezdnig¢ z nieruchomoscia gruntowa usytuowana poza pasem
drogowym, stanowiaca bezposrednie miejsce dostgpu do drogi publicznej w ro-
zumieniu przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W kon-
sekwengji oznacza to, ze zjazd z drogi wewnetrznej, niestanowiacej drogi publicz-
nej nie wyczerpuje definicji zjazdu, a tym samym art. 29 ust. 2 u.d.p. nie moze
mie¢ zastosowania'®. Dlatego nalezy si¢ zgodzi¢ z A. Golgbiem, ze w przypadku,
gdy droga wewngtrzna stanowi wlasno$¢ osoby trzeciej, inwestor nie dysponuje,
co do zasady, srodkami prawnymi do zobligowania wiasciciela drogi wewnetrznej,
ktérej nie jest wspotwlascicielem i na ktdrej nie ma ustanowionej stuzebnosci,
do zapewnienia mu mozliwosci korzystania z takiej drogi'”.

Z kolei przez zarzadcg drogi nalezy rozumie¢ organ administracji rzadowej
lub jednostki samorzadu terytorialnego, do ktérego wlasciwosci naleza sprawy
z zakresu planowania, budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i ochro-
ny drég (art. 19 ust. 1 u.d.p.). Ustawodawca nie zdecydowal si¢ na utworze-
nie odrgbnych od istniejacych juz organéw administracji publicznej jedno-

stek organizacyjnych zajmujacych si¢ wylacznie administrowaniem drogami

5 A. Kornecka, J. Kornecki, Drogi publiczne i wewnetrzne — zarzqdzanie pasem drogowym, Warsza-
wa, 2021, Legalis/el, rozdzial VIII, cz. 1.

16 Wyrok WSA w Bialymstoku z 24.11.2022 r., I SA/Bk 678/22, LEX nr 3447496.

7 A. Golab, 4. Zezwolenie na lokalizacje lub przebudowe zjazdu z drogi publicznej, [w:] Prawo
do dobrego samorzqdu w kontekscie realizacji zadar publicznych, red. K. Malysa-Sulinska, M. Stec,
Warszawa 2021, Lex/el.
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publicznymi'®. Z pewnym zastrzezeniem dla danej kategorii drég zarzadcami drég
sa Generalny Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad dla drég krajowych, zarzad
wojewédztwa dla drég wojewddzkich, zarzad powiatu dla drég powiatowych
i wojt (burmistrz, prezydent miasta) dla drég gminnych (art. 19 ust. 2 u.d.p.).
Warto jednak zaznaczy¢, ze zarzadzanie drogami publicznymi moze by¢ przeka-
zywane miedzy zarzadcami w trybie porozumienia, regulujacego w szczegdlnosci
wzajemne rozliczenia finansowe (art. 19 ust. 4 u.d.p.).

Z brzmienia art. 29 ust. 1 u.d.p. wynika, ze budowa lub przebudowa zjazdu
nalezy do wlasciciela lub uzytkownika nieruchomosci przyleglych do drogi. O ile
definicja wlasciciela nieruchomosci nie budzi watpliwosci”, tak odnoszac si¢ do
pojecia uzytkownika nalezy siggna¢ do orzecznictwa sadéw administracyjnych
i pogladéw doktryny. Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze wykladnia jezykowa art.
29 ust. 1 u.d.p. prowadzi do wniosku, ze do ztozenia wniosku o wydanie zezwo-
lenia zarzadcy drogi na lokalizacj¢ zjazdu lub przebudowe zjazdu legitymowany
jest wiasciciel lub uzytkownik - alternatywnie, nie za$ tacznie®®. W aktualnym
orzecznictwie sadéw administracyjnych podkresla sig, ze pojecie uzytkownika
drogi nalezy czyta¢ szeroko. W szczegdlnosci, skoro ustawodawca nie zdecydo-
wal si¢ na zdefiniowanie terminu uzytkownika, to brak podstaw do przyjecia,
iz jest nim tylko osoba, ktérej przystuguje prawo uzytkowania nieruchomosci
w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego®'. W konsekwencji wyrazono poglad,
ze uzytkownikiem, w rozumieniu art. 29 ust. 1 u.d.p. jest kazdy podmiot posia-
dajacy tytut prawny do korzystania z rzeczy*. Niniejsza uwaga wymaga doprecy-
zowania. W szczegélnosci uzytkownikiem w rozumieniu art. 29 ust. 1 u.d.p. jest
wihasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci na rzecz ktdrego ustanowiono
stuzebno$¢ gruntowa przejazdu lub przechodu przez nieruchomos¢ przylegla do
drogi publicznej*. Co wigcej, w orzecznictwie przyjeto, ze uzytkownikiem moze
by¢ takze podmiot, ktéry zawart jedynie ustng umowe uzyczenia nieruchomosci,
na podstawie ktérej zostala mu oddana do korzystania i na podstawie udzielo-

nych pelnomocnictw dana osoba zajmuje si¢ wszystkimi sprawami zwiazanymi

'8 R. Godlewski, [w:] Drogi publiczne. Komentarz, pod red. H. Kisilowska, Warszawa 2023,
Lex/el, uwagi do art. 19.

1 Mozna tylko zaznaczy¢, ze zgodnie z pogladami judykatury w przypadku nieruchomosci objetej
wsp6twlasnoscia o wydanie zezwolenia moze ubiega¢ si¢ jeden ze wspétwlascicielowi bez zgody
pozostalych wspétwhascicieli, wyrok WSA w Warszawie z dnia 6.12.2019 r., VII SA/Wa 1962/19,
CBOSA.

2 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 16.07.2019 r., III SA/Kr 321/19, CBOSA.

2 Thidem.

2 Ibidem.

» Wyrok WSA w Lodzi z dnia 17.11.2010 r., III SA/Ed 504/10, Lex nr 758230; wyrok WSA
w Warszawie z dnia 27.05.2015 r., VII SA/Wa 2396/14, Legalis nr 1321793.
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z ta nieruchomoscia®. Jednakze nie mozna uznaé, aby uzytkownikiem w rozu-
mieniu art. 29 ust. 1 u.d.p. byt podmiot legitymujacy si¢ jedynie ekspekraty-
wa nabycia prawa wlasnosci na skutek zawarcia umowy przedwstepnej nabycia
nieruchomosci, skoro Zrédtem interesu prawnego w rozumieniu art. 28 k.p.a.
nie moze by¢ interes prawny potencjalny lub hipotetyczny®.

Jak podkresla si¢ w orzecznictwie sadéw administracyjnych z analizy art. 29
ust. 1 u.d.p. nie wynika, aby przymiot strony w post¢gpowaniu administracyjnym
w zakresie udzielenia zezwolenia na budowe lub przebudowe zjazdu przystugiwat
innym podmiotom niz wlasciciel lub uzytkownik gruntéw przylegltych do drogi
publicznej i obstugiwanych tak projektowanym lub majacym by¢ przebudowa-

nym zjazdem?

. W ocenie judykatury postgpowanie w tym zakresie ma charakter
zamkniety, ograniczony do kwestii zwiazanych z korzystaniem z drég publicz-
nych, stad w tym post¢gpowaniu brak uzasadnienia dla udzialu wiascicieli sasied-
nich nieruchomosci?.

W zezwoleniu na lokalizacj¢ zjazdu okresla si¢ miejsce lokalizacji zjazdu
i jego parametry techniczne, a w zezwoleniu na przebudowe zjazdu - jego pa-
rametry techniczne, a takie zamieszcza si¢ stosowne pouczenia (art. 29 ust. 3
u.d.p.). Ponadto zezwolenie na lokalizacje zjazdu wydaje si¢ co do zasady na czas
nieokreslony (art. 29 ust. 3 zdanie pierwsze u.d.p.), przy czym zezwolenie to wy-
gasa, jezeli w ciagu 3 lat od jego wydania zjazd nie zostat wybudowany. Co istot-
ne, zgodnie z art. 29 ust. 4 u.d.p. ze wzgledu na warunki okreslone w przepisach
wydanych na podstawie art. 7 Prawa budowlanego lub zasady wiedzy technicznej
w rozumieniu art. 5 ust. 1 tej ustawy zarzadca drogi moze odméwi¢ wydania
zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu lub jego przebudowe albo wyda¢ zezwolenie
na lokalizacje zjazdu na czas okreslony.

Zwrot ,moze odméwi¢” wskazuje, ze zezwolenie na lokalizacje zjazdu jest
wydawane w ramach uznania administracyjnego. Oczywiscie wydawanie decy-
zji administracyjnej w ramach uznania administracyjnego nie oznacza swobod-
nego czy nickontrolowanego dzialania administracji publicznej przy odmowie

wydania zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu®. Jednakze inwestorowi niezadowolo-

2 Wyrok WSA w Kielcach z dnia 17.06.2021 r., I SAB/Ke 1/21, Legalis nr 2592613.

» Wyrok NSA z dnia 29.09.2020 r., II OSK 1414/20, Legalis nr 2490150; wyrok NSA z dnia
10.02.2015 r., II OSK 696/14, Legalis nr 1248362; wyrok NSA z dnia 19.01.2010 r., I OSK
748/09, Lex nr 595510.

2 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 27.04.2021 r., IT SA/Bd 997/20, LEX nr 3192804.

¥ Wyrok NSA z 15.03.2022 r., IT GSK 69/22, LEX nr 3333298, wyrok WSA w Gorzowie Wiel-
kopolskim z 28.07.2021 r., II SA/Go 462/21, LEX nr 3224107.

2 M. Burtowy, [w:] Drogi publiczne. Komentarz, Warszawa 2022, LEX/el., uwagi do art. 29,
art. 29(a), art. 30.
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nemu z odmowy wydania zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu przystuguje odwola-
nie, a nast¢pnie mozliwo$¢ poddania decyzji kontroli sgdowoadministracyjnej®.
Przy czym jak wynika z ugruntowanego orzecznictwa sadéw administracyjnych,
naczelng zasadg przy wyrazaniu zgody na wykonanie nowego zjazdu z drogi, jest
zasada bezpieczeristwa w ruchu drogowym, ktéra moze ogranicza¢ uprawnie-
nia wlasciciela nieruchomosci w swobodnym korzystaniu ze swojej wlasnosci®.
W szczegblnosci o odmowie wyrazenia zgody na lokalizacje zjazdu moga decy-
dowa¢ takie kwestie, jak bezpieczeristwo, przepustowo$¢ czy bezkolizyjnos¢ zjaz-
du, a w postgpowaniu w sprawie wydania zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu organ
nie powinien wyda¢ decyzji negatywnej z uwzglednieniem innych kwestii niz
przewidzianych w art. 29 u.d.p.’' Przykladowo, o odmowie wydania zezwolenia
na lokalizacj¢ zjazdu moze decydowad usytuowanie wyjazdu z drogi do obiektu
i wjazdu na droge w miejscach zagrazajacych bezpieczedstwu ruchu drogowego,
a w szczegdlnosci w obszarze oddziatywania skrzyzowania, moze stanowi¢ powdd
odmowy wyrazenia zgody na lokalizacje zjazdu™.

Jednak w sytuacji uznania, ze lokalizowany zjazd nie zagraza bezpieczeristwu
ruchu oraz nie narusza wymogéw zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepiséw techniczno-budowla-
nych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1518) brak podstaw
do wydania decyzji odmownej, skoro w przypadku wydania odmownej decyzji
administracyjnej wydawanej w ramach uznania administracyjnego na organie ad-
ministracji publicznej ciazy obowiazek szczegdlnie starannego uzasadnienia praw-
nego i faktycznego decyzji*’. Dlatego jak wskazuje si¢ w judykaturze obowiazek
uzyskania zezwolenia na przebudowe drogi moze by¢ interpretowany jako prawo
podmiotowe (uprawnienie) do ubiegania si¢ o udzielenie takiej zgody, a ewentu-
alna odmowa musi zatem spelnia¢ wymogi proporcjonalnosci wskazane w art. 8
§ 1 k.p.a. wzw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP*. Jednak w przypadku uznania,
ze lokalizacja zjazdu moze zwigkszy¢ zagrozenie bezpieczeristwa w ruchu dro-
gowym, to interes spoleczny w postaci ochrony zycia i bezpieczenistwa obywa-

teli przewaza nad interesem indywidualnym jednostki wynikajacym z jej prawa

» R. A. Rychter, [w:] Ustawa o drogach publicznych. Komentarz, wyd. 11, LEX/el. 2019, uwagi do
art. 29.

3 Wyrok WSA we Wroclawiu z 15.06.2023 r., III SA/Wr 412/22, LEX nr 3577005, wyrok NSA
231.03.1999 r., II SA 188/99, CBOSA; wyrok NSA z 23.12.2004 r. IT OSK 986/04, CBOSA.

31 Wyrok WSA w Poznaniu z 28.04.2023 r., IIT SA/Po 1120/22, LEX nr 3570296.

2 Wyrok WSA w Lodzi z 7.09.2022 r., IIT SA/Ed 385/22, LEX nr 3405465.

> Wyrok WSA w Krakowie z 30.08.2023 r., ITI SA/Kr 482/23, LEX nr 3600784.

3 Wyrok WSA w Warszawie z 11.03.2022 r., VI SA/Wa 3079/21, LEX nr 3443568.

woow
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whasnosci®”. Na marginesie nalezy wskazad, ze zagadnienie dopuszczalnosci budo-
wy zjazdu na drogg publiczng jest rozstrzygane w indywidualnych przypadkach
przez zarzadeg drogi publicznej w formie decyzji administracyjnej, wigc w prze-
pisach miejscowego planu zagospodarowania nie mozna zawrze¢ zakazu budowy
zjazdu w okreslonej lokalizacji*.

Jednoczesnie, jak wynika z art. 29 ust. 6 u.d.p., budowa lub przebudo-
wa zjazdu na podstawie zezwolenia nie wymaga uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Niniejszy przepis wprowadzony z dniem
1 stycznia 2017 r. potwierdzil stanowisko wynikajace z orzecznictwa sadéw admi-
nistracyjnych, zgodnie z ktérym na to samo zamierzenie inwestycyjne nie trzeba
uzyska¢ decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, ktéra by de facto dotyczyta tego
samego przedmiotu co zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu, gdyz warunki zabudowy
w istocie sa takze ustaleniem lokalizacji?’. W konsekwencji przepisy ustawy o dro-
gach publicznych ustanawiajace kompetencje dla zarzadcy drogi do ustalenia lo-
kalizacji na budowe zjazdu powinna by¢ traktowana jako lex specialis w stosunku
do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?.

Zezwolenie na lokalizacje zjazdu dolacza si¢ do wniosku o pozwolenie
na budoweg oraz zgloszenia budowy lub wykonania robét budowlanych (art. 29
ust. 3a u.d.p.) Przy czym rozstrzygniecie o lokalizacji zjazdu, w tym takze okre-
$lenie miejsca lokalizacji jest wiazace dla organéw administracji architektoniczno-
-budowlanej, w szczegdlnosci organy te nie sprawuja takze roli organdéw swoiste-

go nadzoru nad decyzjami zarzadcéw drdég w zakresie lokalizacji zjazddw™.
Mechanizm przeniesienia

Tak jak zostalo wspomniane na wstepie, z dniem 29 czerwca 2022 r. usta-
wodawca przewidzial mozliwos¢ przeniesienia zezwolenia na lokalizacje zjazdu
na inny podmiot. Zgodnie z art. 29 ust. 7 u.d.p. organ whasciwy do zezwolenia
na lokalizacj¢ zjazdu, za zgoda strony, na rzecz ktérej decyzja zostata wydana,
przenosi t¢ decyzje na rzecz innego podmiotu, ktdéry wyraza zgode na przyjecie

wszystkich warunkéw okreslonych w decyzji.

¥ Wyrok WSA w Poznaniu z 28.04.2023 r., III SA/Po 1120/22, LEX nr 3570296.

% Wyrok NSA z 29.03.2022 r., I OSK 981/21, LEX nr 3366022.

37 Wyrok NSA z 6.01.2009 r., II OSK 1722/07, ONSAiWSA 2010, nr 3, poz. 49.

3% A. Kosicki, Decygja o warunkach zabudowy dla zgjazdu drogowego a przepisy ustawy o drogach
publicznych, ,Nieruchomosci” 2012, nr 9, Legalis/el.

% Wyrok NSA z 18.06.2021 r., Il OSK 35/21, LEX nr 3243541.
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Jednoczesnie do decyzji o przeniesieniu zezwolenia na lokalizacje zjazdu
stosuje si¢ przepisy o postgpowaniu uproszczonym uregulowanym w Kodeksie
postepowania administracyjnego, z wyjatkiem przepiséw o milczacym zalatwie-
niu sprawy (art. 29 ust. 8 u.d.p.) W szczegdlnosci oznacza to, ze w postgpowa-
niu uproszczonym strona moze wnie$¢ podanie z wykorzystaniem urzgdowe-
go formularza, w ktérym wskazuje okolicznosci majace znaczenie dla sprawy
oraz przedstawia dowody wraz z zadaniem wszczecia postgpowania (art. 163c¢
§ 1 kp.a.). W przypadku zlozenia podania w formie urzedowego formularza
nie jest dopuszczalne pézniejsze zglaszanie przez strong nowych zadan (art. 163c¢
§ 4 k.p.a.). W postgpowaniu uproszczonym ustawodawca zdecydowal, ze po-
stepowanie dowodowe ma uproszczony charakter (art. 163e k.p.a.), a uzasad-
nienie decyzji administracyjnej wydanej w postgpowaniu uproszczonym moze
ogranicza¢ si¢ do wskazania faktéw, ktére organ administracji publicznej uznat
za udowodnione, oraz do przytoczenia przepiséw prawa stanowiacych podstawe
prawna decyzji (art. 163f k.p.a.). Inng konsekwencja prowadzenia postgpowa-
nia w sprawie przeniesienia decyzji o lokalizacji zjazdu w postgpowaniu uprosz-
czonym jest to, ze z wyjatkiem okreslonych postanowieri postanowienia wydane
w postgpowaniu uproszczonym mozna zaskarzy¢ tylko w odwolaniu od decyzji
(art. 163g k.p.a.).

Stronami postgpowania o przeniesienie zezwolenia na lokalizacje zjazdu sa:
podmiot, na rzecz ktérego zostata wydana decyzja, oraz podmiot, na ktéry decy-
zja ma zosta¢ przeniesiona (art. 29 ust. 9 u.d.p.). Majac na uwadze, ze podmiot,
na ktéry decyzja ma zostaé przeniesiona musi przyja¢ wszelkie warunki wynika-
jace z decyzji pojawia si¢ pytanie, czy zezwolenie na lokalizacje zjazdu moze by¢
przeniesione na jakikolwiek podmiot tj. niezaleznie od tego, czy dany podmiot
posiada jakikolwiek tytut prawny do nieruchomosci, czy tez jedynie na nowego
wiadciciela lub uzytkownika nieruchomosci w rozumieniu art. 29 ust. 1 u.d.p.
W mojej ocenie adresatem decyzji o przeniesieniu zezwolenia na lokalizacj¢ zjaz-
du moze by¢ jedynie taki podmiot, ktdry jest whascicielem lub uzytkownikiem
danej nieruchomosci. Konsekwencjg takiego stanowiska jest przyktadowo to,
ze do przeniesienia decyzji na nowy podmiot nie mogloby dojs¢ w sytuacij,
w ktérej jedynym tytutem prawnym takiego podmiotu do nieruchomosci bylaby
umowa przedwste¢pna sprzedazy nieruchomosci. W konsekwencji zmiana tytulu
prawnego do nieruchomosci musiataby poprzedzaé przeniesienie zezwolenia na
lokalizacj¢ zjazdu. Uzasadnieniem dla takiego stanowiska jest fakt, ze podmiot,
na rzecz ktérego zostatoby przeniesione zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu przyj-

muje wszystkie warunki wynikajace z tej decyzji. Trudno, zeby nowy inwestor
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moégh przeja¢ warunki wynikajace z zezwolenia, jezeli nie dysponowalby tytutem
prawnym do nieruchomosci. Ponadto, jak zostalo zauwazone na wstepie, ustawo-
dawca z zasady decyduje si¢ na wprowadzenie mechanizmu sukcesji syngularnej
w przypadku aktéw o charakterze rzeczowym, gdzie tres¢ obowiazkéw i upraw-
nien jest zwigzana z tytulem prawnym adresata decyzji do danej rzeczy. Nalezy
takze zaznaczy¢, ze tozsame rozwigzanie przyjeto na gruncie regulacji przenie-
sienia pozwolenia na budowe, gdzie podmiot, na rzecz ktérego ma zostaé prze-
niesione pozwolenie na budowe, jest zobowiazany do przediozenia o$wiadczenia
o dysponowaniu nieruchomoscia na cele budowlane (art. 40 ust. 1 pke 1 lit. b
pr. bud.).

Odnoszac si¢ do pozostalych regulacji zwigzanych z przeniesieniem zezwo-
lenia na lokalizacje zjazdu, zgodnie z art. 29 ust. 10 u.d.p. z dniem przeniesienia
decyzji o zezwoleniu na lokalizacje zjazdu podmiot, na ktéry zostala przeniesiona
decyzja, wstgpuje w prawa i obowiazki wynikajace z zezwolenia na zajecie pasa
drogowego uregulowanego w art. 40 ust. 1 u.d.p. wydanej w celu wykonania
decyzji o wyrazeniu zgody na budowe lub przebudowe zjazdu. Opisany mecha-
nizm kaskadowego wstapienia w prawa i obowiazki decyzji wydanej w celu wy-
konania innej decyzji administracyjnej stanowi swoiste zovum. Opisane rozwia-
zanie nalezy oceni¢ pozytywnie z uwagi na uproszczenie procedur. Tym niemniej,
nie jest ono wolne od watpliwosci interpretacyjnych. Otdz niezaleznie od opi-
sanego mechanizmu automatycznego wstapienia w prawa i obowiazki wynika-
jace z zezwolenia na zajecie pasa drogowego, ustawodawca przewidziat odrebny
mechanizm przeniesienia samego zezwolenia na zajecie pasa drogowego w art.
40 ust. 15a-15¢ u.d.p. Przy czym jak stanowi art. 40 ust. 15¢ u.d.p. w przy-
padku przeniesienia zezwolenia na zajecie pasa drogowego, obowiazek uiszcze-
nia oplaty za zajecie pasa drogowego, w zakresie, w jakim nie zostala uiszczona,
ciazy na podmiocie, na ktéry zostala przeniesiona decyzja. Pojawia si¢ pytanie,
czy wskazany mechanizm odnosi si¢ takze do automatycznego wstapienia w pra-
wa i obowiazki wynikajace z zezwolenia na zajecie pasa drogowego na podstawie
art. 29 ust. 10 u.d.p., §j. jako skutek przeniesienia zezwolenia na lokalizacje zjazdu.
Z literalnego brzmienia art. 40 ust. 15¢ u.d.p. wynika, ze to rozwiazanie w posta-
ci podzialu oplaty za zajecie pasa drogowego mialoby mie¢ zastosowanie jedynie
w przypadku przeniesienia zezwolenia na zajecie pasa drogowego na podstawie
art. 40 ust. 15a-15¢ u.d.p. Jednak brak przeciwskazan do zastosowania mecha-
nizmu podzialu oplaty za zajecie pasa drogowego takie w przypadku wstapie-
nia w prawa i obowiazki wynikajace z zezwolenia na zajecie pasa drogowego

na podstawie art. 29 ust. 10 u.d.p. Jest to takie uzasadnione tozsamym
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skutkiem procedury wstapienia w prawa i obowiazki wynikajace z zezwolenia
na zajecie pasa drogowego oraz przeniesienia zezwolenia na zajecie pasa drogowe-

go na podstawie art. 40 ust. 15a-15¢ u.d.p.

PROBLEMY PRAWNE UJAWNIAJACE SIE NA TLE PROCEDUR
PRZENIESIENIA INNYCH DECYZJI W RAMACH PROCESU
INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO

Tak jak zostalo wspomniane na wstepie, ustawodawca zdecydowal si¢ na
uregulowanie instytucji przeniesienia zezwolenia na lokalizacje zjazdu w sposéb
tozsamy, jak ma to miejsce w przypadku przepiséw regulujacych przeniesienie
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, decyzji o warunkach zabudowy
czy tez decyzji o pozwoleniu na budowe. Majac na uwadze wskazana metodg
legislacyjna przyjeta przez ustawodawce nalezy zbada¢, jakie problemy prawne
pojawily si¢ na gruncie stosowania przepiséw regulujacych przeniesienie innych
decyzji administracyjnych, co moze mie¢ znaczenie przy stosowaniu przepiséw
okreslajacych przeniesienie zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze decyzja o przeniesieniu decyzji o $rodowi-
skowych uwarunkowaniach, decyzji o warunkach zabudowy czy tez pozwolenia
na budowe ma charakter zwiazany®, tj. organ administracji publicznej nie moze
odméwic¢ takiego przeniesienia, jesli wnioskodawca przyjmie wszystkie warunki
wynikajace z decyzji (i ewentualnie spelni inne wymogi, takie jak np. zlozenie
o$wiadczenia o dysponowaniu nieruchomoscia na cele budowlane w przypad-
ku przeniesienia pozwolenia na budoweg), a osoba uprawniona z decyzji bedacej
przedmiotem przeniesienia wyrazi zgode na przeniesienie uprawniert wynikaja-
cych z tej decyzji na inny podmiot?'. To stanowisko jest oczywiscie aktualne na
gruncie instytucji przeniesienia zezwolenia na lokalizacje zjazdu. Takze przed-
miot postegpowania ma ograniczony charakter i sprowadzony wylacznie do zmia-
ny adresata decyzji — w postgpowaniu w sprawie przeniesienia danej decyzji nie
mozna prowadzi¢ ponownej oceny czy prowadzi¢ postgpowania w przedmiocie
wzruszenia decyzji pierwotnej*. Oczywiscie mozliwoé¢ przeniesienia decyzji
wystepuje jedynie w sytuacji, gdy taka decyzja pozostaje w obrocie prawnym,

wiec wraz z jej uchyleniem brak mozliwosci przeniesienia takiej decyzji®.

9 Wyrok WSA w Warszawie z 11.01.2019 r., VII SA/Wa 1165/18, LEX nr 2618314.

1 Wyrok WSA w Rzeszowie z 22.01.2020 r., II SA/Rz 1259/19, LEX nr 2774937.

2 Wyrok WSA w Warszawie z 22.05.2019 r., VII SA/Wa 2311/18, LEX nr 2699738, wyrok WSA
w Warszawie z 19.12.2018 r., VII SA/Wa 1109/18, LEX nr 2618217.

 Wyrok WSA w Rzeszowie z 24.01.2023 r., II SA/Rz 1016/22, LEX nr 3506807.
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Warto takze zaznaczy¢, ze zgoda podmiotu na przeniesienie okreslonej decy-
zji stanowi o$§wiadczenie woli i w tym zakresie powinno si¢ stosowa¢ przepisy Ko-
deksu cywilnego dotyczace wad o$wiadczen woli*. Co istotne, ewentualna ocena
skutecznosci odwolania o$wiadczenia woli np. ztozonego na skutek bledu nalezy
do sadu powszechnego, a do czasu rozstrzygnigcia tej okolicznosci organ admi-
nistracji publicznej powinien zawiesi¢ postgpowanie®. Natomiast takie kwestie,
jak ocena reprezentacji strony poprzez weryfikacj¢ zakresu pelnomocnictwa
czy tresci dokumentéw rejestrowych rozstrzygane s3 w ramach ustalenia stanu
faktycznego sprawy*.

Innym istotnym zagadnieniem jest to, ze istnieje mozliwo$¢ przeniesienia
jedynie takiej decyzji, ktéra jest ostateczna?. Wynika to z faktu, ze co do zasa-
dy jedynie decyzja ostateczna rodzi prawa dla stron®®. Ponadto w postepowaniu
w sprawie przeniesienia okreslonej decyzji nie moga by¢ wprowadzane jakiekol-
wiek zmiany w tresci decyzji w tym zmiany co do terenu inwestycji objetego
decyzja, poza okresleniem podmiotu, na rzecz ktérego jest wydawana, .

Uregulowanie mozliwosci przeniesienia okreslonej decyzji w ramach sukce-
sji syngularnej nie oznacza, ze w dalszym ciagu nie jest mozliwe nabycie upraw-
nienl i obowigzkéw z danej decyzji na podstawie sukeesji generalnej™. Stad nie
mozna si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem WSA w Szczecinie wyrazonym w wyroku
z 27 wrzesnia 2018 r., zgodnie z ktdrym przepisem stanowigcym wyjatek od
sukcesji generalnej przy przeksztalceniu spétki na podstawie art. 553 § 2 k.s.h.
jest art. 40 pr. bud’. Trudno, zeby art. 40 pr. bud. mégl znalez¢é zastosowanie
w przypadku przeksztalcenia spétki, skoro w dalszym ciaggu mamy do czynienia
z tym samym podmiotem, a wi¢c brak drugiego podmiotu, ktéry méglby by¢
strong postgpowania w sprawie przeniesienia pozwolenia na budowe.

Nierozstrzygnictym jednolicie zagadnieniem jest mozliwo$¢ przeniesienia

decyzji jedynie w cz¢$ci. Mozna zauwazy¢, ze w tym zakresie uksztaltowaly sie

4“4 Wyrok NSA z 12.02.2014 r., IT OSK 2508/12, LEX nr 1460970.

 Ibidem.

4 R. Robaszewska, 7. Przeniesienie decyzji o warunkach zabudowy, [w:] R. Robaszewska, D. Katuza,
M. Ploszka, Decyzja o warunkach zabudowy, red. D. Kaluza, M. Ploszka, Warszawa 2014, LEX/el.
47" A. Ostrowska, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki, Warszawa 2016, LEX/el.,
uwagi do art. 40.

4 K. Malysa-Sulifiska, 2.4.10. Przeniesienie decyzji 0 warunkach zabudowy na inng osobe, [w:] Ad-
ministracyjnoprawne aspekty inwestycji budowlanych, Warszawa 2012, LEX/el.

¥ 1. Zachariasz, [w:] Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. H. Izdebski,
Warszawa 2023, uwagi do art. 63.

* D. Sypniewski, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. D. Sypniewski, Warszawa 2022,
LEX/el., uwagi do art. 40.

1 Wyrok WSA w Szczecinie z 27.09.2018 r., IT SA/Sz 435/18, LEX nr 2562256.
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dwie odmienne linie orzecznicze. O ile na gruncie przeniesienia decyzji o pozwo-
leniu na budowe w judykaturze zostal wypracowany poglad, zgodnie z ktérym
przepis art. 40 pr. bud. stwarza mozliwo$¢ przeniesienia decyzji o pozwoleniu
na budowe na rzecz innego podmiotu réwniez w czgéci dotyczacej objetego ta
decyzja zamierzenia inwestycyjnego pod warunkiem, ze da si¢ ono wyodrebni¢
i moze samodzielnie funkcjonowa¢ zgodnie z przeznaczeniem®, tak w przypad-
ku decyzji o warunkach zabudowy orzecznictwo sadéw administracyjnych nie
jest jednoznaczne. Dominujacym stanowiskiem jest to, ze w aktualnym stanie
prawnym brak jest mozliwosci przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy
w czedci. Jest to uzasadnione faktem, ze w praktyce takie przeniesienie decyzji
moze prowadzi¢ do dokonywania zmian warunkéw zabudowy bez jakiejkolwiek
oceny, czy taka zmiana znajduje uzasadnienie w analizie architektoniczno-urba-
nistycznej dotyczacej jedynie tej czesci terenu inwestycji>’. Obejmuje to zwlaszcza
sytuacje, gdy decyzja o warunkach zabudowy obejmuje nieruchomos¢ skladajaca
si¢ z jednej dziatki ewidencyjnej*®. Z kolei na gruncie regulacji obejmujacych
przeniesienia decyzji Srodowiskowej wyrazono poglad, ze przeniesienie decyzji
srodowiskowej w czesci jest mozliwe, natomiast taka ocena musi by¢ dokony-
wana w szerszym kontekscie — w szczegdélnosci nalezy wzia¢ pod uwage réwniez
samo pojecie przedsiewzigcia, w ramach ktérego mieszcza si¢ takie przedsiewzie-
cia powigzane oraz to, ze jedno przedsigwziecie moze by¢ realizowane przez rézne
podmioty”. W przypadku przeniesienia zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu w mojej
ocenie réwniez nie zachodza przestanki uzasadniajace przeniesienie takiego ze-
zwolenia w cz¢$ci. Wynika to z fakeu, ze zjazd stanowi pewna cato$¢ techniczng
i inwestycyjna, stad trudno uzasadni¢ powdd, dla ktérego nalezatoby dopusci¢
umozliwienie przeniesienia zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu w cz¢sci.

Zaréwno w odniesieniu do przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy,
jak i decyzji o pozwoleniu na budowe pojawila si¢ watpliwos¢, ktéry organ jest
whasciwy do dokonania przeniesienia w sytuacji, gdy sprawa byla rozpatrywana

przez organ wyzszego stopnia na skutek wniesionego odwotania. Jest to zwiazane

52 Wyrok WSA w Warszawie z 1.10.2021 r., VII SA/Wa 646/21, LEX nr 3267779. Takze: wyrok
WSA w Poznaniu z 30.01.2019 r., I SA/Po 798/18, LEX nr 2626499,

3 Wyrok WSA w Yodzi z 21.07.2022 r., II SA/Ed 134/22, LEX nr 3398132, wyrok NSA
z 27.04.2021 r., IT OSK 2280/18, CBOSA; wyrok NSA z 11.01.2022 r. IT OSK 6/19, CBOSA;
wyrok NSA z 12.01.2022 r. OSK 366/19, CBOSA; wyrok NSA z 24.05.2022 r. II OSK 1180/19,
CBOSA.

> Wyrok WSA w Gdanisku z 6.11.2018 r., I SA/Gd 507/18, LEX nr 2580785.

> K. Gruszecki, [w:] Komentarz do ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, LEX/el.
2023, uwagi do art. 72a.
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z redakeja art. 40 ust. 1 pr. bud. oraz art. 63 ust. 5 u.p.z.p., gdzie mowa o ,orga-
nie, ktéry wydat decyzje¢”. Ostatecznie w doktrynie oraz w judykaturze uksztalto-
walo si¢ stanowisko, zgodnie z ktérym wlasciwym w sprawie przeniesienia praw
i obowiazkéw wynikajacych z pozwolenia na budowe czy decyzji o warunkach za-
budowy na rzecz innego podmiotu jest organ administracji publicznej pierwszej
instancji, nawet w sytuacji, gdy sprawa byta rozpatrywana przez organ odwotaw-
czy na skutek wniesionego odwolania®. Problem ten jest zaznaczony jedynie na
marginesie, a to w zwiazku z odmienng redakcja przepiséw okreslajacych przenie-
sienie zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu, gdzie mowa o ,,organie wlasciwym do wy-
dania decyzji”, analogicznie jak jest to okreslone w przypadku przeniesienia decy-
zji o $rodowiskowych uwarunkowaniach na podstawie art. 72a ustawy ocenowe;.
W konsekwencji niezaleznie od tego, czy sprawa administracyjna w przedmiocie
zezwolenia na lokalizacje zjazdu byla rozpatrywana przez organ drugiej instancji
czy tez nie, wlasciwym organem do przeniesienia zezwolenia bedzie zawsze organ
pierwszego stopnia, tj. wlasciwy zarzadca drogi.

Na gruncie instytugji przeniesienia pozwolenia na budowe wyrazono takze
poglad, ze przeniesienie decyzji jest dopuszczalne jedynie w trakcie realizacji in-
westycji budowlanej, wi¢c nie mozna przenie$¢ pozwolenia na budowe w przy-
padku zakoriczenia robét budowlanych”’. Oddanie inwestycji do uzytkowania
powoduje, ze pozwolenie na budowe zostalo juz skonsumowane, wiec ewentu-
alne przeniesienie byloby bezcelowe. Tozsamy wniosek mozna wysnu¢ w sto-
sunku do przeniesienia zezwolenia na lokalizacj¢ zjazdu, tj. jezeli zjazd zostalby

juz wykonany, to brak uzasadnienia dla przeniesienia zezwolenia.
PODSUMOWANIE

Podsumowujac, wprowadzenie przez ustawodawce mozliwosci przeniesie-
nia decyzji o zezwoleniu na budowe lub przebudowg zjazdu, a takze zezwolenia
na zajecie pasa drogowego nalezy oceni¢ pozytywnie. Mimo powielenia tozsa-
mych rozwiazan prawnych w stosunku do przeniesienia decyzji o $rodowisko-
wych uwarunkowaniach, decyzji o warunkach zabudowy czy decyzji o pozwoleniu

> K. Malysa-Sulifiska, Przeniesienie praw i obowigzkéw wynikajgcych ze zgloszenia robét budowla-
nych na rzecz innego podmiotu, ,Casus” 2015, nr 5, s. 39-43; postanowienie NSA z 16.10.2012 r.,
II OW 119/12, LEX nr 1270258, postanowienie NSA z 16.10.2012 r., II OW 125/12, LEX
nr 1270260.

7 Wyrok WSA w Poznaniu z 24.05.2017 r., II SA/Po 182/17, LEX nr 2306746.

% A. Kosicki, [w:] Prawo budowlane. Komentarz aktualizowany, red. A. Plucifska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, LEX/el. 2023, uwagi do art. 40.
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na budowe wprowadzono takzie nowy mechanizm w postaci automatycznego
wstapienia w prawa i obowiazki wynikajace z zezwolenia na zajecie pasa drogo-
wego wydawanego w nastgpstwie pozyskanego zezwolenia na lokalizacje zjazdu.
Aczkolwiek nalezy zauwazy¢, ze na gruncie przeniesienia pozwolenia na budowe
wyrazono poglad, zgodnie z ktérym w przypadku przeniesienia pozwolenia na
budowe nastepuje przejscie praw i obowiazkéw wynikajacych z innych decyzji,
zwiazanych z decyzja podlegajaca sukcesji, a przejscie to nie wymaga wydania
odrebnej decyzji o przeniesieniu®. W takim wypadku mamy do czynienia z na-
stgpstwem z mocy prawa w postaci sukcesji syngularnej rozszerzonej®. Tym nie-
mniej, wprowadzenie przez ustawodawcg automatycznego wstapienia w prawa
i obowiazki wynikajace z nast¢pnej decyzji administracyjnej usuwa ewentualne
watpliwosci interpretacyjne w tym zakresie.

O ile w przypadku sukcesji syngularnej brak jednego, uniwersalnego me-
chanizmu, tak w dalszym ciagu istnieje mozliwo$¢ wejscia w prawa i obowiazki
wynikajace z zezwolenia na budowg lub przebudowe zjazdu w drodze sukcesji
generalnej. Trudno jednak nie odnies¢ wrazenia, ze kolejne wprowadzanie przez
ustawodawce nowych przepiséw umozliwiajacych przeniesienie danej decyzji
administracyjnej uzyskiwanej w ramach procesu inwestycyjno-budowlanego
przypomina walke Don Kichota z wiatrakami. W sytuacji koniecznosci pozy-
skania przez inwestora wielu decyzji administracyjnych przy realizacji inwesty-
¢ji budowlanej nadal pozostaja decyzje administracyjne, w stosunku do ktérych
nie przewidziano mozliwosci przeniesienia np. decyzji zezwalajacej na wycinke
drzew®'. Jednak punktowa regulacja mozliwosci przeniesienia okreslonych decy-
zji jest zdecydowanie prostszym rozwiazaniem niz stworzenie ogélnego modelu
wstapienia w prawa i obowiazki decyzji o charakterze rzeczowym, co mogloby
by¢ uregulowane w Kodeksie postgpowania administracyjnego. Jakkolwiek taki
postulat jest stuszny, to jednak dokladny model projektu ewentualnej regulacji
wymaga glebszych badan. W praktyce rozréznienie na akty $cisle rzeczowe czy tez
rzeczowo-osobowe nie jest proste.

Innym rozwigzaniem mogloby by¢ normatywne okreslenie, ze przeniesie-

nie decyzji stanowiacej jeden z ostatnich ogniw lacucha pozwolen w procesie

> A. Kosicki, Przeniesienie pozwolenia na budowg, ,Nieruchomosci” 2011, nr 1, Legalis.

0 G. Yaszczyca, A. Matan, Nastepstwo w prawie admim’stmzyjnym, [w:] Koncepcja systemu pra-
wa administracyjnego. Zjazd Katedr Prawa Administracyjnego i Postgpowania Administracyjnego,
pod red. J. Zimmermanna, Krakéw 2007, s. 287.

' A. Hyzorek, Niedopuszczalnos¢ przeniesienia decyzji administracyjnej zezwalajqcej na usunig-
cie drzewa lub krzewu wydanej na podstawie praepiséw ustawy o ochronie przyrody na rzecz innego
podmiotu. Glosa aprobujgca do wyroku Naczelnego Sqdu Administracyjnego z 23 wrzesnia 2016 r.
(I OSK 3119/14), ,OW'SS” 2023, nr 2, 5. 114-123.
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inwestycyjno-budowlanym oznacza jednoczesnie wstapienie w prawa i obowiazki
wynikajace z poprzednich decyzji. W praktyce ma to spore znaczenie. Przykla-
dowo w sytuagji przeniesienia pozwolenia na budowe na nowy podmiot, ale bez
przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy organy administracji architekto-
niczno-budowlanej odmawiaja wydania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe
(art. 36a ust. 1 pr. bud.), skoro do wniosku o wydanie zamiennego pozwolenia
na budowe nalezy dofaczy¢ takze decyzje o warunkach zabudowy (art. 36a ust. 3
w zw. z art. 33 ust. 2 pkt 3 pr. bud.). Niezaleznie od rozwiazan, jakie przyjmie
ustawodawca z pewnoscia zagadnienie sukcesji prawnoadministracyjnej stanowi
jedno z ciekawszych, a jednoczesnie mniej zbadanych zagadnien prawa admi-
nistracyjnego, ktére ma jednoczes$nie ogromne znaczenie praktyczne w ramach

procesu inwestycyjno-budowlanego.
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THE MECHANISM OF TRANSFERRING

THE DECISION ON THE LOCATION OF THE ROAD EXIT
OF THE THEORETICAL PRINCIPLES OF THE INSTITUTION
OF LEGAL-ADMINISTRATIVE SUCCESSION

Abstract: As of June 29, 2022, the regulations governing the institution of the
transfer of the decision on the location of the road exit issued on the basis of
Article 29 (1) of the Law on public roads came into force. This regulation is an
example of the institution of legal-administrative succession, which is one of the
most theoretically momentous issues of administrative law. The research subject
of the article is the analysis of the mechanism of transfer of the decision on the
location of the road exit, taking into account the achievements of the jurisprudence
of the administrative courts on the grounds of the regulations governing the
transfer of other decisions in the field of the investment and construction process.
For this purpose, the dogmatic-legal method will be used. The author will also
present potential problems of the implemented regulation from the perspective
of the theoretical assumptions of the institution of legal-administrative succession,
as well as legislative inaccuracies on the grounds of the decision on the location of
the road exit, as well as the related decision on the permission to occupy the road
lane. In addition to presenting the legal problems associated with the implemented
mechanism of transferring the decision on the location of the road exit, the author
will make an attempt to solve them. To this end, the author will present his own
analysis of whether this solution to legislative ambiguities is possible through
systemic interpretation or whether a corresponding legislative change is necessary.
And if it is necessary - to what extent.

Keywords: decision on the location of road exit, administrative succession,
nvestor, permission to occupy road lane

63



SEBASTIAN JUSZCZAK

64



EWA KONIECZNA®
ORCID 0000-0003-0326-7053
UNIWERSYTET SLASKI W KATOWICACH

CHARAKTER PRAWNY

ZGODY MALZONKA NA DOKONANIE
CZYNNOSCI PROWADZACE] DO ZBYCIA,
OBCIAZENIA LUB ODPLATNEGO
NABYCIA NIERUCHOMOSCI,
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

LUB PRAWA RZECZOWEGO,

KTOREGO PRZEDMIOTEM

JEST BUDYNEK LUB LOKAL

Abstrakt: Celem tekstu jest przedstawienie oraz oméwienie rozwigzar prawnych
regulujacych dokonanie czynnosci prowadzacej do zbycia, obciazenia lub odplat-
nego nabycia nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub prawa rzeczowego,
ktérego przedmiotem jest budynek lub lokal, ze szczegdlnym uwzglednieniem
koniecznosci udzielenia zgody malzonka w okreslonych przypadkach. Punk-
tem wyjscia rozwazari autorki jest analiza art. 37 § 1 pkt 1 oraz 2 ustawy z dnia
25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekuticzy (tj. Dz. U. 2020 poz. 1359),
z ktérego to wynika konieczno$¢ uzyskania zgody drugiego malzonka przez mal-
zonka zamierzajacego dokona¢ samodzielnie czynnosci wymienionych w tych
przepisach. Rozpoczynajac, autorka wskazuje jakie konkretne czynnosci, ktd-
rych przedmiotem jest nieruchomos¢, wymagaja zgody drugiego malzonka, za-
znaczajac przy tym istotna role, jaka odgrywa wystepujacy miedzy malzonkami
ustréj majatkowy, bowiem rzeczona zgoda maltionka jest wymagana dla doko-
nania przez jednego z nich czynno$ci w obrebie majatku wspolnego. Na tym
tle autorka przedstawia skutki dokonania takiej czynnosci bez uzyskania zgody
drugiego malzonka. Nastepnie autorka akcentuje konieczno$¢ odréznienia czyn-
nosci prowadzacej do zbycia, obciazenia lub odplatnego nabycia nieruchomosci,

* studentka, e-mail: e.konieczna777@gmail.com
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uzytkowania wieczystego lub prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budy-
nek lub lokal, ktéra jest dokonywana w sytuacji, gdy jeden z matzonkéw dziala jako
pelnomocnik drugiego malzonka od czynnosci dokonywanych samodzielnie. Sa to
dwie odmienne sytuacje, gdyz w jednym przypadku malzonek dziala samodzielnie
we wlasnym imieniu, a w drugim dziala on jako pelnomocnik drugiego malzon-
ka, czyli w jego imieniu i to malzonek mocodaweca jest strona czynnosci prawnej.
Przechodzac do podsumowania, autorka wskazuje zalety oraz wady koniecznosci
uzyskania zgody malzonka na dokonanie czynnosci prowadzacej do zbycia, obcia-
zenia lub odplatnego nabycia nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub prawa
rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek lub lokal, odnoszac si¢ na tym tle
do czynnosci, ktdrych przedmiotem sa inne rzeczy, przykladowo ruchome o duzej
warto$ci, gdzie na dokonanie czynno$ci majacej na celu ich zbycie lub obciazenie
zgoda drugiego malzonka nie jest wymagana oraz prezentuje w tym przedmiocie
krytyczne stanowisko.

Stowa kluczowe: nieruchomos¢, obrét nieruchomosciami, prawo rodzinne,
zgoda malzonka, malzeriska wspélnos¢ majatkowa

WSTEP

Rozpoczynajac rozwazania dotyczace charakteru prawnego zgody malzonka
na dokonanie czynnosci prowadzacej do zbycia, obciazenia lub odplatnego na-
bycia nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub prawa rzeczowego, ktérego
przedmiotem jest budynek lub lokal nalezy skupi¢ si¢ na analizie art. 37 § 1 k.r.o.
Przepis ten wymienia czynnosci prawne, dla ktérych skutecznego dokonania jest
wymagana zgoda drugiego malzonka. We wspomnianym przepisie mowa o ta-
kich czynnosciach dotyczacych nieruchomosci jak czynnosci prawne prowadzace
do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wie-
czystego, jak réwniez prowadzace do oddania nieruchomosci do uzywania lub
pobierania z niej pozytkéw oraz czynnosci prawne prowadzace do zbycia, obcia-
zenia, odplatnego nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek
lub lokal. Katalog czynnosci z art. 37 § 1 k.r.o. jest katalogiem zamknig¢tym, co
oznacza, ze zawiera wyczerpujace wskazanie czynnosci prawnych, ktére wymaga-
ja obligatoryjnej zgody malzonka'. Czynnosci nieobjgte ta regulacja takiej zgody
nie wymagaja. Przed wprowadzeniem w art. 37 § 1 k.r.o. katalogu czynnosci wy-
magajacych zgody drugiego malzonka funkcjonowato okreslenie “czynnosci prze-
kraczajace zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspSlnym matzonkéw”, jednak
okreslenie to bylo zbyt nieostre oraz nieprecyzyjne, co sprawito wiele trudnosci

' K. Pietrzykowski [w:] Kodeks rodzinny i opickusiczy. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa,
2023, s. 407.
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interpretacyjnych w kwestii kwalifikowania poszczeg6lnych czynnosci jako czyn-
nosci z zakresu zarzadu majatkiem wspSlnym oraz co do odrézniania poszczegdl-

nych czynnosci zwyklego zarzadu i przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu®.

RODZAJE CZYNNOSCI PRAWNYCH ZWIAZANYCH Z OBROTEM
NIERUCHOMOSCIAMI, CO DO KTORYCH WYMAGANA JEST
ZGODA DRUGIEGO MALZONKA

Wprowadzenie

Regulacja z art. 37 k.r.o. zawiera wspomniany juz katalog czynnosci praw-
nych, co do ktérych wymagana jest zgoda drugiego malzonka, jednak na po-
trzeby niniejszego tekstu zostang przyblizone czynnosci wskazane w art. 37 § 1
w punktach 1 oraz 2. S3 to czynnosci prawne prowadzace do zbycia, obciazenia,
odplatnego nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez
prowadzace do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozyt-
kéw oraz czynnosci prawne prowadzace do zbycia, obciazenia, odplatnego naby-

cia prawa rzeczowego, ktdérego przedmiotem jest budynek lub lokal.

Czynnosci prowadzace do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez prowadzace

do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkéw

Analizujac glebiej omawiana grupe czynnosci, na pierwszym miejscu nale-
zy wymieni¢ zawarcie umowy przenoszacej prawo wlasnosci nieruchomosci, bo-
wiem zgoda drugiego malzonka wymagana jest do zbycia i odplatnego nabycia
nieruchomosci. Nieruchomos¢ jest rzecza oznaczong co do tozsamosci, wobec
czego uwzglednia si¢ tutaj przede wszystkim umowe o podwdjnym skutku zo-
bowiazujaco-rozporzadzajacym. Wymdég ten stosuje si¢ takze w przypadku sa-
mej umowy zobowiazujacej a takze rozporzadzajacej’. Artykul 155 k.c. wyraza
zasadg, zgodnie z ktéra umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci rzeczy
oznaczonej co do tozsamosci jednoczesnie przenosi wlasno$é na nabywce ex lege.

Zgodnie z polskim porzadkiem prawnym, jezeli nieruchomos¢ wchodzi w skiad

2 Zob. Ibidem, s. 407.

3 Zob. Ibidem, s. 407.

4 E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks cywilny. Tom I Komentarz Art. 1-449%,
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 575.
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majatku wspélnego matzonkéw, dla jej zbycia niezbedne jest uzyskanie zgody
drugiego malzonka. Wspomniana zgoda malzonka jest uprawnieniem o charak-
terze majatkowo-osobistym, co wigcej, uprawnienie to jest niezbywalne. Nie zo-
stala takze przewidziana zadna forma, w ktdrej taka zgoda mialaby zosta¢ udzie-
lona, wobec czego zastosowanie znajda regulacje ogélne, w tym przepis art. 63
§ 2 k.c., co oznacza, ze jezeli do waznosci czynnosci prawnej wymagana jest
forma szczegdlna, oswiadczenie obejmujace zgode osoby trzeciej powinno by¢
Zozone w tej samej formie. Majac na wzgledzie czynno$¢ przeniesienia prawa
whasnosci nieruchomosci, dla ktérej jest przewidziana forma szczegélna - for-
ma aktu notarialnego - nalezy przyjaé, ze zgoda drugiego malzonka powinna
by¢ udzielona w tej samej formie. Nadmieni¢ nalezy, ze przepis art. 37 k.r.o.
nie ma zastosowania do nabycia wlasnosci nieruchomosci w toku egzekucji sa-
dowej’. Poza przeniesieniem prawa wlasnosci nieruchomosci, podobnie zgoda
drugiego malzonka potrzebna jest takze do obciazenia, odplatnego nabycia wla-
snosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego gruntu. Warto w tym miejscu
zwréci¢ uwage na literalne brzmienie tejze regulacji. Zwrot “czynnosci prowadza-
ce do...” ma szeroki charakter, w zwigzku z czym regulacja ta odnosi si¢ takze do
czynnosci, ktére nie prowadza bezposrednio do skutkéw okreslonych w ustawie,
ale s3 czynnosciami zobowiazujacymi badZ wstgpnymi®. W orzecznictwie takze
wskazuje si¢, ze zgoda malzonka potrzebna jest nie tylko do dokonania czyn-
nosci prawnej prowadzacej bezposrednio do zbycia nieruchomodci, ale réwniez
czynnosci wstgpnych, a wigc zawarcia umowy przedwstgpnej’. W kwestii wyma-
galnosci zgody drugiego malzonka w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci mozna rozpatrywaé dwie sytuacje. Pierwsza z nich ma
miejsce, gdy umowa przedwstgpna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy
waznos$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnosci wymaganiom co do formy. W ta-
kim przypadku zgodnie z regulacja art. 390 § 2 k.c. druga strona moze dochodzi¢
zawarcia umowy przyrzeczonej i poniekad zmusi¢ malzonka, ktérego zgoda jest
wymagana. Jest to tzw. silniejszy skutek umowy przedwstepnej. W drugiej sytu-
agji uregulowanej w art. 390 § 1 k.c. mamy do czynienia ze skutkiem stabszym
umowy przedwstepnej. W tym przypadku zawarcie umowy przedwstepnej nie fa-
czy si¢ z uprawnieniem drugiej strony do zZadania zawarcia umowy przyrzeczonej,

a co za tym idzie nie wyst¢puje w tym przypadku koniecznos$¢ uzyskania zgody

> Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2007 r., III CZP 13/07, Legalis nr 81487.

¢ zob. M. Balwicka-Szczyrba [w:] Kodeks rodzinny i opiekusiczy. Komentarz, red. M. Zatucki,
Warszawa 2023, s. 221-223.

7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 21 lipca 2016 r., I ACa 205/16, Legalis nr 1508879.
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drugiego malzonka. Konsekwencja nie zawarcia umowy przyrzeczonej w przy-
padku stabszego skutku umowy przedwstepnej jest mozliwo$¢ zadania przez
druga strong naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Strony mogg w umowie przedwstgpnej odmiennie okre-
§li¢ zakres odszkodowania. Tak wigc wymég uzyskania zgody drugiego matzonka
wystepuje wtedy, gdy umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci wywoluje
skutek silniejszy.

Czynnosci prawne prowadzace do zbycia, obciazenia, odptatnego
nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek lub lokal

Przechodzac do kolejnej grupy czynnosci prawnych zwiazanych z obrotem
nieruchomosciami, co do ktérych wymagana jest zgoda drugiego malzonka na-
lezy wskaza¢ czynnosci prawne prowadzace do zbycia, obciazenia, odplatnego
nabycia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem jest budynek lub lokal. W tym
przypadku, sytuacja wyglada bardzo podobnie jak przy czynnosciach prawnych
z art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. Przez zwrot “czynnosci prowadzace do...” nalezy takze
mie¢ na uwadze czynnosci rozporzadzajace, a takze czynnosci zobowiazujace oraz
wstepne. Poréwnujac regulacje z art. 37 § 1 pkt 2 k.r.o. do tej zawartej w art. 37
§ 1 pke 1 k.r.o. zauwazalne jest, iz nie znalazlo si¢ tam okreslenie “do oddania nie-
ruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkéw”. Mozna stad wywnio-
skowa¢, ze w przypadku nieruchomosci budynkowych i lokalowych zgoda dru-

giego malzonka potrzebna jest tylko w przypadku czynnosci prawnorzeczowych?®.

Znaczenie majatkowego ustroju malzenskiego a konieczno$¢ uzyskania
zgody na dokonanie czynnosci z art. 37 § 1 oraz 2 k.r.o.

Niezwykle wazne jest zaakcentowanie, ze regulacje prawne zawarte w art. 37
§ 1 w pkt 1 oraz 2 k.r.o. znajda zastosowanie wylacznie wobec tych czynnosci,
ktére majg za przedmiot skfadniki majatku wspélnego matzonkéw. Mowa tutaj
zaréwno o malzenskiej wspélnosci majatkowej wynikajacej z ustroju ustawowego,
jak i z ustroju umownego. Jezeli czynno$¢ prawna dokonywana jest przez mal-
zonka w obrebie jego majatku osobistego, to w takim przypadku zgoda drugiego
matzonka nie jest wymagana.

8 T. Mrbz, Zgoda matzonka na dokonanie czynnosci prawnej w ustroju majqtkowej wspélnosci usta-
wowej, Warszawa 2011, s. 131-132.
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SKUTKI DOKONANIA DWUSTRONNE] CZYNNOSCI PRAWNE]
Z ART. 37 § 1 PKT 112 K.R.O. ORAZ JEDNOSTRONNE]
CZYNNOSCI PRAWNE] BEZ UZYSKANIA ZGODY

DRUGIEGO MALZONKA

Skutki dokonania bez zgody wspétmaltzonka czynnosci prawnych zwiaza-
nych z obrotem nieruchomosciami, co do ktérych wymagana jest zgoda dru-
giego malzonka oraz jednostronnych czynnosci prawnych sa uregulowane w pa-
ragrafach 2, 3 oraz 4 k.r.o. Zgod¢ drugiego malzonka na dokonanie czynnosci
prawnej majacej za przedmiot nieruchomos¢ lub prawo z nig zwiazane nalezy
traktowa¢ jako zgodeg osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c. Zgoda taka moze
by¢ wyrazona zaréwno przed ztozeniem o§wiadczenia przez osoby dokonywajace
czynnosci, jak i po jego zlozeniu. Zgodnie z art. 37 § 2 k.r.o. wazno$¢ umowy,
ktéra zostata zawarta przez jednego z malzonkéw bez wymaganej zgody drugie-
go, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka. W $wietle tej re-
gulacji dwustronna czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej zgody drugiego
malzonka jest czynnoscia prawng niezupelng (negotium caludicans). Oznacza to,
ze dokonanie takiej czynnosci bez wymaganej zgody wspétmalzonka nie powodu-
je jej niewaznosci, lecz stan bezskutecznosci zawieszonej. W konsekwencji w art.
37 § 3 k.r.o., przewidziano, ze druga strona moze wyznaczy¢ matzonkowi, kté-
rego zgoda jest wymagana, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; strona
staje si¢ wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu. W przypad-
ku niewyznaczenia terminu do potwierdzenia umowy drugi malzonek nie jest
zwiazany jakimkolwiek terminem i moze dokona¢ potwierdzenia przez caly czas
trwania wspdlnosci ustawowej, a nawet po ustaniu wspélnosci, w szczegdlnosci,
gdy wsp6lno$¢ ustanie na skutek orzeczenia rozwodu, separacji i w razie $mier-
ci tego z malzonkéw, ktdry zawart umowe’. Zgodnie z orzecznictwem, w sytu-
agji, gdy jedno z malzonkéw zawarto umowe darowizny nieruchomosci objetej
ustawowa wspolnoscia majatkowa bez wymaganej zgody drugiego malzonka,
to nie moze ono skutecznie domaga¢ si¢ ustalenia niewaznosci umowy darowi-
zny z tego tylko powodu, iz zostala ona zawarta bez zgody drugiego malzonka,
dopdki dopuszczalne jest potwierdzenie tej umowy przez tego drugiego

malzonka'®.

? Zob. M. Sychowicz, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa
2011, s. 249-250.
10 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca 1981 r., III CZP 1/81, Legalis nr 22521.
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Skutkiem potwierdzenia umowy przez wspétmalzonka jest ustanie stanu
bezskutecznosci zawieszonej umowy i uznanie jej za wazna od chwili zawarcia
(ex tunc)"'. Z perspektywy drugiego malzonka, nie wyrazenie przez niego zgo-
dy na dokonanie czynnoéci powoduje, ze moze on wystapi¢ z powddztwem
z art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnie-
nia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.
Wspomniane powddztwo moze zosta¢ wniesione, kiedy drugi malzonek wyrazit
sprzeciw, uplynal termin do potwierdzenia umowy lub nastapita odmowa po-
twierdzenia'?. W przypadku jednostronnej czynnosci prawnej, ktéra zostataby
dokonana przez jednego z matzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, ustawo-
dawca przewidzial duzo dalej idacq sankcje, bowiem zgodnie z art. 37 § 4 k.r.o.,
taka czynnos¢ jest bezwzglednie niewazna od samego poczatku.

Na tym tle warto jednak zakresli¢ znaczenie ochrony dobrej wiary oséb trze-
cich. Zgodnie z art. 38 k.r.o. jezeli na podstawie czynnosci prawnej dokonanej
przez jednego malzonka bez wymaganej zgody drugiego osoba trzecia nabywa
prawo lub zostaje zwolniona od obowiazku, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o ochronie oséb, ktére w dobrej wierze dokonaly czynnosci prawnej z osoba
nieuprawniona do rozporzadzania prawem. Oznacza to, ze dzigki przepisowi
art. 38 k.r.o. zostaja poniekad ztagodzone skutki bezwzglednej niewaznosci czyn-
nosci prawnej dokonanej bez wymaganej zgody drugiego malzonka, wobec czego
wnioskuje sig, ze interes wspotmalzonka ustepuje interesowi bezpieczenistwa ob-

rotu oraz kontrahentéw tejze czynnosci prawnej®.

CZYNNOSC DOKONANA PRZEZ MALZONKA JAKO STRONE
A DZIALANIE W CHARAKTERZE PEENOMOCNIKA DRUGIEGO
MALZONKA

Regula, zgodnie z ktéra dla skutecznego dokonania czynnosci prawnej do-
tyczacej obrotu nieruchomoscia wchodzaca w sktad majatku wspélnego matzon-
kéw konieczne jest uzyskanie zgody drugiego malzonka, nie znajdzie zastosowa-
nia, gdy mamy do czynienia z sytuacja, w ktérej jeden malzonek dziata w imieniu
drugiego. W tej sytuacji wystepuje on nie jako strona, a jako pelnomocnik,

""" M. Sychowicz [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2011,
s. 250.

12 G. Jedrejek, Kodeks rodzinny i opickuriczy Matzeristwo Komentarz do art. 1-61°, Warszawa 2013,
s. 228.

13 Zob. J. Ignaczewski (aktualizacja dr Olga Maria Piaskowska), [w:] Matzeriskie prawo majgtkowe
Komentarz, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2020, s. 104.
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wobec czego ma miejsce dzialanie w imieniu drugiego malzonka, co nalezy
odrézni¢ od dziatania za zgoda malzonka, lecz w imieniu wlasnym. Strong ta-
kiej czynnosci prawnej nie jest matzonek, ktéremu udzielono pelnomocnictwa,
a matzonek mocodawca. Oznacza to, ze czynno$¢ prawna prowadzaca do zbycia,
obciazenia albo odptatnego nabycia nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub
spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu realizowana w obrebie malzen-
skiej wspdlnosci majatkowej przez jednego z malzonkéw, moze zosta¢ dokona-
na w ramach udzielonej przez drugiego malzonka zgody albo pelnomocnictwa'?.
W przypadku zgody udzielonej przez drugiego matzonka, dokonujacy czynnosci
prawnej dziala w imieniu wlasnym, ale ze skutkiem dla malzonka nieobecne-
go. Natomiast w sytuacji udzielenia pelnomocnictwa przez jednego z malzon-
kéw drugiemu na dokonanie wspomnianej czynnosci, to malzonek dokonujacy
jej, poza tym, ze takze dziata w imieniu wlasnym, dziata takze w imieniu nie-
obecnego malzonka, ktéry jest strong dokonywanej czynnosci dziatajaca przez
pelnomocnika'. Rozwijajac kwestie pelnomocnictwa, zgodnie z art. 99 § 1 k.c.
jezeli do waznosci czynnoéci prawnej potrzebna jest szczeg6lna forma, petnomoc-
nictwo do dokonania tej czynnosci powinno by¢ udzielone w tej samej formie,
przy stusznym zalozeniu, ze jest to pelnomocnictwo szczegdlne badz rodzajowe.
Co za tym idzie, petnomocnictwo dla dokonania czynnos$ci majacej za przedmiot
nieruchomo$¢ powinno by¢ udzielone drugiemu matzonkowi w formie aktu no-
tarialnego. Ponadto nabycie nieruchomodci, uzytkowania wieczystego oraz spét-
dzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, dla ktérego istnieje ksigga wieczy-
sta wymaga wprowadzenia do niej stosownych zmian. Niezbedne jest zlozenie
wniosku o dokonanie wpisu celem ujawnienia informacji w ksiedze wieczystej.
Zgodnie z art. 626* § 5 k.p.c. uprawniong osoba do ztozenia wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej jest whasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba,
na rzecz ktérej wpis ma nastapié, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo,
ktére moze by¢ wpisane w ksigdze wieczystej. Wobec czego, jezeli matzonek dzia-
fa przez pelnomocnika, to aby wpis w ksiedze wieczystej byt dokonany lege artis,
pelnomocnictwo powinno obejmowaé poza umocowaniem do dokonania danej
czynnosci prawnej, takze umocowanie do ztozenia w imieniu mocodawcy wnio-

sku o dokonanie wpisu.

1 R. Suzelezyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2019, s. 454.
5 Ihidem, s. 454.
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PODSUMOWANIE

Podsumowujac, konstrukcja przewidziana w art. 37 § 1 w pkt 1 oraz 2
k.r.o. jest niewatpliwie mechanizmem spetniajacym funkcje kontrolna. Czynno-
$ci prawne zwiazane z obrotem nieruchomo$ciami znajdujacymi si¢ w malzen-
skiej wspdlnosci majatkowej majq dla ustawodawcy duze znaczenie, co uzasadnia
obecno$¢ wspomnianej regulacji w polskim systemie prawa rodzinnego. Anali-
zujac te unormowania nalezy dostrzec aprobowang przez ustawodawce warto$é,
jaka jest konieczno$¢ wspétdziatania malzonkéw w zakresie dokonywania czyn-
nosci prawnych majacych za przedmiot nieruchomo$¢ oraz powinnos¢ skonfron-
towania woli ich dokonania z osobg drugiego malzonka, co niewatpliwie uzasad-
nione jest dobrem rodziny'®. Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie
granic kwotowych dla dokonywanych czynnosci, co do ktérych jest wymagana
zgoda drugiego malzonka, a jedynie pozostal przy enumeratywnym wyliczeniu
poszczegdlnych rodzajéw tychze czynnosci, kladac przy tym nacisk na przedmio-
ty bedace nieruchomosciami oraz prawa z nimi zwiazane. Z ragji tego, ze katalog
czynnosci, dla dokonania ktérych wymagana jest zgoda drugiego matzonka jest
katalogiem zamknig¢tym, nalezy negatywnie spojrze¢ na brak stosownych regu-
lacji w zakresie koniecznosci uzyskania zgody drugiego malzonka na zbycie czy
tez obciazenie rzeczy ruchomej, ktéra przedstawia znaczna warto$¢ majatkowa.
Nalezy zauwazy¢, ze niektére dobra luksusowe niejednokrotnie znacznie prze-
wyzszaja warto$¢ nieruchomosci, a dla dokonania czynnosci prawnej majacej na
celu przykltadowo ich zbycie zgoda drugiego malzonka nie jest wymagana. Ta-
kie rozwiazanie ze strony ustawodawcy z pewnoscig nalezy oceni¢ negatywnie
i aby zapobiec negatywnym konsekwencjom takiego uregulowania maltzonkowie
zmuszeni sg zawrze¢ stosowna umowe majatkowa malzeniska, ktéra wylaczalaby
okreslone przedmioty z majatku wspdlnego badz zmuszeni sa ustanowi¢ ustrdj

zupelnej rozdzielnosci majatkowe;.
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THE LEGAL NATURE OF THE SPOUSE'S CONSENT TO PERFORM
AN ACTION LEADING TO THE SALE, ENCUMBRANCE

OR PURCHASE FOR PAYMENT OF REAL ESTATE,

PERPETUAL USUFRUCT OR PROPERTY RIGHTS RELATING

TO A BUILDING OR PREMISES

Abstract: The purpose of the paper is to present and discuss the legal solutions
regulating the performance of an act leading to the sale, encumbrance or chargeable
acquisition of real estate, perpetual usufruct or a right in rem, the subject of
which is a building or premises, with particular emphasis on the need for the
spouse's consent in certain cases. The starting point of the author's considerations
is an analysis of Article 37 § 1 points 1 and 2 of the Law of February 25, 1964. -
Family and Guardianship Code, which implies the necessity of obtaining the
consent of the other spouse by a spouse intending to carry out independently
the actions listed in this provision. To begin with, the author indicates which
specific actions, the subject of which is real estate, require the consent of the other
spouse, noting the important role played by the existing property regime between
the spouses, as the said consent of the spouse is required for one of them to perform
actions within the common property. Against this background, the author presents
the consequences of performing such an act without obtaining the consent of
the other spouse. Next, the author emphasizes the need to distinguish between
an act leading to the sale, encumbrance or acquisition for consideration of real
estate, perpetual usufruct or a right in rem, the subject of which is a building or
premises, which is performed when one spouse acts as an proxy of the other, rather
than independently. These are two different situations, because in one case the
spouse acts independently on his own behalf, and in the other he acts as an proxy
of the other spouse, that is, on his behalf, and it is the principal spouse who is
a party to the legal action, as the author emphasizes. Moving on to the conclusion,
the author points out the advantages and disadvantages of the need to obtain the
consent of the spouse for an act leading to the sale, encumbrance or pecuniary
acquisition of real estate, perpetual usufruct or a right in rem, the subject of which
is a building or premises, referring against this background to acts the subject of
which are other things, for example, movables of high value, where the consent of
the other spouse is not required for an act aimed at their sale or encumbrance and
presents a critical position on this subject.

Keywords: property, property trade, family law, spouse’s consent,
joint matrimonial property
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OGRANICZENIE WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI ZE WZGLEDU
NA OCHRONE SRODOWISKA

Abstrakt: Artykul skupia si¢ na problematyce ograniczania wlasnosci nieruchomo-
$ci ze wzgledu na ochrong Srodowiska. Szczeg6lny nacisk nalezy przy tym polozy¢

na uwzglednieniu konstytucyjnej zasady zréwnowazonego rozwoju, ktora w samej

swej istocie zaklada pewien konflikt pomiedzy prawem wiasnosci i ochrong $rodo-
wiska. Publikacja rozpoczyna si¢ od oméwienia idei wlasnosci, rozumianej z jednej

strony jako jedno z podstawowych praw podmiotowych przystugujacych jednostce,
z drugiej za$ jako naczelny warunek prawidfowo funkcjonujacej gospodarki, ktérej

system okresla si¢ jako rynkowy. W dalszej kolejnosci oméwiono przestanki ogra-
niczenia prawa wlasnosci nieruchomosci w zwiazku z ochrong zasobéw $rodowiska.
Problematyka ta $cisle wiaze si¢ z zagadnieniami zagospodarowania przestrzennego,
gdyz przestrzenne formy ochrony przyrody musza by¢ wprowadzone do miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wplywa to na konieczno$¢ zmia-
ny dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci i w konsekwencji stano-
wi zmiang jej warto$ci. Ostatecznie opisano odszkodowanie bedace instrumentem

stuzacym restytucji ograniczent wlasnosci.

Stowa kluczowe: wlasno$¢, ochrona §rodowiska, ograniczanie wlasnosci, zréwno-
wazony rozwdj, odszkodowanie

WPROWADZENIE

Ochrona $rodowiska stanowi jedno z gléwnych wyzwan stojacych przed

niezmiennie rozwijajaca si¢ cywilizacja, czego wyrazem mogg by¢ uregulowania

zawarte w ustawach zasadniczych poszczegdlnych paristw, jak i w przestrzeni

migdzynarodowej.
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Wszelkie rozwazania nalezy zacza¢ od stwierdzenia, ze idea ochrony zasobéw
$rodowiska narodzita si¢ dawno temu, ale szczegdlng uwage zwrécono na nig w la-
tach 60. XIX wieku. Wydarzeniem, ktére zmienito bieg historii ponad sto lat péz-
niej byla Konferencja Sztokholmska w 1972 r., podczas ktérej uchwalono migdzy
innymi Deklaracje Zasad Ochrony Srodowiska (tzw. Deklaracje Sztokholmska).
Deklaracja ta stwierdza m.in., ze ,cztowick ma podstawowe prawo do wolnosci,
réwnosci i odpowiednich warunkéw zycia w srodowisku takim, ktére pozwalatoby
na przyzwoite zycie w dobrobycie. Czlowiek ponosi odpowiedzialnos¢ za ochrong
i poprawe srodowiska naturalnego dla obecnych i przysztych pokolen”.

Z kolei w 1992 r. w Rio de Janeiro odbyt si¢ Szczyt Ziemi, zorganizowany
pod hastem ,,Srodowisko i rozwéj”. W ramach konferengji przyjeto dokumenty
okreslajace fundamentalne zasady w polityce spoteczno-gospodarczej nakazujace
uwzgledniaé ochrong srodowiska.

Wszystkie te przedsiewzigcia $wiadcza o tym, ze juz wiele lat temu problema-
tyka ochrony srodowiska byta dostrzegana i zajmowata istotng pozycje¢ w dialogu
miedzynarodowym.

W Konstytucji RP z 1997 r. prézno szuka¢ definicji pojeé ,$srodowisko” oraz

»ochrona $rodowiska”. Na przestrzeni lat w literaturze wyksztalcita si¢ koncepgja,

zgodnie z ktéra “w rozumieniu Konstytugji srodowisko okreslane jest czgsto jako
»Srodowisko naturalne czlowieka, bedace przedmiotem ochrony w przepisach
ochrony $rodowiska™. Legalnych definicji tych poje¢ nalezy szukaé w ustawo-
dawstwie zwyklym, a konkretniej w ustawie Prawo ochrony $rodowiska. Przy-
wolanie ustawowej definicji legalnej pojecia ,$rodowiska”, ktére jest jednym
z podstawowych terminéw prawa ochrony §rodowiska oraz pojecia ,,ochrony sro-
dowiska”, jest o tyle istotne, ze determinuje problematyke ochronna.

Mimo wielu spordéw toczacych si¢ w doktrynie w zwiazku z réznym rozu-
mieniem tych pojeé, w niniejszym opracowaniu termin ,$§rodowisko” odnosi¢
si¢ bedzie do ogélu elementéw przyrodniczych, w tym takze przeksztalconych
w wyniku dzialalnosci cztowieka, a w szczegdlnosci powierzchni ziemi, kopalin,
wody, powietrza, krajobrazu, klimatu oraz pozostalych elementéw réznorodno-
$ci biologicznej, a takze wzajemnych oddzialtywan pomiedzy tymi elementami.

Tworzenie warunkdéw dla ochrony srodowiska znajduje wyraz w przepisach
rangi ustawy zasadniczej. co wywoluje okreslone skutki prawne’. Zgodnie bo-
wiem z art. 74 ust. 2 Konstytucji RP ochrona $rodowiska jest obowigzkiem wiadz

publicznych. ,Nalozenie na pafistwo obowigzkéw w zakresie ochrony srodowiska

' M. Bar, ]. Jendroska, Prawo ochrony srodowiska. Podrecznik, Wroctaw 2005, s. 525.
? B. Jezynska, E. Kruk, Prawne instrumenty ochrony srodowiska, Lublin 2016, s. 24.
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wiaze si¢ z jednym z podstawowych zadan wspélczesnego parstwa, jakim jest
ochrona $rodowiska™.

W wielu przypadkach, kierujac si¢ zasada dobra ogétu, prawa jednostki pod-
legaja daleko idacym ograniczeniom na rzecz ochrony srodowiska. Jednakze ogra-
niczenia powinny wystgpowacd zawsze z zachowaniem zasady proporcjonalnosci

i w trosce o przestrzeganie podstawowych wolnosci cztowieka®.
POJECIE WEASNOSCI

Whasno$¢, bedaca jednym z podstawowych praw podmiotowych jednostki,
stanowi filar prawidlowo funkcjonujacej gospodarki rynkowej. Z jednej strony
jest instrumentem nadbudowy ustroju gospodarczego paristwa, z drugiej zas —
podstawa obrotu gospodarczego. Konstytucja, uwzgledniajac oba te ujecia, pod-
nosi ochrone wlasnosci do rangi zasady ustrojowe;.

Art. 21 ust. 1 Konstytugji stanowi, ze Rzeczpospolita Polska chroni wha-
snos¢ i prawo dziedziczenia, za§ wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas,
gdy dokonywane jest na cele publiczne i za shusznym odszkodowaniem (art. 21
ust. 2). Jest to fundamentalna zasada poszanowania istniejacej wlasnosci, ktéra
obliguje organy paristwa do udzielenia pomocy w sytuacji zagrozenia i naruszenia
wlasnosci a zarazem stanowi zakaz nieuzasadnionego wywlaszczania’®.

W rozdziale II Konstytucji, zatytutowanym: ,Wolnosci, prawa i obowiazki
cztowieka i obywatela”, prawo wlasnosci uzyskalo range publicznego prawa pod-
miotowego. Intencja ustawodawcy bylo zapewnienie podmiotowi prawa wlasno-
$ci mozliwosci stosowania wszelkich konstytucyjnych procedur stuzacych jego
ochronie oraz zaakcentowanie ewolucji oraz zmiany jakosciowej polskich unor-
mowan w sferze wlasnosciowej.

Na szczegdlng uwage zastuguje art. 64 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym:
»1. Kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dzie-
dziczenia. 2. Wlasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podle-
gaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej. 3. Wiasno$¢ moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa

whasnosci”. Z przywolanego przepisu wynika, ze wlasnos¢ podlega réwnej dla

* B. Rakoczy, Ograniczenie praw i wolnosci jednostki ze wagledu na ochrong srodowiska w Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, Torun 20006, s. 245.

* N. Lesniak, Granice ingerencji w sfere praw i wolnosci jednostki ze wzgledu na konstytucyjng prze-
stanke ,,ochrony srodowiska”, Wroclaw 2013, s. 282.

> E. Gniewek, Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego, Tom 3, Warszawa 2020, s. 487.

6 S. Jarosz-Zukowska, Gwarancja ochrony wlasnosci i innych praw majatkowych, Wroctaw 2014, s. 533.
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wszystkich ochronie prawnej’, a ograniczenia wlasnosci nie moga naruszaé isto-
ty prawa wlasnos$ci. Za naruszenie istoty wlasnosci uznaje si¢ takie ograniczenie
whasnosci, ktére godzi w podstawowe uprawnienia wiascicielskie w taki sposéb,
ze uniemozliwia to korzystanie z rzeczy i rozporzadzanie nig®.

Za punkt wyjscia dla wyznaczenia zakresu konstytucyjnego pojecia whasno-
$ci nalezy przyjaé atrybuty, jakie tradycja nadaje instytucji wlasnosci jako prawa
podmiotowego’, a wigc: ,bezwzgledny charakter prawa — skuteczno$¢ erga omnes,
wylaczno$é wladzewa wiasciciela, jego prawo do czynienia z przedmiotu dowol-
nego uzytku, zbywalnos¢, nieograniczono$¢ w czasie, pierwotna elastyczno$¢”’.

W doktrynie dominuje poglad", zgodnie z ktérym art. 21 ustawy zasadni-
czej sformulowany zostal od strony powinnosci i obowiazkéw paristwa, za$ art.
64 wyraza konkretne prawa podmiotowe. Tezie o czysto przedmiotowym, obiek-
tywnym ujeciu whasnosci przeczy¢ ma jednak — jak si¢ podkresla w literaturze'* —
umieszczenie w ust. 2 art. 21 regulacji instytucji wywlaszczenia, ktdrej nie sposéb
oderwa¢ od sfery praw podmiotowych jednostki'?.

Nalezy zauwazy¢, ze przepis ten nie znajduje swojego odpowiednika w tresci
art. 64 Konstytucji. Plynie z tego wniosek, ze ust. 2 art. 21 jest bezposrednim
zrédlem prawa do stusznego odszkodowania w przypadku wywlaszczenia i w tym
zakresie jest przepisem bardziej szczegétowym w poréwnaniu z art. 64 Konsty-
tugji. Nie budzi jednak watpliwosci, ze naruszenie norm bardziej szczegétowych
wyrazonych w tym przepisie oznacza naruszenie takze ogélniejszego art. 21
ust. 1'%, Ochrona wlasnosci jest tym stabsza, im fatwiej dochodzi do wywlaszcze-
nia i im szerszy jest zakres celéw, dla ktérych moze by¢ ono wykorzystywane,

oraz im nizsze odszkodowanie®.

7 W Konstytucji RP przyjeto standard ochrony przewidziany w EKPCz, obejmujacy ,kazda oso-
b¢” - nie tylko osoby fizyczne, ale takie osoby prawne, jesli nie maja charakteru padstwowego.
Z ochrony przewidzianej w art. 1 Protokotu Dodatkowego nr 1 do EKPCz nie korzysta natomiast
wiasnos¢ publiczna.

8 A. Wilk, Ochrona wlasnosci nieruchomosci przed immisjami w prawie polskim, Katowice 2015, s. 27.
° L. Garlicki, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, nwagi do art. 64, Warszawa 2003,
s. 8.

10 B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo do wilasnosci, [w:] M. Wyrzykowski (red.), Konstytucyjne
pod;mwy systemu prawa, Warszawa 2001, s. 17.

"' Zob. B. Rakoczy, Ograniczenie..., op. cit., s. 147.

12 Zob. I. Nakielska, Prawo do wlasnosci w swietle Europejskiej Konwencji Praw Czlowicka, Gdarisk,
2002, s. 28.

% L. Garlicki, Konstyrucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarzs, uwagi do art. 21, t. 111, Warszawa,
2003, s. 5.

14 Tak TK w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r., K 33/00, OTK 2001, nr 7, poz. 217.

15 A. Stelmachowski, [w:] T. Dybowski (red.), System prawa..., s. 165; por. art. 21 ust. 2 Konsty-
tugji i art. 6 ustawy 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. 2010, nr 102,
poz. 651 —z péin. zm.).
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Bledne jest stwierdzenie, ze art. 64 Konstytucji stanowi powtdrzenie art. 21
ust 1, chociazby ze wzgledu na réznice zakresu podmiotowego wskazanych prze-
piséw. “O ile bowiem art. 21 ust. 1 obejmuje zaréwno podmioty prywatne, jak
i publiczne, o tyle przepis art. 64 nie jest whasciwym wzorcem kontroli w spra-
wach dotyczacych mienia komunalnego (a tym bardziej paristwowego), a moze
by¢ odnoszony wylacznie do prawa wlasnosci przystugujacego osobom fizycznym
i innym podmiotom prawa prywatnego”'°.

Na uwagg zastuguje jednak poglad przeciwny, ktéry — powotujac si¢ na wy-
ktadnie¢ systemowg (art. 21 jako kontynuacja art. 20) oraz powiazanie ochrony
whasnosci z prawem dziedziczenia oraz wywlaszczeniem — odnosi art. 21 Konsty-
tucji wylacznie do wlasnosci prywatnej. Budzi to watpliwosci zaréwno w kwestii
umiejscowienia art. 21 w systematyce ustawy zasadniczej, jak réwniez z uwagi na
watpliwosci dotyczace znaczenia terminu ,wlasno$¢ prywatna” w art. 20 Kon-
stytucji. W tej kwestii orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego nie jest w pelni
konsekwentne, a doktryna jest wyraznie podzielona'’.

Mimo ze na gruncie k.c. prézno szuka¢ legalnej definicji prawa whasnosci,
przepis art. 140 k.c. wyraza tre$¢ i natur¢ prawa wlasnosci. Wskazany przepis uj-
muje definicj¢ tego prawa w dwéch aspektach: pozytywnym i negatywnym. Przez
strong¢ pozytywna rozumie si¢ uprawnienia, jakie skladaja si¢ na prawo whasnosci
jako prawo podmiotowe, natomiast strona negatywna wlasnosci oznacza moz-
no$¢ wylaczenia przez wiasciciela wkraczania innych oséb w sfere¢ jego prawa.
Uprawnieniu wlasciciela do korzystania z rzeczy i do rozporzadzania rzecza towa-
rzyszy zatem obowiazek zaniechania ingerencji, z jednoczesnym zapewnieniem

wlhascicielowi srodkéw ochrony skierowanych przeciwko naruszycielowi.
ZASADA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Od drugiej potowy XX w. zasada zréwnowazonego rozwoju ma znaczacy
wplyw na sposéb postrzegania relacji wystepujacych miedzy gospodarka, sro-
dowiskiem a spoleczeristwem'®. W tym okresie zaczgto zauwazaé, jak ogromny

wplyw na eksploatacj¢ zasobéw naturalnych maja: rozwdj przemystu, wzrost

16§, Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wilasnosci, Warszawa, 2003, s. 3.

7 W kwestii watpliwosci odnosnie do jej rozumienia w Konstytucji RP por. takie uwagi
M. Bednarek, ktérej zdaniem whasno$¢ prywatna ,,obejmuje wszelka wlasnoé¢, tacznie z wlasnoscia
paristwowa i komunalna, w tym wlasnos¢ Skarbu Paristwa i jednostek samorzadu terytorialnego™;
M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, s. 192-193.

18 E. Mazur—Wierzbicka, Ochrona srodowiska a integracja europejska: doswiadczenia polskie, War-
szawa 2012, s. 46.
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konsumpcji, a takze produkcji. Wskazywano, ze wymienione zjawiska stanowia
pewne zagrozenie dla §rodowiska. Skutkiem tych obserwacji bylo sporzadzenie
w 1969 r. raportu pt. ,Czlowiek i jego $rodowisko” przez Sekretarza Generalne-
go ONZ Sithu U Thanta". Dokonano w nim charakterystyki najistotniejszych
zagrozen Srodowiska naturalnego o charakterze globalnym?®. Raport stat si¢ w tej
dziedzinie punktem zwrotnym. Ujawnit on bowiem ogélnoswiatowy kryzys eko-
logiczny. Po ogloszeniu wymienionego dokumentu pojawily si¢ liczne publikacje
na temat zagrozenia ekologicznego. Tej problematyce poswigcono tez wiele kon-
ferengji i sympozjéw, np. Sympozjum Europejskiej Komisji Gospodarczej ONZ
w Pradze w 1971 r. lub Konferencje Generalne UNESCO w 1970 i w 1972 r.

Pojecie zréwnowazonego rozwoju pojawito si¢ po raz pierwszy na arenie
miedzynarodowej dzigki Migdzynarodowej Unii Ochrony Przyrody, z kolei
wprowadzenie go do powszechnego uzycia nastapito z chwilg publikacji Rapor-
tu ,Nasza Wspdlna Przysztos¢™! w 1987 r. Wskazano w nim, ze ,zréwnowazo-
ny rozwéj to rozwéj zgodny z potrzebami obecnych pokoleri, nie umniejszajacy
mozliwosci przyszlych pokolent do zaspokajania swoich potrzeb™. Z jego tresci
dowiadujemy sig, ze ,zréwnowazony rozwéj jest procesem zmian, w ktérym wy-
korzystywanie zasob6w, kierunki inwestycji, orientacja rozwoju technologiczne-
go i instytucjonalnych zmian s ze sobg zgodne w zaspokajaniu przyszlych i obec-
nych potrzeb”™.

Sformulowano szereg zaleceri w celu wdrozenia nowo zdefiniowanej zasady.
Wynika z nich konieczno$¢ podejmowania dziatan w taki sposéb, aby m.in. eks-
ploatowa¢ odnawialne zasoby przyrody w taki sposéb, aby nie przekracza¢ tempa
ich naturalnej odnowy, dokonywa¢ takiej kalkulacji korzystania z zasobéw nieod-
nawialnych, ktéra pozwoli z nich korzysta¢ do chwili powstania ich substytutéw,
rozsadnie rekultywowaé ziemig, minimalizowa¢ negatywne oddzialywanie na
powietrze, wodg i inne elementy $rodowiska w sposdéb nienaruszajacy integralno-
$ci systemu. Latwo zauwazy¢, ze od poczatku istnienia zasady zréwnowazonego
rozwoju, miata ona wplyw na inicjowanie konkretnych dziaan.

Na ksztaltowanie koncepcji zréwnowazonego rozwoju ogromny wplyw
miata konferencja zainicjowana przez ONZ, ktéra odbyla si¢ w 1992 r.

19 Problems of the human environment: report of the Secretary-General, United Nations Digital
Library 1969. Dostep online: hetps://digitallibrary.un.org/record/729455.

2 Ihidem.

' Raport Brundtland z 1987 r. S:wz'atowej Komisji db. Srodowiska i Rozwoju pt. ,Nasza wspélna przy-
szlos¢”, https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/5987our-common-future. pdf.
2 Ibidem.

3 Thidem.
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w Rio de Janeiro. Podczas ,Szczytu Ziemi” przyjeto szereg regulacji majacych
na celu ochrong $rodowiska w duchu zasady zréwnowazonego rozwoju®.

Przywotane wydarzenia $wiadcza o tym, ze juz wiele lat temu problematy-
ka ochrony $rodowiska byla dostrzegana i zajmowata kluczowe miejsce w prze-
strzeni miedzynarodowej, co w rezultacie przyczynilo si¢ do zdefiniowania zasady
zréWnowazonego rozwoju.

W polskim porzadku prawnym zasade zréwnowazonego rozwoju statu-
uje Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 5. Obecnie uznawana jest ona
za najwazniejsza zasade prawa ochrony srodowiska®.

Prof. B. Rakoczy wskazuje, ze niedopuszczalne jest ograniczanie zréwnowa-
zonego rozwoju jedynie do problematyki ochrony $rodowiska, cho¢ tendencja
polskiej legislacji w tym zakresie wskazuje na redukeje przedmiotowej zasady wia-
$nie do aspektéw stricte prawno-srodowiskowych?.

Prof. B. Banaszak, zauwaza, ze zasada ta oznacza ,konieczno$¢ znajdowa-
nia takich rozwiazan technicznych, organizacyjnych, prawnych itp. sprzyjajacych
rozwojowi ekonomicznemu, czy szerzej, cywilizacyjnemu, ktére pozwola chroni¢
$rodowisko naturalne™.

Akty prawne o randze ustawowej réwniez zawierajg legalng definicje ,,zréw-
nowazonego rozwoju’. Zgodnie z art. 3 pkt 50 ustawy Prawo ochrony $rodo-
wiska, jest to ,taki rozwéj spoleczno-gospodarczy, w ktérym nastgpuje proces
integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem
réwnowagi przyrodniczej oraz trwaloéci podstawowych proceséw przyrodni-
czych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegblnych spolecznosci lub obywateli zaréwno wspélczesnego pokolenia,
jak i przysztych pokoler”.

Definicja ta okresla rozwdj jako ,specyficzny rozwdéj spoleczno-gospodar-
czy, z okreslonym celem i o oznaczonym charakterze. Jego celem jest zagwaran-
towanie mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb przez ludzi. Wskazuje

to na catkowicie antropocentryczny charakter zréwnowazonego rozwoju”*.

2 Podczas ,Szczytu Ziemi” przyjeto m.in. Deklaracje w sprawie $rodowiska i rozwoju, w ktérej za-
pisano 27 zasad ogélnych korzystania ze Srodowiska naturalnego. Zaakceptowano takze Agende 21 —
programowy dokument zawierajacy konkretne dziatania na rzecz zréwnowazonego rozwoju w skali
globalne;j.

» Z. Bukowski, Pojecie zréwnowazonego rozwoju w prawie polskim, [w:] Zréwnowazony rozwdj
od utopii do praw czlowieka, red. A. Papuziniski, Bydgoszcz 2005, s. 39.

% B. Rakoczy, Ograniczenie..., op. cit., s. 150.

7 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012, s. 74.

% Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony s$rodowiska (Dz.U. z 2008 r. Nr 25,
poz. 150).

» J. Jendroska, Leksykon prawa ochrony srodowiska, Warszawa 2012, s. 193.
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Biorac pod uwage wyzej wymienione definicje, nalezy wywnioskowac,
iz istota zasady zréwnowazonego rozwoju tkwi w integrowaniu sfery gospodar-
czej i dzialan spotecznych z podstawowymi wymaganiami ochrony $rodowiska.
Stan $§rodowiska, zaspokajanie potrzeb i jakosci zycia obecnych i przysztych po-
koleni sa ze soba $cisle powiazane.

Konstytucja RP, ustawa Prawo ochrony srodowiska i prawo miedzynaro-
dowe nakladaja na wladze publiczne obowiazek dziatania w taki sposéb, aby nie
narusza¢ zasady zréwnowazonego rozwoju.

Rozpatrujac kwesti¢ ograniczenia prawa wiasnosci ze wzgledu na ochrong
$rodowiska, nalezy mysle¢ o realizacji potrzeb spoleczeristwa rozumianego glo-
balnie. B. Rakoczy celnie przyjal, ze nie jest bowiem mozliwe realizowanie zadarn
zréwnowazonego rozwoju, jesli akcent polozony jest na wymiar indywidualny,
a w nastepnej kolejnosci na aspekt ogélnoludzki. Dopiero przemiany ogélnospo-
feczne prowadza do zmian w wymiarze indywidualnym?.

OGRANICZENIA TRESCI
I ZAKRESU OCHRONY PRAWA WEASNOSCI

Trybunat Konstytucyjny w swoich orzeczeniach wielokrotnie podkreslal,
ze prawo wlasnosci nie jest prawem absolutnym, nie podlegajacym zadnym ogra-
niczeniom. Wprost przeciwnie — ,,bez wzgledu na model ustrojowy paristwa, cha-
rakter polityki prowadzonej przez paristwo czy tradycje respektowania wolnosci
i praw czlowieka — dominujaca czg§¢ prawa dotyczy réznego rodzaju interwen-
qji paristwa w sfere szeroko pojmowanego prawa wlasnosci™'. W zwiazku z tym

»ocena wszelkich regulacji dotyczacych prawa wlasnosci nie sprowadza sig [...]
do zagadnienia prawnej dopuszczalno$ci wprowadzania ograniczen jako takich,
ale do kwestii dochowania konstytucyjnych ram, w jakich podlegajace ochronie
konstytucyjnej prawo moze by¢ ograniczane”.

Podstawe ograniczeri prawa wlasnosci zawiera juz sama Konstytucja.
TK w wyroku z dnia 28 maja 1991 r., K 1/91 stwierdzit, ze ,,pojmowanie prawa
whasnosci jako prawa absolutnego do rzeczy mogloby si¢ obréci¢ (...) w wielu
wypadkach przeciwko samym whascicielom, jako ze korzystanie z rzeczy w spo-

s6b nieograniczony prowadzitoby do naruszenia intereséw innych wiascicieli,

3 B. Rakoczy, Ograniczenie..., op. cit., s. 152.

3 Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 8 pazdziernika 2007 r. K 20/07, OTK-A 2007,
nr 9, poz. 102. .

32 Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 1999 r. P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.
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a w konsekwencji do nie dajacych si¢ pogodzi¢ konfliktéw. Co wigcej, w ocenie
Trybunatu, przy rozpatrywaniu kwestii ograniczen prawa wlasnosci nalezy bra¢
pod uwagg szereg innych zasad konstytucyjnych, takich jak: zasada sprawiedliwo-
$ci spolecznej i zasada demokratycznego pafistwa prawnego.

Reguly i przestanki dopuszczalnych ingerencji w sfer¢ prawa wiasnosci
wyznaczajg art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji. Naleza do nich: wy-
még podstawy ustawowej dla takich ingerencji (przestanka formalna wynikajaca
z art. 31 ust. 3 oraz 64 ust. 3), zakaz naruszania istoty prawa wiasnosci, zakresla-
jacy maksymalna granice ingerencji (art. 31 ust. 3 oraz 64 ust. 3) oraz przestanki
materialne, a wigc tego rodzaju wartosci, ktérych ochrona usprawiedliwia¢ moze
ingerencj¢ w sfer¢ prawa wlasnosci (art. 31 ust. 3).

Nie nalezy réwniez zapomina¢ o koniecznosci zbadania kazdego przypadku
ustawowego ograniczenia prawa wlasnosci pod katem naruszenia zasady propor-
cjonalnosci®, czyli koniecznoscia zachowania odpowiedniej proporcji pomigdzy
srodkiem, jakim jest ograniczenie danego prawa lub wolnosci, a celem, rozu-
mianym jako szeroko pojety interes publiczny®®. Ocena kazdego konkretnego
unormowania ingerujacego w prawo wlasnosci musi by¢ przy tym dokonana na
tle wszystkich ograniczen juz istniejacych. Trybunal Konstytucyjny w wyroku
z dnia 17 maja 2006 r. Sygn. ake K 33/05 “zwrécit uwage, ze jednym z podsta-
wowych skladnikéw prawa wlasnosci jest mozliwo$é pobierania pozytkéw, kto-
re co prawda ustawodawca moze ograniczaé, a w skrajnych wypadkach nawet
przejsciowo wykluczal, to jednak jesli ustawodawca stawia wlasciciela w sytuadji,
w ktérej jego whasno$¢ musi mu przynosi¢ straty, a zarazem naklada nari obo-
wiazki publicznoprawne, to mozna méwi¢ o ograniczeniu, ktére narusza ,istotg
prawa wiasnosci™.

Podobnie art. 1 PD nr 1 do EKPCz dopuszcza wprowadzenie ograniczen
w korzystaniu z wlasnosci (wyjatek od ogélnej zasady poszanowania whasnosci)
dla realizacji interesu ogélnego lub dla zapewnienia uiszczania podatkdéw, innych
naleznosci i grzywien pod warunkiem, ze maja precyzyjng podstawe w prawie
krajowym oraz stanowig konieczny §rodek dla uregulowania sposobu korzystania

¥ Zasada proporcjonalnosci wiaze ustawodawce nie tylko wtedy, gdy ustanawia on ograniczenia
w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci lub praw, lecz takie wtedy, gdy naktada obo-
wiazki na podmioty znajdujace si¢ pod jego wladza. Ustawodawca postepuje w zgodzie z zasada
proporcjonalnosci, gdy sposréd mozliwych srodkéw dziatania wybiera mozliwie najmniej uciazliwe
dla podmiotéw, wobec ktérych maja by¢ one zastosowane, lub dolegliwe w stopniu nie wigkszym,
niz to jest niezbedne wobec zalozonego i usprawiedliwionego konstytucyjnie celu (K 24/03).

3% ]J. Zakolska, Zasada proporcjonalnosci w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Warszawa,
2008, s. 12.

3 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006 r. K 33/05, OTK-A 2006, nr 5, poz. 57.
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z whasnosci. Przy uwzglednieniu tych zastrzezeri paristwom, w $wietle orzecznic-
twa ETPCz, przystuguje szeroki margines swobody w zakresie regulacji korzysta-
nia z wlasnosci®.

Przy zachowaniu wskazanych wyzej wymogdéw dopuszczalne s tylko takie
ograniczenia wlasnosci, ktére dotycza jedynie tresci i zakresu ochrony prawa wla-
snosci i nie pozbawiaja wlasciciela atrybutéw posiadania i rozporzadzania przed-
miotem wiasnosci, a dotycza jedynie samego korzystania z niego. Sa to w szcze-
gblnosci przepisy zakazujace wiascicielom okreslonego sposobu wykonywania
whasnosci badZ nakazujace powstrzymywanie si¢ od okreslonych dziatari lub
znoszenie okreslonych dziatari innych podmiotéw. Wigkszos¢ ograniczen prawa
whasnosci ma charakter publicznoprawny i wynika z prawa administracyjnego.

Analiza dopuszczalnosci ograniczen prawa whasnosci z punktu widzenia art.
31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji RP mozliwa jest jednak tylko pod warun-
kiem, ze takie ograniczenie istotnie mialo miejsce. W orzecznictwie TK podkresla
si¢, ze ,,nie kazde oddzialywanie ustawodawcy na sytuacje majatkowa jednostki

jest rébwnoznaczne z ingerowaniem w sfer¢ prawa wiasnosci”.

PRZESEANKI OGRANICZENIA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI ZE WZGLEDU NA OCHRONE SRODOWISKA

Ochrona $rodowiska jest jedna z przestanek ograniczenia prawa whasnosci
zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Ograniczeniem wlasnosci, kedre rysuje
si¢ w tym kontekscie najwyrazniej, jest ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci w zwiazku z ochrong zasobéw $rodowiska, uregulowane w art. 130
p.0.$. Przepis ten przewiduje trzy rodzaje ograniczeni, ktére moga nastapic przez:

— poddanie ochronie obszaréw lub obiektéw na podstawie przepiséw ustawy
o ochronie przyrody, — ustalenie warunkéw korzystania z wéd regionu wodnego
lub zlewni oraz ustanowienie obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd $rédlado-
wych na podstawie przepiséw ustawy - Prawo wodne, — wyznaczenie obszaréw
cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracja.

Ochrona poszczegélnych form ochrony przyrody przyczynia si¢ do powsta-
nia najwickszej ilosci ograniczen w zakresie prawa do korzystania z nierucho-
mosci. Do form ochrony przyrody, w zwiazku z ktérymi przewidziano mozli-

wo$¢ ograniczenia prawa do korzystania z nieruchomosci mozna zaliczy¢: parki

36 S, Jarosz-Zukowska, Wasciwos¢ Europejskiego Trybunatu Praw Czlowicka w sprawach dawnych
aktéw nacjonalizacyjnych i wywlaszczeniowych oraz nowego ustawodawstwa restytucyjnego — sprawy

polskie, Biblioteka Cyfrowa, s. 198.
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narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajo-
brazu, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne, ze-
spoly przyrodniczo-krajobrazowe.

Zdaniem J. Sommera, problematyka form szczegdlnej ochrony przyrody
wiaze si¢ $cidle z zagadnieniami zagospodarowania przestrzennego w tym szcze-
gélnie sensie, ze przestrzenne formy ochrony przyrody musza by¢ wprowadzone
do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zazwyczaj wiaze si¢
to z koniecznoscig zmiany dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomo-
$ci, a tym samym w istocie stanowi zmiang jej wartosci”.

Zaréwno w zakresie ochrony obszarowej, indywidualnej, jak i gatunkowej
moga wystgpowac ograniczenia prawa wlasnosci, przy czym ten katalog nie wyla-
cza ograniczei wprowadzonych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Ograniczenie takie wynika¢ moze z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, ktéry obejmuje tereny podlegajace ochronie ze wzgledu
na $rodowisko czy zasoby wodne. Ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci moze réwniez nastapi¢ w drodze decyzji ustalajacej warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Nie nalezy zapomina¢, ze ochrona $rodowiska powinna stanowi¢ jedna
z nadrzednych wartosci w procesie planowania przestrzennego. B. Rakoczy pod-
kresla, ze problematyka zagospodarowania przestrzennego ogranicza prawo uzy-
wania rzeczy. Wlasciciel ma bowiem mozliwos¢ tylko w takim zakresie korzysta¢
ze swojej nieruchomosci, w jakim przewidziane to jest w regulacji ustawowej,
wzglednie w akcie prawa miejscowego.

Ustanowione na mocy art. 135 p.o.$. obszary ograniczonego uzytkowania
sa kolejnym rodzajem ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Mimo
braku definicji ustawowej, w doktrynie przyjelo sig, ze sa to ,,obszary objete ogra-
niczeniami w sposobie korzystania z nieruchomosci, wprowadzonymi w dro-
dze przepiséw prawa miejscowego ze wzgledu na wymagania ochrony zasobéw
srodowiska”®.

K. Gruszecki stwierdza, ze: ,,Obszar ograniczonego uzytkowania jest in-
stytucja majaca na celu ograniczenie negatywnego oddzialywania okreslonych
obiektéw. Co do zasady, jest wyznaczany dla obszaru, na ktérym doszto do prze-
kroczenia okreslonych norm. Organem whasciwym do podjecia uchwaly w spra-
wie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania jest sejmik wojewddztwa

%7 ]. Sommer, Ochrona srodowiska a prawo wtasnosci, Wrockaw 2000, s. 7.
3% ]J. Rotko, Komentarz do ustawy — Prawo ochrony srodowiska — ochrona zasobéw srodowiska, tyt. 11,
Wrockaw 2002, s. 144.
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(w zakresie spraw wskazanych w art. 135 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
- Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2016 r. poz. 672) - dalej p.0.§.) badz rada
powiatu (w zakresie spraw wskazanych w art. 135 ust. 3 p.o.§.)*”.

Art. 135 p.o.$. przewiduje trzy sytuacje, ktdrych zaistnienie naklada na
whasciwe organy obowiazek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.
Pierwsza, gdy z przegladu ekologicznego albo z oceny oddzialywania na $rodo-
wisko, czy z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostgpnych
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, nie moga by¢ do-
trzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem zakladu. Druga obejmu-
je konieczno$¢ utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania, gdy wynika to
z oceny oddzialywania na Srodowisko dla przedsiewzigcia polegajacego na budo-
wie lub przebudowie drogi, linii kolejowej lub lotniska uzytku publicznego, prze-
prowadzanej w ramach postgpowania w przedmiocie okreslenia uwarunkowar
srodowiskowych realizacji przedsigwzigcia - obszar ograniczonego uzytkowania
w tym przypadku tworzy si¢ na podstawie analizy porealizacyjnej. W trzecim
przypadku, obszar ograniczonego uzytkowania tworzy si¢ dla instalacji wymaga-
jacych pozwolen zintegrowanych innych niz wymienione w art. 135 ust. 1 p.o.§.,
dla ktérych pozwolenie na budowe zostalo wydane przed dniem 1 pazdziernika
2001 r., a keérych uzytkowanie rozpoczeto si¢ nie pézniej niz do dnia 30 czerwca
2003 r., jezeli nie zostaly dotrzymane dopuszczalne poziomy hatasu poza terenem

zakladu®.

ODSZKODOWANIE JAKO INSTRUMENT SEUZACY
REKOMPENSACIE ZA OGRANICZENIA WEASNOSCI

Problematyka rekompensaty za ograniczenie wlasnosci nieruchomosci
ze wzgledu na ochrong srodowiska zostata uregulowana w dziale IX ustawy Pra-
wo ochrony $rodowiska.

Ustawodawca w ust. 1 i 2 art. 129 p.o.$. stanowi, ze: , 1. Jezeli w zwiaz-
ku z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci korzystanie z niej
lub z jej czgsci w dotychezasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem stalo si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone, wlasciciel nieru-
chomosci moze zada¢ wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. 2. W zwiazku

z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci jej whasciciel moze zada¢

% K. Gruszecki, Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, 2017, LEX/el.
O Tbidem.
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odszkodowania za poniesiong szkode; szkoda obejmuje réwniez zmniejszenie
wartoéci nieruchomogci™!.

Adresatem uprawnienia do ubiegania si¢ o wykup nieruchomosci lub za-
plate odszkodowania jest whasciciel nieruchomosci. Natomiast w art. 129 ust. 3
p.0.$. uprawnienia te rozszerzono réwniez na uzytkownikéw wieczystych nieru-
chomosci w zakresie mozliwosci domagania si¢ wykupu nieruchomosci lub za-
platy odszkodowania oraz na podmioty, ktérym przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomosci. W literaturze podkresla sig, ze do tej grupy moga by¢ zaliczeni
uzytkownicy nieruchomosci oraz osoby posiadajace prawa do dozywocia, w zna-
czeniu nadanym temu pojeciu przez art. 910 § 2 k.c..

Przestanka roszczenia odszkodowawczego przewidzianego w art. 129 ust. 2
p.0.$. nie jest zbycie nieruchomosci, a odszkodowanie nie jest ograniczone do
rzeczywistej straty, obowiazuje bowiem zasada pelnej odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej za wprowadzenie ograniczei w korzystaniu z nieruchomosci (art. 361
§ 2 k.c.)®. Podmiotom bedacym wiascicielami nieruchomosci na obszarze ogra-
niczonego uzytkowania przystuguje wigc odszkodowanie za szkod¢ pojmowana
szeroko, z uwagi na konieczno$¢ znoszenia przez te podmioty wickszych niz inne
podmioty uciazliwosci zwiazanych z oddzialywaniem na $rodowisko®.

Przepis art. 129 ust. 2 p.o.$. jako szkode podlegajaca naprawieniu wyrdznia
takze obnizenie warto$ci nieruchomosci wynikajace z sytuacji, gdy jej wasciciel
musialby znosi¢ dopuszczalne na tym obszarze immisje. Jednakze czgsto zdarza
si¢, ze skarzacym zarzuca si¢, iz nie wykazali zwigzku miedzy ograniczeniami
wprowadzonymi w obszarze ograniczonego uzytkowania a zmniejszeniem war-
to$ci nieruchomosci, ktéra jest na przyklad zabudowana lokalem mieszkalnym
i nadal moze shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Natomiast hatas
pozostaje tylko i wylacznie w zwiazku funkcjonalnym z wprowadzeniem strefy
ograniczonego uzytkowania i zjawisko halasu nie daje podstawy do kompensacji
szkody, bo roszczenie odszkodowawcze przewidziane w art. 129 ust. 2 p.o.$. jest
zwiazane z ograniczeniem sposobu korzystania z nieruchomosci w rozumieniu

faktycznym i prawnym®.

4 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (j. Dz.U. z 2001 r. Nr 62,
poz. 627 z péin. zm.).

42 E. Janeczko, Niektdre cywilnoprawne problemy ochrony srodowiska, ,Rejent” 2002, nr 11, s. 61
in.).

# Wyrok SN z dnia 25 lutego 2009 r., IT CSK 546/08, LEX nr 503415. )

4 B. Rakoczy, Glosa do wyroku SN z dnia 25 lutego 2009 r., II CSK 546/08, ,PPOS” 2010, nr 2,
s. 161.

% Z. Duniewska, M. Stahl, Odpowiedzialnos¢ administracji i w administracji, 2013, LEX/el.
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W orzecznictwie wskazuje si¢, ze ,Odszkodowanie z art. 129 p.o..
ma na celu tylko i wylacznie rekompensate ograniczen korzystania z nieruchomo-
$ci, znajdujacych si¢ w bezposrednim zwiazku przyczynowym z wejsciem w zycie
obszaru ograniczonego uzytkowania. Z tej przyczyny sad rozpoznajacy dang spra-
we musi kazdorazowo przyjaé taki punkt odniesienia w celu wyliczenia naleznego
odszkodowania, jaki w najmniejszym stopniu bedzie pozostawal pod wplywem
innych czynnikéw mogacych wplyna¢ na fluktuacje cen nieruchomosci. Okolicz-
nosci te oceniane sa czesto z wykorzystaniem opinii bieglego™.

Roszczenia formulowane na podstawie art. 129 ust. 1 i 2 p.o.$. podlegaja
powaznym ograniczeniom. Wedlug postanowieni art. 129 ust. 4 p.o.§. mozna
wystapi¢ z nimi w okresie trzech lat od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia lub
aktu prawa miejscowego powodujacego ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci. Po uplywie tego okresu roszczenia ulegaja przedawnieniu i podmiot
zobowigzany moze si¢ z nich wywigza¢ na zasadach realizacji zobowiazania na-
turalnego, ale nie mozna w stosunku do niego zastosowa¢ przymusu prawnego.

W praktyce wystepuje wiele przeszkéd w realizacji roszczern wobec ad-
ministracji publicznej za naruszenie przepiséw prawa ochrony $rodowiska,
poniewaz ustawodawca nie przewiduje konsekwencji po stronie organu za naru-
szenie przepisow.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskie-
go i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym,
aby procedury i formalnosci zwiazane z udzielaniem zezwoleri byly przejrzyste
(w tym réwniez tych wydawanych na podstawie przepiséw z dziedziny prawa
ochrony $rodowiska), musza by¢ podawane do wiadomosci publicznej z wyprze-
dzeniem i gwarantowa¢ wnioskodawcom, ze ich wnioski beda rozpatrzone w spo-
s6b obiektywny i bezstronny”.

Nalezy stwierdzi¢, ze jakkolwiek wprowadzono przepisy dyrekeywy
2006/123/WE do polskiego porzadku prawnego wprost, to nie zapewniono tym
przepisom efektywnosci, tzn. przepisy te nie sa stosowane przez polskie organy
administracji. Do realizacji tego celu niezbedne jest wypracowanie odpowiednich
mechanizméw, w tym wyznaczenia obszaru ustug pozytku publicznego i form

4 Wyrok SN z 16.07.2021 r., I CSK 17/21, LEX nr 3232635.

¥ Co wiecej, w ust. 2 art. 13 dyrektywy 2006/123/WE prawodawca stanowi, ze procedury i for-
malnosci zwiazane z udzielaniem zezwolerl nie majg charakteru zniechgcajacego ustugodawcow
do prowadzenia dzialalnosci, nie sa nadmiernie skomplikowane ani nie opdzniaja $wiadczenia
ustug. Przede wszystkim jednak procedury i formalnosci zwiazane z udzielaniem zezwolen zapew-
niaja, ze wnioski zostang rozpatrzone mozliwie najszybciej, a w kazdym razie w rozsadnym terminie,
ktéry jest ustalany i podawany z wyprzedzeniem do publicznej wiadomosci.
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prawnych ich realizacji. W prawie krajowym brak definicji pojecia “interesu
ogblnego”, przy czym przy formulowaniu jej konieczna jest odpowiedz na pyta-
nie, czy wypracowana na gruncie wspélnotowym stanowi dostateczng podstawe
do jednoznacznego ustalenia tego terminu w naszym porzadku prawnym®*.
Warto doda¢, ze obowiazujace przepisy w dziedzinie swiadczenia ustug uzy-
tecznosci publicznej sg ustanawiane przez orzeczenia Trybunalu Sprawiedliwosci
i wyktadni¢ Komisji Europejskiej w odniesieniu do indywidualnych przypadkéw,
co powoduje brak wystarczajacej przejrzystosci prawnej®. Jednocze$nie ustawo-
dawca wylaczyt mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania z tytutu ograniczen spo-
sobu korzystania z nieruchomosci na podstawie ustawy o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym.
PODSUMOWANIE

Zasada zréwnowazonego rozwoju odgrywa istotng rol¢ w sprawach z zakre-
su ochrony $rodowiska, w ktérych mozna przyja¢ domniemanie istnienia konflik-
tu pomiedzy ochrona $rodowiska z jednej strony a innymi warto$ciami z drugiej.
Wymaga ona od organu stosujacego prawo najpierw uswiadomienia sobie takiego
konfliktu, a nast¢pnie jego identyfikacji i konkretyzacji. W dalszej kolejnosci or-
gan winien dazy¢ do takiego rozstrzygniecia, ktére pozwolitoby urzeczywistni¢
skonfliktowane wartosci. Dopiero w przypadku obiektywnej niemoznosci urze-
czywistniania obu wartoéci organ ma obowiazek opowiedzie¢ si¢ za jedna z nich
i uzasadni¢ swoje rozstrzygniecie.

Nalezy przy tym pamictaé, ze ochrona wlasnosci nie jest bezwzgledna —
czgsto doznaje ograniczeri, w tym takze w zakresie ochrony srodowiska. Przy re-
alizacji prawa wiasnosci nalezy uwzglednia¢ jego spoleczno-gospodarcze przezna-
czenie oraz zakres dopuszczalnych ograniczeni ustawowych.

B. Rakoczy trafnie podkresla, ze ograniczenie prawa wlasnosci ze wzgledu
na ochrong Srodowiska spelnia przestanke koniecznosci, bowiem ustawodaw-

ca wprowadza tylko regulacje konieczne ze wzgledu na ochrong $rodowiska.

4 “Omawiane pojecia wypracowane na gruncie wspélnotowym nie moga stanowi¢ dostatecz-
nych podstaw do jednoznacznych ustalert tych terminéw w rozwiazaniach prawnych stosowanych
w panstwach cztonkowskich. Na wykladni¢ tych poje¢ w paristwach czlonkowskich maja wplyw
rozliczne czynniki zewnetrzne, spoleczne, polityczne, gospodarcze, ale réwnoczesnie konkretyzu-
je je sytuacja, do ktérej w danym momencie terminy: ,ustuga interesu ogdlnego” oraz ,usluga
$wiadczona w ogdlnym interesie gospodarczym” sa odnoszone.”; J. Blicharz, Problem implementacji
Dyrekeywy Ustugowej UE w odniesieniu do organizacji trzeciego sektora w Polsce, ,Przeglad Prawa
i Administracji” 2009, nr LXXIX.

O Ibidem.
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Jego zdaniem, nie ma innego sposobu ochrony $rodowiska, jesli nie poprzez in-

gerencj¢ w prawo wlasnosci®.
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OWNERSHIP RESTRICTION FOR THE PROTECTION
OF THE ENVIRONMENT

Abstract: The article deals with the issues of ownership reduction for the protection
of the environment. Special focus is placed on taking into consideration the
constitutional principle of sustainable development, which presupposes a certain
conflict between the ownership and environmental protection. The publication
commences with a discussion of the idea of property, perceived, on the one hand,
as one of the basic subjective rights vested in an individual, and, on the other
hand, as the main condition for a properly functioning market-based economy.
Subsequently, the premises for the ownership restriction in connection with the
protection of environmental resources are described. The issue is closely related to
the spatial development, as spatial forms of nature protection must be introduced
into local spatial development plans. This affects the need to change the previous
use of the property and consequently constitutes a change in its value. Ultimately,
compensation is described as an instrument for the restitution of property
restrictions.

Keywords: ownership, property, environmental protection, limiting ownership,
sustainable development, compensation
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Abstrakt: W niniejszym tekscie poruszony zostal problem skutkéw prawnych
odwolania przez darczyrice wykonanej darowizny, ktérej przedmiotem jest nie-
ruchomo$¢. Oprécz tego poruszona zostala problematyka przestanek odwolania
darowizny wykonanej oraz chwili wystapienia skutku o$wiadczenia (ex tunc czy
ex nunc). W ramach publikacji dokonana zostata analiza pogladéw orzecznictwa
i doktryny dotyczacych charakteru i skutkéw prawnych oswiadczenia o odwolaniu
darowizny wykonanej, ktorej przedmiotem jest nieruchomosé. Kwestia skutkow
prawnych o$wiadczenia o odwolaniu darowizny wykonanej stanowila przedmiot
sporu w orzecznictwie. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 17 pazdziernika 1963
r. sygn. IIT CO 51/63 opowiedzial si¢ za zasadnoscia twierdzenia o prawnorze-
czowym skutku o$wiadczenia o odwolaniu darowizny wykonanej, ktérej przed-
miotem jest nieruchomos$¢. W uzasadnieniu wskazano, ze jezeli darczyrica, majac
do tego podstawy, odwolal darowizne, to stal si¢c ponownie wlascicielem darowanej
uprzednio nieruchomodci. Przedstawiony wyzej poglad nie znajduje odzwiercie-
dlenia w nowszym orzecznictwie. Bowiem juz w uchwale skladu siedmiu sedziéw
Izby Cywilnej SN z dnia 7 stycznia 1967 r. sygn. III CZP 32/66 Sad Najwyiszy
wskazal wywolanie przez takie o§wiadczenie skutku jedynie obligacyjnego. Po stro-
nie dotychczasowego obdarowanego powstaje obowiazek zwrotnego przeniesienia
whasnosci na darczyrice w drodze umowy rozporzadzajacej.

Stowa klucze: umowa darowizny, odwolanie darowizny wykonanej, darowizna
nieruchomodci,
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WSTEP

Problematyka skutkéw prawnych odwotania darowizny wykonanej, stano-
wila temat szerokiej dyskusji przedstawicieli doktryny oraz judykatury, co final-
nie doprowadzito do wyksztalcenia si¢ spdjnej linii orzeczniczej dotyczacej skut-
kéw wywieranych przez to oswiadczenie. W niniejszej pracy przedstawiony zostat
og6lny zarys instytucji prawa prywatnego, jaka jest darowizna oraz reprezento-
wanych w doktrynie i orzecznictwie pogladéw dotyczacych skutkéw prawnych
jej odwolania przez darczyrice z powodu razacej niewdzigcznosci obdarowanego.

DAROWIZNA W POLSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

W polskim porzadku prawnym darowizna uregulowana zostala jako umowa
obligacyjna, kauzalna, konsensualna, jednostronnie zobowiazujaca i pod tytutem
darmym (causa donandi)'. Zgodnie z art. 888 § 1 k.c., na mocy umowy darowi-
zny darczyrica zobowiazuje si¢ do bezplatnego $wiadczenia na rzecz obdarowane-
go kosztem swojego majatku. Przepis ten jednoczesnie wyraza essentialia negotii
umowy darowizny. Jej istota, jako czynnosci prawnej nieodplatnej, jest brak ist-
nienia po stronie obdarowanego ekwiwalentu w postaci $wiadczenia wzajemnego.

Przepis artykutu 890 § 1 k.c. naklada na darczyrice obowiazek ztozenia
o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego, przy czym, zgodnie ze zdaniem
drugim tego przepisu, umowa darowizny zawarta bez tej formy staje si¢ wazna,
jezeli przyrzeczone $wiadczenie zostalo spelnione. Regulacja ta nie znajdzie zasto-
sowania w przypadku, gdy przedmiotem darowizny jest nieruchomos$¢, poniewaz
zgodnie z art. 158 k.c., zaréwno umowa zobowiazujaca do przeniesienia whasno-
$ci nieruchomosci, jak i wykonujaca ja umowa rozporzadzajaca, powinny zostaé
zawarte w formie aktu notarialnego.

Rygorem formy aktu notarialnego ustawodawca obarczyl jedynie o§wiadcze-
nie darczyficy. Oswiadczenie obdarowanego o przyjeciu darowizny moze zostaé
dozone w formie dowolnej, réwniez w sposéb dorozumiany, chyba ze przepis

szczegblny zastrzega forme szczegdlng (np. art. 158 k.c.).

! Por. A. Janas , [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom V. Zobowigzania. Czgsé szczegdlna (art. 765—
921[16]), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, art. 888. teza 1, Lex/el.

2 K. Mularski (w:) M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 6271088, War-
szawa 2022, do art. 890 k.c., nb. 2.
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POJECIE WYKONANIA DAROWIZNY

Z racji konsensualnego charakteru umowy darowizny, dochodzi ona do
skutku w momencie zlozenia przez strony zgodnych oéwiadczern woli w od-
powiedniej formie, chyba ze ustawa wymaga przeniesienia posiadania rzeczy
(art. 155 § 2 k.c.). Do umowy darowizny zastosowanie znajduje zasada podwdjne-
go skutku, jezeli strony nie postanowia inaczej albo dokonania odrebnej czynno-
$ci zobowiazujacej oraz rozporzadzajacej wymaga ustawa’. O wykonaniu darowi-
zny mozemy méwic¢ tylko wéwezas, gdy dopelnione zostaly wszystkie czynnosci

faktyczne i prawne niezbedne do spelnienia $wiadczenia gléwnego w caloscit.

ODWOLANIE DAROWIZNY Z POWODU RAZACE]
NIEWDZIECZNOSCI OBDAROWANEGO

Spetnienie przez darczyrice na rzecz obdarowanego nieodplatnego swiadcze-
nia powoduje powstanie pomiedzy nimi szczeg6lnego stosunku etycznego, ktd-
ry wyréznia si¢ istnieniem moralnego obowiazku wdzigcznosci obdarowanego
wobec darczynicy’. Dzialanie przez darczynce w akcie hojnosci, nieodplatnosé
przysporzenia obdarowanego kosztem majatku darczynicy oraz istnienie wspo-
mnianego juz moralnego obowiazku wdzigcznosci obdarowanego, uzasadniaja
zapewnienie darczyricy szczeg6lnej ochrony na wypadek negatywnie oceniane-
go etycznie zachowania obdarowanego, godzacego w osobe darczyicy. Ochrona
przed niegodnym zachowaniem obdarowanego realizowana jest poprzez przy-
znanie darczyricy uprawnienia do odwolania darowizny, ktére regulowane jest
przepisem art. 898 § 1 k.c. Przytoczony przepis stanowi podstawe do odwolania
darowizny przez darczyicg, nawet juz wykonanej, jezeli obdarowany dopuscit
si¢ wobec niego razacej niewdzigcznosci. Uprawnienie do odwolania darowizny
z powodu razacej niewdzigcznosei dotyczy zaréwno darowizny wykonanej, jak
i niewykonanej, co wynika wyraznie z literalnego brzmienia przepisu art. 898
§ 1 kec. ($wiadczy o tym zastosowanie sformulowania ,nawet juz wykonana”)
oraz z wnioskowania a fortiori (a maiori ad minus), bowiem skoro ustawodaw-
ca przyznal darczyncy uprawnienie do odwolania darowizny wykonanej z po-

wodu razacej niewdzigcznosci wprost, zasadne jest przejecie istnienia takiego

> A. Janas, 0p. cit., art. 888 teza 7.

4 B. Lanckoroniski , [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomuy),
Warszawa 2023 art. 896 pkt 1, Legalis/el.

> Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 13 stycznia 2022 r., I ACa 5115/20 Legalis
nr 2682398.
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uprawnienia réwniez wobec darowizny jeszcze niewykonanej®. Zasadno$¢ powyz-
szego wnioskowania réwniez popiera fake wystgpowania wigkszego ryzyka dla
bezpieczeistwa obrotu prawnego w przypadku odwotania darowizny wykonanej
niz niewykonanej, ktérej przedmiot dalej pozostaje w posiadaniu darczyncy.

Zblizona regulacja istniala réwniez w kodeksie zobowiazan z 1933 r.” Zgod-
nie z art. 366 KZ, Darczyrica moze odwotad darowizng, nawet juz wykonang, jezeli
obdarowany dopuscit si¢ wzgledem niego razqcej niewdzigcznosci, zwlaszcza przez
popetnienie czynu, stanowigceego przestgpstwo albo cigzkie naruszenie obowigzkéw
rodzinnych. Nietrudno zauwazy¢ podobiefistwo pomiedzy art. 366 KZ, a art. 898
k.c., natomiast réznicg jest wskazanie przez ustawodawce zachowari stanowia-
cych przejaw razacej niewdzigcznoéci w przypadku kodeksu zobowiazan, ktérymi
sa: cigzkie przestgpstwo oraz ci¢zkie naruszenie obowiazkéw rodzinnych. Katalog
okreslony w art. 366 KZ nie ma charakteru zamknigtego, co wyraznie wynika
z literalnego brzmienia tego przepisu.

Powyzsze uprawnienie przyznane darczyficy wyst¢puje rowniez na gruncie
ustawodawstwa innych panstw europejskich. W niemieckim systemie prawnym,
uregulowane zostalo ono na mocy art. 530 BGB?, zgodnie z ktérym, darczyrica
moze odwola¢ darowizng, jezeli obdarowany dopuscil si¢ wobec niego razacej
niewdzigcznosci’. Zblizona regulacja wystepuje rowniez w kodeksie austriackim,
jednak tam, w przepisie art. 948 ABGB'’, ustawodawca zdecydowal si¢ dokona¢
taksatywnego wyliczenia zachowan bedacych przejawem razacej niewdzigczno-
$ci, a tym samym powodujacych po stronie darczyricy powstanie uprawnienia
do odwolania darowizny''. W ustawodawstwie francuskim réwniez przyznane
zostalo darczynicy uprawnienie do odwolania darowizny w przypadku razacej
niewdzigcznosci obdarowanego. Ustawodawca okreslit tam jednoczesnie katalog
czynéw stanowiacych jej przejaw, przy czym we francuskiej nauce prawa pod-
kresla si¢, Ze wymienione przez ustawodawce zachowania, aby uprawnialy dar-
czynicg do odwotlania darowizny, musza dodatkowo wystepowaé w odpowiednio

ciezkiej postaci'®.

¢ por. A. Janas op. cit., art. 898. teza 1.

7 Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks zobowiazan (Dz. U. 1933
nr 82 poz. 598).

8 Niemiecki kodeks cywilny (Biirgerliches Gesetzbuch).

% S. Solarski, Odwolanie darowizny, Warszawa 2020, s. 124.

10" Austriacki kodeks cywilny (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch).

" Ibidem.

12 Ibidem.
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POJECIE RAZACE] NIEWDZIECZNOSCI

Polski ustawodawca w art. 898 k.c. w zaden sposéb nie okreslit kryteridow,
jakie spetnia¢ powinno dane zachowanie obdarowanego, aby mozna je bylo za-
kwalifikowac jako przejaw razacej niewdzigcznosci. Prézno réwniez szukaé, wzo-
rem ustawodawstwa austriackiego czy francuskiego, jakiegokolwiek katalogu
zachowan uznawanych za jej przejaw. Razaca niewdzigcznos¢ stanowi klauzule
generalna, ktérej znaczenia nie mozna odtworzy¢ w oderwaniu od konkretnego
stanu faktycznego. Zgodnie z pogladem wyrazonym w wyroku Sadu Najwyz-
szego z dnia 17 czerwca 2021 r., O razqcej niewdzigcznosci swiadczy tylko takie
dziatanie lub zaniechanie obdarowanego, kidre jest skierowane bezposrednio lub
posrednio przeciwko darczyiicy oraz, oceniajqc rzecz rozsqdnie, pozostaje wysoce nie-
wlasciwe i krzywdzqce darczyrice. Chodzi w kazdym wypadku o czyny szczegdlnie
naganne punktu widzenia norm prawnych i moralnych”. W innych orzeczeniach
wskazuje si¢, ze zachowanie darczyricy, aby moglo by¢ uznane za przejaw razacej
niewdzigcznosci, musi by¢ skierowane przeciw darczyricy $wiadomie, w nieprzy-
jaznym zamiarze oraz by¢ ukierunkowane na wyrzadzenie krzywdy lub szkody,
przez co wykluczone jest uznanie za przejaw razacej niewdzigcznosci zachowa-
nia obdarowanego, ktére jest nieumyslne i niezamierzone'. Z reguly réwniez
wyklucza si¢ uznanie za przejawy razacej niewdzigcznosci obdarowanego zacho-
wan skierowanych wobec osoby trzeciej, chyba ze zostaly podjete z zamiarem
pokrzywdzenia darczyricy®.

Jak mozna wywnioskowa¢ na podstawie przytoczonych orzeczen, zacho-
wanie obdarowanego, aby stanowito przejaw razacej niewdzigcznosci, musi sta-
nowi¢ czyn o kwalifikowanym stopniu nagannosci moralnej. Wobec tego, nie
stanowi podstawy do odwolania darowizny brak wyrazania wdzigcznosci przez
obdarowanego czy jego zachowanie bedace przejawem zwyklej niewdzigeznosci'®.
Znamion razacej niewdzigcznosci nie wypelnia réwniez wystapienie pomigdzy
darczyrica a obdarowanym zwyklego konfliktu rodzinnego'. Przy ocenie zacho-
wania obdarowanego z perspektywy wypelniania moralnego obowiazku wdzigcz-

nosci nie mozna nie uwzglednia¢ wzajemnych relacji stron oraz postgpowania

3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2021 r., I CSKP 68/21, Legalis nr 2667608.

4 Por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2020 r., IT CSK 353/20, Legalis nr 2504933.
> Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r., V CSK 179/11, Legalis nr 490968.

1 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 18 listopada 2021 r., I ACa 386/20, Legalis
nr 2654211.

7" Ibidem, réwniez Wyrok Sadu Najwyiszego z dnia 9 pazdziernika 2014 r., I CSK 556/13, Legalis
nr 1157393.
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samego darczyricy, a takze kontekstu sytuacyjnego'®. Mozliwe jest wystapienie
sytuacji, w ktorej, ze wzgledu na naganne zachowanie darczyficy wobec obdaro-
wanego, obowiazek wdzigcznosci ograniczony bedzie do absolutnego minimum®.
Za przejaw razacej niewdzigcznosci nie mozna uzna¢ dysponowania przed-
miotem darowizny przez obdarowanego w sposéb niezgodny z oczekiwaniami
darczynicy®. Obdarowany moze korzysta¢ swobodnie z przedmiotu darowizny,
bez obawy, ze takie postgpowanie bedzie uznane za przejaw razacej niewdzigczno-

$ci w rozumieniu art. 898 § 1 k.c.?!

USTAWOWE WYEACZENIA UPRAWNIENIA
DO ODWOLANIA DAROWIZNY

Opisywane powyzej uprawnienie darczyricy do odwolania darowizny nie
jest jednak bezwzgledne. Ustawodawca wskazal sytuacje, w ktérych darczyrica
pozbawiony jest mozliwosci odwotania darowizny z powodu razacej niewdzigcz-
nosci. W artykule 899 § 1 k.c. ustawodawca wprost wylacza mozliwo$¢ odwola-
nia darowizny z powodu niewdzi¢cznosci, jezeli darczynica przebaczyl obdarowa-
nemu. Co wigcej, zgodnie ze zdaniem drugim przytoczonego przepisu, mozliwe
jest dokonanie skutecznego przebaczenia przez darczyrice, ktéry w chwili jego
dokonywania nie mial zdolno$ci do czynnosci prawnych, jezeli przebaczajac,
dziatal z dostatecznym rozeznaniem. Ustawodawca nie okredlit formy, w jakiej
akt przebaczenia ma zosta¢ wyrazony. W doktrynie akt przebaczenia, o ktérym
mowa w art. 899 § 1 k.c. uznaje si¢ za modelowy przyktad czynnosci podobne;j
do czynnosci prawnych®.

Kolejne wylaczenie uprawnienia do odwotania darowizny sformutowane zo-
stalo przepisem art. 902 k.c., zgodnie z ktérym przepisy o odwolaniu darowizny
nie znajdujga zastosowania w sytuacji, gdy darowizna czyni zado$¢ obowiazkowi
wynikajacemu z zasad wspédlzycia spotecznego.

Uprawnienie do odwolania darowizny wygasa réwniez z mocy pra-

wa wraz z uplywem terminu okreslonego w art. 899 § 3 k.c., ktéry wynosi

'8 Por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 maja 2022 r., V ACa 574/21 Legalis
nr 2790962.

19 Por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2017 r., I CSK 871/16, Legalis nr 1713657,
gdzie w rozpatrywanej sprawie darczyrica dopuszczal si¢ zngcania nad obdarowana.

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2005 r., IT CK 265/05 Legalis nr 73718.

2 Thidem.

22 K. Mularski op. cit. art. 899 k.c. nb. 1.
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rok od dnia, kiedy uprawniony do skorzystania z tego uprawnienia dowiedzial

si¢ 0 niewdzigcznosci obdarowanego.
FORMA OSWIADCZENIA O ODWOLANIU DAROWIZNY

Os¢wiadczenie o odwolaniu darowizny, zgodnie z art. 900 k.c., powinno zo-
sta¢ ztozone obdarowanemu na pismie. Przepis ten nie zastrzega dla wspomniane-
go o$wiadczenia rygoru niewaznosci. Wobec tego, jezeli o§wiadczenie to zostanie
zozone w innej formie réwniez wywoluje skutki prawne, gdyz forma pisemna
zostala zastrzezona ad probationem (art. 73 § 1 k.c. wzw. zart. 74 § 1 k.c.).

SKUTKI PRAWNE ODWOLANIA DAROWIZNY WYKONANE]J

Obecnie, zaréwno w doktrynie oraz w orzecznictwie, za dominujacy nalezy
uzna¢ poglad o wylacznie obligacyjnym skutku odwotania darowizny wykonane;j,
jednak judykatura nie zawsze przejawiala w tej materii jednomyslnosé. W uchwa-
le Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1963 r.”, stwierdzono,
ze Jezeli po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci z darczyiicy na obdarowanego
darczyiica - majqc do tego podstawy - odwotat darowizne, stat si¢ on z powrotem
wlascicielem nieruchomosci z chwilg, w ktdrej oswiadczenie odwotania darowizny
doszto do wiadomosci obdarowanego w taki sposéb, ze mdgt on o tym oswiadczeniu
powzigé wiadomosci. W przytoczonej uchwale Sad Najwyzszy wyraznie opowie-
dziak si¢ za przyjeciem pogladu o prawnorzeczowym skutku odwotania darowizny.
We wspomnianym orzeczeniu wskazano réwniez, ze niweczacy dla przeniesienia
whasnosci skutek ztozenia o$wiadczenia o odwotaniu darowizny wystapi zaréwno
w przypadku umowy o podwéjnym skutku, jak réwniez umowy wylacznie roz-
porzadzajacej, gdyz taka nie jest samoistng czynnoscig prawna, lecz sktadnikiem
umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci*.

Poglad ten zostal poddany krytyce w Uchwale Skiadu Siedmiu Sedziéw
Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r.5, w ktérej to Sad
Najwyzszy w sposéb jednoznaczny wypowiedzial si¢ za przyjeciem pogladu
o wylacznie obligacyjnym skutku o$wiadczenia o odwolaniu darowizny wyko-

nanej. W omawianej uchwale Sad Najwyzszy uznal, ze odwolanie, ktére jest

# Uchwala Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1963 r., III CO 51/63 Legalis
nr 109779.

2 [bidem.

» Uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r.,
IIT CZP 32/66 Legalis nr 12921.
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jednostronnym oswiadczeniem pochodzacym od osoby niebedacej w chwili
jego skfadania whascicielem nieruchomosci, nie przenosi prawa wlasnosci na
darczynce. Brak jest bowiem przepisu, ktéry faczylby z jednostronng czynnoscia
prawng jaka jest odwolanie darowizny skutek rzeczowy, nawet jesliby odwota-
nia darowizny dokonano w formie aktu notarialnego®. Sad Najwyzszy w przed-
miotowej uchwale uzasadnia wylacznie obligacyjny skutek odwotania darowizny
poprzez istnienie przepisu art. 898 § 2, ktéry odsyta do przepiséw o bezpod-
stawnym wzbogaceniu. Zdaniem Sadu Najwyzszego, przyjeta w art. 898 § 2
konstrukeja, ktéra wiaze odwolanie darowizny z bezpodstawnym wzbogaceniem,
wylacza mozliwo$¢ wystapienia skutku rzeczowego?”. W orzeczeniach zapadlych
po omawianej uchwale, Sad Najwyzszy jednoznacznie przychyla si¢ do pogladu
o wylacznie obligacyjnym skutku odwotania darowizny®.

W doktrynie, zwolennicy pogladu o prawnorzeczowych skutkach odwolania
darowizny argumentowali jego zasadno$¢ m.in. podobieristwem odwolania daro-
wizny do odstapienia od umowy czy upadkiem kauzy, ktérego nastgpstwem jest
niewaznos$¢ przeniesienia whasnosci®.

Zwolennicy zobowiazaniowego skutku odwolania darowizny wskazuja,
ze nastgpczy upadek kauzy nie powoduje zniweczenia skutku rozporzadzajace-
go umowy darowizny, poniewaz wykonanie darowizny prowadzi do wygasniccia
zobowigzania, stad upadek kauzy nie moze prowadzi¢ do zniweczenia skutku
rzeczowego tej umowy, skoro wygasta ona wraz z chwila wykonania®. Przyjmuje
si¢ ponadto, ze odwotlanie darowizny powoduje odpadniccie podstawy prawnej
$wiadczenia (conditio causa finita), ktére to staje si¢ wowczas $wiadczeniem niena-
leznym?®'. Réwniez jako argument popierajacy poglad o zobowigzaniowym skut-
ku odwotania darowizny, wskazuje si¢ przepis art. 898 § 2 k.c., na mocy ktérego
zwrot przedmiotu darowizny powinien nastapi¢ stosownie do przepiséw o bez-
podstawnym wzbogaceniu. Regulacja ta bylaby zbedna, gdyby na mocy o$wiad-
czenia o odwolaniu darowizny dochodzito do przejscia wlasnosci na darczyrice.

2 Jbidem.

7 Ibidem.

8 Np. Uchwala Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 18 lutego 1969 r., III CZP 133/68 Legalis
nr 13847; Uchwala pelnego skladu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1979 r.,
III CZP 15/79 Legalis nr 21673; Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 1997 r.,
I CKN 471/97 Legalis nr 46197.

»S. Solarski op. cit., s. 234, 235 i przytoczone przez autora publikacje.

30 Ibidem, s. 236.

31 K. Mularski op. cit., art. 898 k.c. nb. 42.
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Wéwczas bylby on uprawniony do dochodzenia wydania przedmiotu darowizny
przy pomocy roszczenia windykacyjnego®.

Zgodnie z dominujacym stanowiskiem doktryny, odwolanie darowizny wy-
woluje skutek jedynie na przysztos¢ (ex nunc)®®. Mozna natomiast spotkaé poglad
odmienny, zgodnie z ktérym przyjecie skutku ex nunc prowadzitoby do sprzecz-
nosci, poniewaz obdarowany traktowany jest jak bezpodstawnie wzbogacony,
kt6éry powinien liczy¢ si¢ z obowiazkiem zwrotu, nie od chwili ztozenia przez
darczynicg o$wiadczenia o odwolaniu darowizny, a od chwili zaistnienia zdarzenia

uzasadniajacego odwolanie darowizny*

SPOSOB I FORMA PRZENIESIENIA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI NA DARCZYNCE PO ODWOLANIU
DAROWIZNY WYKONANE]

Zgodnie zatem z przewazajacym obecnie pogladem na temat skutkéw praw-
nych odwolania darowizny wykonanej, przyja¢ nalezy, ze oswiadczenie to nie
wywoluje skutku rzeczowego®. Zwrot przedmiotu darowizny nastepuje, zgodnie
z art. 898 §2 k.c., wedlug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Darczyni-
ca wigc, zgodnie z art. 405 k.c., moze domagal si¢ zwrotu §wiadczenia w na-
turze, a jezeli jest to niemozliwe, zwrotu jego wartosci. Obdarowany, od chwi-
li zdarzenia uzasadniajacego odwotlanie darowizny, ponosi odpowiedzialnos¢
za jej przedmiot na réwni z bezpodstawnie wzbogaconym, ktdry powinien liczy¢
si¢ z obowigzkiem zwrotu, co wynika bezposrednio z przepisu art. 898 § 2 k.c..
Jezeli obdarowany rozporzadzil przedmiotem darowizny nieodplatnie na rzecz
osoby trzeciej, osoba ta bedzie zobowiazana do zwrotu przedmiotu darowizny
lub uzyskanych w zamian korzysci. Obowiazek ten, co do zasady, dotyczy wy-
facznie sytuacji, gdy obdarowany dokonal nieodptatnego rozporzadzenia na rzecz
osoby trzeciej juz po odwolaniu darowizny®. Obowiazek zwrotu nie powstanie,

32 B. Lanckoronski gp. cit., art. 898 k.c. pke 10.

¥ np. A. Janas, gp. ciz. do art. 898 k.c. teza 18; M. Baczyk, L. Stecki , [w:] Prawo zobowigzas - czgs¢
szezegdlowa. System Prawa Prywatnego. Tom 7, red. J. Rajski, Warszawa 2018, rozdziat VI, nb. 144,
Legalis/el.

3 K. Mularski, op. cit. art. 898 nb. 41.

% Tak m.in.: M. Baczyk, L. Stecki , [w:] Prawo zobowigqzar - cz¢sé szczegétowa. System Prawa Pry-
watnego. Tom 7, red. J. Rajski, Warszawa 2018, rozdziat VI, nb. 144, Legalis/el.; A. Janas, op. cit.
art. 898 teza 18; M. Zalucki , [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zalucki, Warszawa 2023,
art. 898 k.c. nb. 10, Legalis/el.

3 B. Lanckoronski, op. cit., art. 898 pke 12.
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gdy obdarowany zuzyt lub utracit przedmiot darowizny przed okazaniem dar-
czynficy razacej niewdzigcznosei”.

W przypadku odwotania darowizny, ktérej przedmiotem jest nieruchomos¢,
obdarowany zobowigzany jest do zwrotnego przeniesienia wlasnosci na darczyrice
poprzez umowg zawarta w formie aktu notarialnego. Jezeli natomiast obdarowa-
ny bedzie uchylal si¢ od obowigzku zawarcia wspomnianej umowy, darczynica
moze wystapi¢ z pow6dztwem opartym na przepisie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047
k.p.c., domagajac si¢, aby sad zobowiazal obdarowanego do zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ przedmiotu darowizny. W przypadku wydania takiego
orzeczenia, darczyrica zobowiazany bedzie do ztozenia swojego o$wiadczenia woli
w formie aktu notarialnego. Dopiero wéwczas dojdzie do przeniesienia whasnosci
nieruchomosci na darczyrice.

Mozliwe jest réwniez wytoczenie powddztwa o zawarcie umowy przenosza-
cej whasnos$¢ w sposéb analogiczny do sytuacji regulowanej art. 390 § 2 k.c., ktéra
to norma, zdaniem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z dnia 7 stycznia
1967 r., moze mie¢ zastosowanie do sytuacji podobnych ze wzgledu na charak-
ter prawa wymagajqcego ochrony’®. Fakt wniesienia powddztwa pozwala przyjaé
sadowi na podstawie art. 64 k.c., ze na powodzie réwniez cigzy obowiazek zlo-
zenia o$wiadczenia woli niezbednego do wywarcia skutku przez umowe, ktérej
zawarcia zada w pozwie, a ponadto, poprzez wniesienie pozwu, wyraza wolg za-
warcia tej umowy”. Wéwczas, zgodnie z pogladem wyrazonym w przytoczonym
judykacie®, orzeczenie uwzgledniajace powddztwo o zawarcie umowy zastepuje
o$wiadczenia obydwu stron. W sentencji wyroku powinna zosta¢ wskazana cata
tre$¢ umowy, co stanowi w omawianym przypadku conditio sine qua non skutecz-
nego przejscia prawa wlasnosci na darczyficg. Do przeniesienia wlasnosci docho-
dzi w momencie uprawomocnienia si¢ orzeczenia®'.

W przypadku orzeczenia, o ktérym mowa w akapicie poprzedzajacym, pod-
stawg do dokonania wpisu w ksigdze wieczystej obejmujacego zmiang wiasciciela
nieruchomosci, bedzie wspomniane orzeczenie opatrzone klauzula prawomocno-
$ci*?. Natomiast w sytuacji, gdy wyrok sadu zastepuje jedynie o§wiadczenie woli

obdarowanego, podstaw¢ do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej stanowié

37 Ibidem.

3% Uchwala Skladu Siedmiu S¢dziéw Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1967 r.,
III CZP 32/66 Legalis nr 12921.

3 Tbidem.

# Podobnie L. Konieczny, A. Maziarz, Umowa darowizny jako podstawa wpisu do ksiggi wieczystej,
Warszawa 2011, s. 86.

v Ibidem, s. 88.

2 Ibidem, s. 89.

106



SKUTKI PRAWNE ODWOLANIA DAROWIZNY WYKONANE]J...

bedzie to orzeczenie oraz o§wiadczenie darczynicy o przyjeciu przedmiotu daro-

wizny zlozone w formie aktu notarialnego®.
WNIOSKI

Nalezy zdecydowanie przyzna¢ zasadno$¢ dominujacego obecnie w doktry-
nie oraz orzecznictwie pogladu o wylacznie obligacyjnym skutku o$wiadczenia
o odwolaniu darowizny. Takie rozwiazanie pozwala na zachowanie pewnosci
oraz bezpieczenistwa obrotu nie pozbawiajac jednoczesnie darczyncy ochrony

w przypadku nagannego moralnie post¢gpowania obdarowanego.
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LEGAL EFFECTS OF REVOKING AN EXECUTED DEED
OF DONATION, OF WHICH THE SUBJECT IS REAL ESTATE

Abstract: This text will discuss the issue of legal consequences of cancellation
by the donor an executed donation, the subject of which is real estate. Besides,
the prerequisites for revoking an executed donation and the moment when
an effect of the declaration occurs (ex tunc or ex nunc) will also be discussed.
The publication will analyze the views of the jurisprudence and doctrine on the
nature and legal effects of a declaration of revocation an executed donation, which
has real estate as its subject. The issue of the legal effects of the statement on
revocation of an executed donation has been the subject of dispute in case law.
The Supreme Court of the Republic of Poland, in its resolution of October 17,
1963, case no. III CO 51/63, supported the validity of the claim that the decla-
ration on revocation of an executed donation has effects in terms of property law.
The justification pointed out that if the donor, having reasons to do that, revoked
the donation, he became again the owner of the previously donated property.
The approach presented above is not reflected in more recent case law. In fact,
already in the resolution of the seven-judge panel of the Civil Chamber of the Su-
preme Court of January 7, 1967, ref. III CZP 32/66, the Supreme Court pointed
out the effect of such a declaration is only obligating. On the side of the previous
beneficiary, there arises an obligation to transfer the property back to the donor
by means of a dispositive agreement.

Keywords: donation agreement, revocation of a made donation, donation of real
estate,
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SOETYSINSKI
S 1K KAWECKI
N SZLEZAK

Kancelaria prawna Soltysiniski Kawecki & Szlezak doradza polskim i za-
granicznym klientom w krajowych i migdzynarodowych przedsiewzigciach go-
spodarczych oraz rozwiazywaniu sporéw. Dzialajac nieprzerwanie od 1991 r.
jako niezalezna polska firma, zdobyta jedng z czolowych pozycji na rynku ustug
prawnych. Stale wspdlpracuje z najwigkszymi kancelariami migdzynarodowymi,
co pozwala na obstuge prawna ztozonych transakeji prowadzonych réwnolegle
w kilku jurysdykcjach.

Zespdt SK&S to blisko 180 prawnikéw. Partnerzy i prawnicy kancelarii
dzialaja w wielu miedzynarodowych organizacjach zawodowych i stowarzy-
szeniach, takich jak World Law Group, Energy Law Group, International Bar
Association, European Employment Lawyers Association, Global Adverti-
sing Lawyers Alliance, EurolTCounsel, International Trademark Association
oraz TRACE.

Od wielu lat SK&S i poszczegélni prawnicy zajmuja najwyzsze miejsca
w Polsce oraz w rankingach publikowanych przez mig¢dzynarodowe wydaw-
nictwa prawnicze, takie jak Chambers & Partners, The Legal 500, IFLR1000.
Kancelaria jest uznawana za wiodaca na rynku uslug prawnych w Polsce
m.in. w obszarach: prawa handlowego, fuzji i przejeé, postgpowari sadowych
i arbitrazu, bankowosci i finanséw, prawa antymonopolowego, wasnosci intelek-

tualnej, rynkéw kapitatowych, prawa podatkowego i prawa pracy.
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PRAWNE | PODATKOWE

Zespot JGA to zozona ze specjalistéw grupa zapewniajaca interdyscyplinarng ob-
shuge w zakresie prawa, podatkéw, ksiggowosci i kadr. JGA od ponad 20 lat wykorzystuje
swoj potencjal we wsparciu przedsigbiorstw oraz oséb prywatnych. Do specjalizacji firm
zaliczaja si¢ m.in:

o prawo ochrony zdrowia,

. prawo nieruchomosci,

o restrukturyzacje i upadlo$é,

o M&A,

o reorganizacja i planowanie podatkowe.

Dzigki wszechstronnosci i do§wiadczeniu zespotu JGA, partnerzy biznesowi maja
pewnos$¢, ze znajda w jednym miejscu odpowiedzialnych doradcéw dla wielu zréznicowa-
nych obszaréw. Zdobyte na przestrzeni lat zaufanie owocuje stalym wzrostem i rozwojem,
a co za tym idzie przyznanymi tytulami przez redakcje Rzeczpospolitej dla: Najwick-
szej Kancelarii na Slasku w 2023 roku oraz Najwickszej Firmy Doradztwa Podatkowego
na Slasku w 2024 roku.

»Ogdlnopolska Konferencja Prawa Nieruchomosci —
wspdlczesne dylematy oraz perspektywy”

Podczas ,,Ogélnopolskiej Konferencji Naukowej Prawo Nieruchomosci — wspélcze-
sne dylematy oraz perspektywy” JGA reprezentowata Anna Lamch, ktéra wraz z Aleksan-
dra Sliwa z TDJ Legal Morawiec sp.k. zaprezentowala referat pt. ,,Postanowienia umowy
deweloperskiej odnoszace si¢ do odbioru budynku lub lokalu oraz znaczenie prospektu
informacyjnego”. W ramach wystapienia prelegentki podzielily si¢ swoimi do$§wiadcze-
niami oraz wiedza z zakresu prawa nieruchomosci. Waznym punktem referatu byto omé-
wienie najnowszych zmian w ustawie deweloperskiej. Anna Lamch w trakcie wystapienia
poruszyla zwlaszcza kwestig istotnoéci wady lokalu, w tym podmiotu, ktéry dokonuje
kwalifikacji wady jako istotnej oraz konsekwencji, jakie wiaza si¢ z takim zakwalifikowa-
niem wady lokalu. Przedstawione zostaly réwniez przyklady z pismiennictwa i orzecznic-
twa odnoszace si¢ do pojecia wady istotnej w kontekscie wad lokalu. Podczas wystapienia
oméwiono takze zagadnienie rzeczoznawcy majatkowego w zakresie procedury odbio-
ru lokalu oraz charakteru sporzadzanej przez niego opinii, a takze przystugujacych mu
w ramach wspomnianej procedury kompetencji.
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TDJ Legal Morawiec sp. k. to kancelaria prawna, ktdra tworzy kilkudziesigcio-
osobowy zespét radcéw prawnych, doradcéw podatkowych i prawnikéw. TDJ Legal
Morawiec sp. k. wspiera spétki z grupy kapitatowej TDJ, ktéra dziala w réznorodnych
branzach, takich jak nieruchomosci, finanse, branza energetyczna, maszynowa i venture
capital. Zesp6t kancelarii sklada si¢ z wysoko wykwalifikowanych specjalistéw, ktérzy
zapewniaja kompleksowa obstuge prawna, dostosowana do potrzeb spétek z Grupy TD],
z réznych sektoréw gospodarki.

TD]J Estate to inwestor, ktérego realizacje zlokalizowane sa m.in. na terenie Gér-
noSlasko-Zaglebiowskiej Metropolii. To wiasnie tutaj, w Katowicach, powstato Osiedle
Franciszkariskie i Franciszkariskie Potudnie dedykowane osobom, ktére szukaja mieszka-
nia w spokojnej, zielonej okolicy, jaka jest Ligota. W ramach tego projektu zrealizowali-
$my ok. 1300 mieszkari. TD]J Estate aktualnie prowadzi kilka projektéw mieszkaniowych
na Slasku, m.in. Pierwsza Dzielnice przy Strefie Kultury, Dobrynéw, a takze Sarnie Osie-
dle w Bielsku-Bialej. Aby budowa¢ coraz wigcej wyjatkowych miejsc na mapie Polski,
wyszliémy poza granice wojewddzewa. W ten sposéb tworzy osiedla stuzace wygodnemu
mieszkaniu, wypoczynkowi i nawigzywaniu relacji sasiedzkich. Kazdy projektéw posiada
otwarty charakter z miejscem na przestrzelt wspélna i zielone zagospodarowanie terenu.

»Ogdlnopolska Konferencja Prawa Nieruchomosci —
wspdlczesne dylematy oraz perspektywy”

Podczas ,,Ogdlnopolskiej Konferencji Naukowej Prawo Nieruchomosci — wspét-
czesne dylematy oraz perspektywy” TD] Legal Morawiec sp.k., kt6ra reprezentowata
r. pr. Aleksandra Sliwa wspélnie z kancelaria JGA reprezentowana przez Anne Lamch,
wyglosily wyklad dotyczacy zmian w przepisach ustawy regulujacej przedsigwzigcia de-
weloperskie. Aleksandra Sliwa oméwita zmiany w przepisach dotyczace uszczeglowienia
i rozbudowania dokumentu prospektu informacyjnego oraz podzielita si¢ do§wiadcze-
niami deweloperéw z grupy TD] Estate — jednego z obszaréw, ktérego obstuge prawng
$wiadczy TD] Legal Morawiec sp.k.



Ogdlnopolska Konferencja Naukowa ,,Prawo nieruchomosci
— wspolczesne dylematy oraz perspektywy” odbyla si¢ 12 maja
2023 r. na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu
Slaskiego w Katowicach. Konferencja zostata zorganizowana
przez dzialajace na Wydziale Kolo Naukowe Prawa
Nieruchomodci, ktérego opiekunami sa dr Agata Koziot oraz
dr hab. Jacek Zralek. Konferencja zostala objeta patronatem
honorowym Dzieckana Wydzialu Prawa i Administracji
Uniwersytetu Slaskiego dr hab. Witolda Kurowskiego,
prof. US. Ponadto konferencja uzyskata patronat Izby
Notarialnej w Katowicach. Partnerem gléwnym konferencji
byla Kancelaria Soltysifiski Kawecki & Szl¢zak. Ponadto
partnerami  konferencji byli JGA Doradztwo Prawne
i Podatkowe oraz TDJ Legal.
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