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l. Przedmiot pracy wraz z uzasadnieniem wyboru jej tematu

Niniejsza praca ma na celu zobrazowanie umowy zbycia spadku w polskim prawie
spadkowym. Umowa zbycia spadku zostala uregulowana w art. 1051-1057 kodeksu
cywilnego, a jej konstrukcja prawna zawiera elementy odnoszace si¢ zarowno do prawa
zobowigzan, jak i prawa spadkowego. Instytucja ta wywodzi si¢ z prawa rzymskiego, a wraz z
rozwojem §wiadomosci uczestnikéw obrotu prawnego zyskuje na znaczeniu.

Umowa zbycia spadku charakteryzuje si¢ przeniesieniem masy majatkowej jaka jest
spadek, z jednego podmiotu na drugi na podstawie jednej czynnosci prawnej. Nie ma
potrzeby przenoszenia poszczegdlnych sktadnikow majatku spadkowego, w tym
wierzytelnosci 1 dlugéw. Nabywca spadku wstepuje w prawa 1 obowigzki zbywcy, czyli
spadkobiercy. Przedmiotowa umowa wywoluje skutki zobowigzujace 1 rozporzadzajace,
chyba ze strony postanowity inaczej. Oznacza to, ze z chwilg jej zawarcia nabywca spadku
staje si¢ podmiotem praw 1 obowigzkoéw, ktore wczesniej nalezaly do zbywcy. W wyniku
zawarcia umowy dochodzi do sukcesji uniwersalnej, gdyz osoba nabywajaca spadek wstepuje
w prawa i obowiazki spadkobiercy. Zadna inna umowa na gruncie kodeksu cywilnego nie
wywotuje podobnego skutku. Samo zawarcie umowy zbycia spadku rowniez wydaje si¢
bardzo uproszczone. Zbywajacy spadek nie musi przedstawia¢ dokumentu stwierdzajacego
nabycie spadku, co do zasady nie ma obowigzku wyszczegdlniania poszczegdlnych
sktadnikow spadku, a sam spadek nie musi by¢ wydany w chwili zawarcia umowy nabywcy.

Omawiana umowa pozwala jej uczestnikom na szybkie i kompleksowe uregulowanie
kwestii majatkowych zwigzanych z istniejacym spadkiem w drodze czynnosci prawnej
wywotujacej skutek sukcesji generalnej. Atrakcyjnos¢ tego rozwigzania przejawia sie¢ w kilku
aspektach. Po pierwsze, w odroznieniu od zbycia poszczegolnych sktadnikow spadku, umowa
ta umozliwia zbycie calego zespotu sktadnikow wchodzacych w sktad spadku w drodze
jednej czynnosci prawnej. Przeniesienie to stwarza mozliwo$¢ kontynuacji dziatan podjetych
przez poprzednika prawnego i lepszego wykorzystania catego majatku spadkowego, co stuzy
zarOwno interesom stron, jak i interesom spotecznym. Kolejnym argumentem jest kompletny i
szybki sposob zbycia spadku. Zbywajacy, przy minimum formalnosci, moze rozporzadzi¢
cato$cia/czescia spadku, gdyz juz po przyjeciu spadku moze zawrze¢ ww. umowe. Z punktu
widzenia skuteczno$ci uzyskania majatku spadkowego umowa zbycia spadku jest bardziej
efektywna dla nabywcy, poniewaz na podstawie jednej czynnosci prawnej uzyskuje on caty

majatek spadkowy bez konieczno$ci podejmowania dalszych czynno$ci. Umowa ta moze by¢



szczegoOlnie interesujaca dla pozostatych wspotspadkobiercow, jezeli w sktad spadku wchodzi
np. przedsigbiorstwo lub gospodarstwo rolne, ale nie tylko. Z uwagi na minimum formalnosci
niezbednych do zbycia spadku, umozliwia ona szybkie zbycie spadku przez osobg, ktéra nie
jest nim zainteresowana. W odrdéznieniu od umowy zbycia okreslonego sktadnika nalezacego
do spadku, do zbycia udziatu w spadku nie jest wymagana zgoda pozostatych spadkobiercow.

Na mocy wspomnianego kontraktu nabywca ptynnie wstepuje w prawa i obowigzki
zbywcy. Zbycie spadku pozwala na ustalenie kto stat si¢ nabywcg catej masy spadkowej — lub
jej czesci 1 kto ponosi odpowiedzialno$¢ za ewentualne ditugi spadkowe. Umowa zbycia
spadku byta wykorzystywana czg¢sto w relacjach wiejskich, gdzie spadek dziedziczyto kilka
osob, a faktycznie gospodarstwo bylo prowadzone przez jedng z nich. Zbywajac udzialy w
spadku spadkobiercy czy to w umowie darowizny czy umowie sprzedazy mogli w prosty
sposob wyzby¢ sie spadku, ktory byt im ,,niepotrzebny”, nabywca zas, rowniez w ten sposdb
mogt za pomoca tych umow stac si¢ jedynym ,,posiadaczem” spadku. Stosunki osobiste sg
zwigzane z danymi jednostkami, ktore biorg w nich udziat 1 wygasaja z momentem $mierci
osoby uprawnionej, tymczasem relacje majgtkowe bardzo czesto zaplanowane sg na czas
niezalezny od nieprzewidywalnej dlugosci zycia ludzkiego 1 wstepuja w nie inne podmioty.
Za pomocg tego mechanizmu prawo spadkowe umozliwia dalsze korzystanie i mozliwe
najlepsze uzycie majatku spadkodawcy, co stuzy interesom nabywcy spadku, jak i interesom
ogohu. Umowa zbycia spadku ma pierwszoplanowe znaczenie z uwagi na konieczno$¢
ptynnego przejecia zespotu skladnikow, jakim jest spadek i zapewnienia ich wilasciwego
dalszego dziatania.

Istnienie umowy zbycia spadku wydaje si¢ niezbedne dla realizacji zamiaru stron,
polegajacego na dokonaniu za pomocg jednej czynno$ci prawnej zbycia wyodrebnionej masy
majatkowej. Popularyzacja tego rozwigzania prawnego oraz podniesienie poziomu
Swiadomo$¢ istnienia tego typu umowy z pewnoscig przyczynitaby sie do powszechnosci tej
umowy w obrocie cywilnoprawnym.

Majac powyzsze na uwadze, w ramach rozprawy podjetam probe zbadania owej
umowy w polskim porzadku prawnym.

W dotychczasowym piSmiennictwie nie przedstawiono dotychczas wielu opracowan
charakteryzujacych umowg zbycia spadku. Unormowania prawnego tej umowy, do tej pory w
najszerszym zakresie podjat si¢ J. Biernat w swojej monografii, w ktorej przeanalizowat i
ocenil ogdlng, materialnoprawng, prawnospadkowa regulacj¢ prawng umowy o zbycie
spadku. Jest to tematyka wazna i aktualna, gdyz za pomoca tej umowy mozna w sposob

kompleksowy dokona¢ zbycia okreslonej masy majatkowej jaka jest spadek przy zachowaniu
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minimum formalno$¢ z tym zwigzanych. Wazkie w tym wypadku pozostaja kwestie np.
zwigzane z nabywaniem nieruchomosci przez cudzoziemcdéw czy nabyciem nieruchomosci
rolnej przez osobe niebedaca rolnikiem indywidualnym — w przypadku, gdy w sktad spadku
wchodzi nieruchomos$¢ gruntowa (w pierwszym przypadku) czy nieruchomos$¢ rola (w drugim
wypadku). Kwestie te zostaly rowniez poruszone w niniejszej rozprawie oraz zostaly

przedstawione postulaty de lege ferenda w tym zakresie.

Il.  Cel pracy oraz metody badawcze

Gléwnym celem badawczym niniejszej dysertacji byta analiza i ocena uregulowania
prawnego umowy zbycia spadku. Zagadnienie to byto rozwazane z punktu widzenia
historycznego tej umowy w prawie rzymskim, przez aktualne unormowania w niektorych
europejskich systemach prawnych oraz przede wszystkim z punktu widzenia przepisOw
obowigzujgcego polskiego kodeksu cywilnego. Umowa ta, ze wzgledu na zagadnienia
fundamentalne, takie jak: jej konstrukcja prawna, przedmiot i skutki, zastugiwata na doglebne
rozwazania.

W omawianej pracy poruszono kwestie budzace wiele kontrowersji w pi$miennictwie
i praktyce, w tym: - zbycie spadku pod warunkiem; - wyszczego6lnianie w umowie zbycia
spadku konkretnych przedmiotow wchodzacych w skiad spadku (przede wszystkim, jesli
spadek obejmuje gospodarstwo rolne albo nabywca spadku - w sklad ktéorego wchodzi
nieruchomo$¢ - jest cudzoziemiec); - zmiane wielkosci udziatu w spadku przystugujacego
spadkobiercy - po zawarciu umowy zbycia spadku; - dopuszczalno$¢ zawarcia umowy zbycia
spadku przez jedynego spadkobierce, po uzyskaniu dokumentu stwierdzajacego nabycie
spadku w kontekscie istnienia odrebnej masy spadkowej; - okresSlenie w dokumencie
stwierdzajagcym nabycie spadku osob dziedziczacych spadek — po zawarciu umowy zbycia
spadku, a przed wydaniem tego dokumentu.

Dla realizacji celow badawczych zastosowanie znalazta przede wszystkim metoda
formalno-dogmatyczna prowadzenia badan naukowych, przy pomocy ktorej analizowano
przepisy obowiazujacego prawa W Polsce oraz we Francji i w Niemczech. Powyzsze analiza
zostata poszerzona ustaleniami poczynionymi metoda historycznoprawng (widoczng w
Rozdziatach I, II 1 IIT) i prawno-porownawczg (zastosowang w Rozdziale 111 — odnoszacg sig¢
do wybranych krajow europejskich — Francji oraz Niemiec). Z uwagi na réznice wystgpujace

w innych krajach, rozpatrujac umowe zbycia spadku, mozna doj$¢ do interesujacych



wnioskow, ktore moga by¢ podstawa zmian w porzadku krajowym, co rowniez zostato
zasygnalizowane w zakonczeniu rozprawy.

W pracach nad dysertacja wykorzystano zrodta prawa polskiego (w tym historyczne),
prawa Unii Europejskiej, a takze odwotano si¢ do ustawodawstw, orzecznictwa i dorobku
doktryny niemieckiej i francuskiej. Powotatam i przeanalizowatam odnoszace si¢ do tematu
pracy wyroki i postanowienia Trybunalu Konstytucyjnego, a takze orzecznictwo sadow
powszechnych, w tym Sadu Najwyzszego. Bazg do prowadzenia prac badawczych byta
rébwniez literatura przedmiotu, obejmujaca prace prawnicze (w tym zagraniczne),

opracowania prasowe 1 internetowe zrodta informacji.

1. Struktura rozprawy doktorskiej

Praca sklada si¢ z: wstepu, szesciu rozdziatow (ktore z kolei skladaja si¢ z
podrozdziatéw), zakonczenia oraz bibliografii.

Pierwszy rozdziat jest wprowadzeniem do tematu opracowania. Obejmuje
podstawowe zasady obowigzujace przy =zawieraniu umow oraz przy dziedziczeniu.
Omowiona zostata zasada swobody umow, jako naczelna zasada prawa cywilnego, nastepnie
zwigzana z prawem spadkowym zasada sukcesji uniwersalnej oraz samo prawo dziedziczenia.

Kolejny rozdzial rozprawy przedstawia umowy dotyczace spadku w ogoélnosci, w tym
umowy wystepujace w prawach dawnych oraz wystepujace wspotczesnie. Ten zakres pracy
objal zarobwno umowy przewidziane w tytule X kodeksu cywilnego, a takze umowy, ktore
dotycza zbycia nie tyle spadku jako catosci, co poszczegolnych jego sktadnikow w drodze np.
darowizny na wypadek $mierci albo zadysponowaniem s$rodkami zgormadzonymi na
rachunku bankowym, w wyniku zawarcia umowy z bankiem. W tym rozdziale znajduje si¢
rowniez odniesienie do rozporzadzenia spadkowego Unii Europejskiej Nr 650/2012. Polska
bedac krajem unijnym jest zobowigzana do stosowania powyzszego rozporzadzenia.
Omowione w nim zostaty umowy dotyczace spadku w krajach cztonkowskich.

W rozdziale trzecim przedstawiono geneze zbycia spadku w prawie rzymskim oraz w
wybranych wspotczesnych systemach prawnych we Francji i w Niemczech. Aby zrozumieé¢
zrédto obecnie obowigzujacej umowy zbycia spadku nalezy odnies¢ si¢ do prawa rzymskiego,
z ktorego czerpie poczatek wigkszo$¢ ustawodawstw europejskich. Proces rozwoju umowy
zbycia spadku ma wpltyw na jej obecny ksztatt. Analiza instytucji zbycia spadku w innych

porzadkach prawnych jest wskazana ze wzgledu na walor poznawczy i stymulujacy do



dyskusji, a takze z uwagi na jej wymiar praktyczny. Wybdr akurat porzadku prawnego
francuskiego i niemieckiego uzasadniony byl tym, iz oba porzadki majg charakter
kontynentalny oraz sg to ustawodawstwa sasiednie.

Trzy ostatnie rozdziaty rozprawy - czwarty, piaty i szosty poswigcone s3g rozwazaniom
o umowie zbycia spadku, o ktorej mowa w art. 1051 kodeksu cywilnego. W tej czesci pracy
najwigcej miejsca zajmuje okreslenie stron umowy, przedmiotu umowy, jej konstrukcji
prawnej, formy umowy, uprawnien i obowigzkow nabywcy spadku, odpowiedzialnosci
nabywcy spadku, wylaczeniu odpowiedzialnos¢ zbywcy spadku z tytulu rekojmi oraz
przejsciu na nabywce spadku korzysci 1 cigzarow zwigzanych z przedmiotami nalezagcymi do
spadku.

W zakonczeniu przedstawiono najwazniejsze ustalenia 1 wnioski pracy oraz postulaty

de lege ferenda.

IV.  Wnioski i postulaty

Przedstawione w niniejsze] pracy rozwazania na temat instytucji umowy zbycia
spadku pozwolily na sprecyzowanie koncowych refleksji oraz na wystosowanie propozycji de
lege ferenda pod adresem polskiego ustawodawcy. Spostrzezenia te konfrontujg watpliwosci
pojawiajace si¢ w doktrynie, a takze sygnalizujg problemy, z jakimi zmaga si¢ praktyka.

Umowa zbycia spadku uregulowana przez polskiego ustawodawce w kodeksie
cywilnym realizuje potrzeb¢ zbycia za pomocg jednej czynnosci prawnej zespotu sktadnikow
majatkowych tworzacych spadek (czgs¢ spadku/udzialt w spadku). Przepisy odnoszace si¢ do
tej instytucji realizuja podstawowg zasad¢ prawa cywilnego, a mianowicie autonomi¢ woli
oraz bedaca jej konsekwencja zasade swobody umoéw. Najwiekszg zaleta tego kontraktu jest
mozliwos$¢ zbycia spadku, jako calej masy majatkowej przy zachowaniu minimalnych
ustawowych wymogow i uzyskania w drodze sukcesji uniwersalnej przez nabywce spadku
pozycji spadkobiercy.

Dokonana w rozprawie analiza umowy zbycia spadku pozwolita na sformutowanie
wniosku, iz instytucja ta jest w polskim porzadku prawnym pozadana, a pojawiajace si¢ w
doktrynie watpliwo$ci czy uwagi odnosza si¢ wylacznie do oceny pojedynczych rozwigzan

prawnych w obszarze tej regulacji albo tez interpretacji analizowanych przepisow.

1. Warunek i termin w umowie zbycia spadku



Z analizy przepisow art. 1052 oraz art. 155-158 k.c. nalezy zauwazy¢, ze w materii
dotyczacej umowy zbycia spadku nie znajdziemy art. 157 k.c. odnoszacego si¢ do mozliwosci
przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. Umowa
zbycia spadku zostata odrebnie uregulowana w kodeksie cywilnym, dlatego tez warto
zastanowi¢ si¢ nad stosowaniem w kazdej sytuacji zakazu zamieszczania w umowie zbycia
spadku warunku albo zastrzegania terminu. Ogdélng zasada jest mozliwos$¢ uzaleznienia
powstania lub ustania skutkéw czynno$ci prawnej od zdarzenia przysziego i niepewnego,
zastrzezenia wlasnosci rzeczy sprzedanej (ruchomej) do momentu uiszczenia ceny, a takze
prawa odkupu czy pierwokupu. Inng kwestig jest zastrzezenie w umowie zobowigzujace]
prawa odstgpienia od umowy, ktorego wykonanie wywotatoby podobny skutek jak ziszczenie
si¢ warunku ujetego w umowie rozporzadzajacej.

Wydaje si¢, ze podstawowag kwestig jest ustalenie, czy w sktad zbywanego spadku
wchodzi nieruchomo$¢. Nie mozna traci¢ z pola widzenia samodzielnosci umowy zbycia
spadku 1 jej odréznienia od zbycia poszczegolnych przedmiotdow. Omawiana umowa jest
przyktadem sukcesji uniwersalnej, w znaczny sposob roznigcej si¢ od zbycia w ramach
sukcesji syngularnej. Skoro ustawodawca przyjat dla tego kontraktu odmienng klasytikacje
prawng, nalezy przyjac¢, ze umowa ta rzadzi si¢ wlasnymi prawami i wywoluje inne skutki niz
umowa zbycia konkretnej rzeczy. Nabywca spadku wstepuje w prawa i1 obowigzki
spadkobiercy, czyli nabywa prawa wynikajagce z uzyskania przez osobe¢ powotang do
dziedziczenia statusu dziedzica. Umowa ta znajduje si¢ na pograniczu prawa zobowigzan i
prawa spadkowego. Wydaje si¢ zasadne w sposob bardzo ostrozny stosowanie wszelkiego
rodzaju analogii innych przepisow do uméw tego typu. Umowa zbycia spadku ma na celu
niejako zmian¢ podmiotu dziedziczacego spadek, a dopiero nabywca spadku dokonujac
rozporzadzen sktadnikami spadku w ramach poszczegdlnych czynnosci prawnych podlega
ograniczeniom wynikajacym z przepisow og6lnych. Nie ulega watpliwosci, ze spadkobierca
chcacy zby¢ spadek, moze najpierw zawrze¢ w potencjalnym nabywca umowe
zobowigzujaca, ktéra to umowa moze by¢ zawarta pod warunkiem lub z zastrzezeniem
terminu. Umowa taka bedzie skuteczna, natomiast do wywotania skutku rozporzadzajacego
niezbedne bedzie zawarcie umowy przenoszacej spadek.

W umowie zbycia spadku nie ma obowigzku wymieniania sktadnikéw spadku, nawet
gdy w sktad spadku wchodzi wlasno$¢ nieruchomosci. Z uwagi na pozycj¢ nieruchomosci
jako sktadnika majatku spadkowego, moim zdaniem nalezatoby uwzglednia¢ ten fakt przy

sporzadzaniu umow zbycia spadku. W zwiazku z powyzszym mozna sformutowac postulat de
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lege ferenda, zgodnie z ktorym umowa zbycia spadku moze by¢ zawarta pod warunkiem lub
zastrzezeniem terminu, chyba ze w sklad spadku wchodzi nieruchomo$¢. To samo
rozwigzanie mozna zastosowac, jesli strony umowy zbycia spadku zamierzajg zastrzec

wlasnos¢ spadku do momentu uiszczenia ceny, a takze prawa odkupu czy pierwokupu.

2. Wyszczegolnianie w umowie konkretnych przedmiotow wchodzgcych w sktad
spadku (przede wszystkim, jesli spadek obejmuje gospodarstwo rolne albo nabywcq spadku -

w sktad ktorego wchodzi nieruchomosé - jest cudzoziemiec)

Spadkobierca, ktory przyjat spadek moze nim rozporzadza¢. Brzmienie art. 1051 k.c.
w zaden sposOb nie formuluje obowigzku okreslania sktadu spadku. Rozpatrujac pojecie
samego spadku, nalezy przyjac, ze jest to masa majatkowa o charakterze losowym w tym
znaczeniu, iz w momencie $mierci osoby, spadkobierca nie wie doktadnie co odziedziczyt.
Spadek obejmuje bowiem wszystkie prawa i obowigzki zmartego. Ta najczgsciej nieokreslona
szczegdtowo masa podlega dziedziczeniu, ktéra po przyjeciu spadku moze by¢ przedmiotem
obrotu. Wtasnie z tego wzgledu, ze w momencie $mierci spadkodawcy sktad spadku nie jest
do konca znany, rowniez umowa zbycia spadku (udziatu/czgsci) nie musi zawierad
wyszczegolnienia poszczegodlnych elementow wchodzacych w sktad spadku. Zbywca oprécz
tego, ze moze nie wiedzie¢ co spadek obejmuje, to niekiedy nawet nie moze by¢ pewny co do
udziatu w spadku, ktory odziedziczyt (np. w razie odrzucenia spadku przez osob¢ razem z
nim dziedziczacy).

Wydaje si¢, ze zalozenie ustawodawcy w postaci postugiwania si¢ ogdlnym
sformutowaniem ,,zbycie spadku” bylo $wiadome i miato na celu przetransferowanie na
nowego nabywce wszelkich praw 1 obowiazkéw poprzednika prawnego.

Uwagi dotyczace wczesniejszego pkt 1 odnoszace si¢ do spadku, w sklad ktorego
wchodzi nieruchomo$¢, moga okazaé si¢ istotne rdéwniez przy rozwazaniu niniejszego
zagadnienia.

Jesli jednym ze sktadnikow (albo jedynym skladnikiem) spadku jest nieruchomos¢,
mozna pokusi¢ si¢ o sformulowanie postulatu na przyszto§¢ w postaci zamieszczania w
umowie zbycia spadku, w takim przypadku, informacji odno$nie takiej nieruchomosci.
Przemawia¢ za tym mogag zasady bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami, ktére nakazuja
jak najszybsze ujawnienie zmiany wilasciciela nieruchomosci i wyeliminowanie stanu
niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczyste] z rzeczywistym stanem

prawnym. Notariusz sporzadzajacy akt notarialny w tym wypadku bedzie zobowigzany (na
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podstawie art. 92 § 4 pr. not.) do zlozenia wniosku wieczystoksiggowego obejmujacego
zadanie zmiany wiasciciela w ksigdze wieczystej. W innym wypadku, gdy umowa zbycia
spadku nie bedzie okreslata sktadu spadku w odniesieniu do nieruchomos$ci, mimo zawarcia
umowy nikt poza stronami i notariuszem nie bedzie wiedziat o jej zawarciu. W przypadku
nieuczciwego zbywcey i uzyskaniu przez niego w miedzyczasie dokumentu potwierdzajacego
prawo do spadku moze dojs¢ do zbycia skladnika spadku w postaci nieruchomosci, a tym
samym niejako ponownym rozporzadzeniem, czyli oszustwem. W takim wypadku nabywcy
spadku pozostanie tylko roszczenie do zbywcy z art. 1054 k.c., ktére mozna si¢ zastanowic
czy nie dotyczy tylko sytuacji, w ktorych zbycie nastgpito przed zawarciem umowy zbycia
spadku. Z kolei nabywca nieruchomosci W powyzszym przypadku (jesli spadkobierca zostat
ujawniony w ksiedze wieczystej) nabedzie skutecznie wlasno$¢ nieruchomosci, zgodnie z
zasadg rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, wyrazong w art. 5 u.k.w.h.

Dodatkowe ograniczenia powstang, gdy nieruchomos$¢ wchodzaca w sktad spadku
bedzie stanowita nieruchomos$¢ rolng albo gospodarstwo rolne. Mimo brakow wymogéw co
do osoby nabywcy spadku przewidzianych w przepisach kodeksu cywilnego normujacych
umowe zbycia spadku, moze si¢ okaza¢ w tym wypadku, ze zbycie spadku w tej sytuacji nie
bedzie mozliwe na rzecz dowolnej osoby. Zgodnie bowiem z art. 1070! k.c. w takim
przypadku do zbycia spadku lub czgsci spadku albo udziatu w spadku badz jego czesci stosuje
si¢ przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego, dotyczace zbycia nieruchomosci rolne;.
Nabywcg takiego spadku moze by¢ co do zasady wylacznie rolnik indywidualny, czyli osoba
spetniajgca wymagania wynikajgce z definicji tego pojecia zamieszczone] W pOwyzZszej
ustawie.

Takze sytuacja wyjatkowa jest nabycie spadku w drodze umowy przez osobe¢ bgdaca
cudzoziemcem, w rozumieniu ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow. Jesli
zbywany spadek zawiera nieruchomo$¢ gruntowa (udzial) albo udziaty/akcje w spolce
handlowej z siedzibg na terytorium Polski (ktora to spotka jest wlascicielem nieruchomosci
poloznej na terytorium Polski), wowczas do zawarcia takiej umowy bedzie co do zasady
wymagane zezwolenie MSWIA.

Powyzsze przyktady obrazuja celowo$¢ wprowadzenia de lege ferenda do polskiego
porzadku prawnego np. w art. 36 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1
hipotece (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1984) sformutowania obligujacego zawiadamiania sad
wlasciwy do prowadzenia ksiggi wieczystej przez notariuszy sporzadzajacych umowe zbycia
spadku albo sady (w przypadku przyjecia koncepcji sadowego zbycia spadku) o kazdej

zmianie wlasciciela nieruchomosci, dla ktorej zalozona jest ksiega wieczysta. Ewentualnie
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mozna rozwazy¢ zmiang art. 92 § 4 ustawy - Prawo 0 notariacie przez rozszerzenie katalogu
czynno$ci obligujacych notariusza do zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej o0 umowe
zbycia spadku, w sktad ktorego wchodzi wtasno$¢ nieruchomosci.

Aby uprosci¢ regulacje zwigzang z obrotem nieruchomos$ciami rolnymi w sytuacji
zbycia spadku, w sktad ktérego wchodzi taka nieruchomo$¢ nalezy podda¢ pod rozwage
wprowadzanie do art. 2a ust. 3 u.k.u.r kolejnego punktu - pkt 15 w brzmieniu ,,w drodze
umowy zbycia spadku”. Analogicznie nalezy zastanowi¢ si¢ nad zmiang art. 7 ust. 2 przez
dodanie rowniez formutowania ,,w drodze umowy zbycia spadku”. Skoro umowa zbycia
spadku jest sukcesja uniwersalng, to wydaje si¢, ze powyzsze zmiany nie beda stanowi
zagrozenia dla stabilnego prowadzenia dziatalnosci rolniczej oraz nie spowoduja zagrozenia

obronnosci, bezpieczenstwa panstwa lub porzadku publicznego.

3. Zmiana wielkosci udziatu w spadku przystugujgcego spadkobiercy - po zawarciu
umowy zbycia spadku

Tak jak wspomniano powyzej spadkobierca zbywajac spadek, a nabywca go
nabywajac nie majg czesto doktadnej wiedzy na temat sktadu spadku. Niekiedy w sytuacjach
niezawinionych przez zadng ze stron oraz w sposob zupeinie od nich niezalezny dochodzi do
zmiany przedmiotu umowy zbycia spadku, polegajacej na tym, ze w wyniku czynnosci
niezaleznych od stron spadkobierca docelowo jest uprawniony do spadku (udziatu) w innej
wysokosci niz wynikato to z wiedzy stron na moment zawarcia umowy. Moze doj$¢ np. do
odnalezienia  testamentu  spadkodawcy, do zlozenia  o$wiadczen  pozostatych
wspolspadkobiercow o odrzuceniu/przyjeciu spadku skutkujacych zmiang kregu oséb
dziedziczacych, a tym samym zmiany wysokos$ci udziatow w spadku (catego spadku).

Przepis art. 1051 k.c. uzaleznia mozliwo$¢ zbycia spadku przez spadkobiercg jedynie
od przyjecia spadku. Brak ustawowego wymogu legitymowania si¢ przez spadkobierce
dokumentem stwierdzajacym prawa do spadku niesie za soba niepewno$¢ nabywcy co do
wysokos$ci nabytego na postawie umowy spadku (udzialu/czgéci). Z jednej stron brak
posiadania tego dokumentu jest niewatpliwie sporym ulatwieniem dla stron, gdyz niekiedy z
uwagi na zawitosci sprawy spadkowej postepowanie w tym przedmiocie trwa latami. Z
drugiej strony nabywca spadku musi liczy¢ si¢ z tym, ze jesli zbycie spadku nastepuje przed
wydaniem takiego dokumentu, moze si¢ okaza¢, ze przedmiot umowy bedzie si¢ rdéznit od
tego co wynikato z umowy. Strony kontraktu, a czgsto notariusz sporzadzajacy akt powinny

dokona¢ doktadnego okreslenia przedmiotu umowy, jesli zamiarem jest zbycie wszystkiego
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co spadkobierca odziedziczyt po spadkodawcy, konstrukcja umowy powinna to uwzgledniac
przez chociazby sformulowanie ,,calego przystugujacego zbywcy spadku/udzialu uzyskanego
na podstawie dziedziczenia”. W razie przyrostu na rzecz spadkobiercy i w razie zmniejszenia
jego udzialu w nabytym spadku, zapis taki wylacza kwesti¢ interpretacji intencji stron. Jesli
spadkobierca nabgdzie docelowo wigkszy udziat w spadku, to oznacza¢ bedzie, ze zbyt
wickszy udzial, a jesli okaze si¢, ze finalnie dziedziczy mniejszy udziat, to rowniez w tym
wypadku wydaje si¢, ze strony braty t¢ ewentualno$¢ pod uwage przy zawarciu umowy.
Zgodnie z zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet w razie
zmniejszenia udziatu spadkowego zbywcy, nabywca nabedzie tylko ten udziat, ktory zbywca
mogt zby¢, a nie ten, ktory wynikal z umowy.

Mimo powyzszych trudnosci, wydaje si¢ jednak, ze brzmienie art. 1051 k.c. w
obecnym ksztalcie nalezy oceni¢ pozytywnie pod wzgledem wymogdéw formalnych po stronie
zbywcy spadku. Atrakcyjno$¢ umowy zbycia spadku moim zdaniem polega wlasnie na
ograniczeniu wymagan formalnych przy jej zawarciu (oczywiscie uwzgledniajac art. 16 ust. 9
ustawy o spadku 1 darowizn, wprowadzajagcy wymog uzyskania odpowiedniego
zaswiadczenia z Urzedu Skarbowego). Zbywca nie chcac czesto uczestniczy¢ w
dhugotrwatym postgpowaniu spadkowym chce w sposdb szybki np. spieniezy¢ uzyskany
spadek, a nabywca pomimo istnienia ryzyka co do przedmiotu umowy naby¢ w do$¢ prosty
sposob ten spadek. Ryzyko to niejako jest ,,wliczone w cen¢” umowy, przez uproszczone
formalnosci przy jej zawarciu. Czgsto takze cena - w przypadku umow sprzedazy spadku —
jest na tyle atrakcyjna, ze nabywca decyduje si¢ ponies¢ wspomniane ryzyko liczac na

przyszte profity.

4. Dopuszczalnosé zawarcia umowy zbycia spadku przez jedynego spadkobierce, po
uzyskaniu dokumentu stwierdzajgcego nabycie spadku w kontekscie istnienia odrebnej

masy spadkowej

Po przyjeciu spadku, spadkobierca moze nim rozporzadza¢. Okreslony w przepisach
moment poczatkowy, od ktoérego mozliwe jest zbycie spadku jest punktem wyjscia dla
zbywcy co do moznosci zawarcia umowy. Nigdzie natomiast w przepisach nie ma
przewidzianego terminu koncowego do ktérego mozliwe jest zbycie spadku. Przyjmuje sie, ze
rozporzadzenie spadkiem jest mozliwe do momentu, w ktorym istnieje spadek jako osobna
masa majatkowa. Watpliwosci w piSmiennictwie wywotuje przypadek kiedy spadek

dziedziczy jedna osoba, albowiem z momentem definitywnego nabycia spadku, spadek jako

11



odrebna masa majatkowa przestaje istnie¢, staje si¢ majatkiem osobistym uprawnionego, co
moze skutkowa¢ wylaczeniem mozliwosci zbycia spadku lub udziatu w nim na podstawie art.
1051 k.c. Za chwile graniczng dla istnienia odrgbnosci spadku uznawany jest czasami
moment uzyskania postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku lub aktu poswiadczenia
dziedziczenia, gdyz nastepuje wtedy wiaczenie spadku do majatku wlasnego spadkobiercy, a
przedmiot zbycia (spadek) wydaje si¢, ze przestaje istniec.

Powyzsze zapatrywanie zdaje si¢ watpliwe. Spadek nabywa si¢ z chwilg Smierci
testatora 1 niekiedy sktad spadku jest niepewny. Moze si¢ rowniez okaza¢, ze nie wiadomo
kto jest rzeczywiscie spadkobiercg, a samo uzyskanie dokumentu stwierdzajacego prawa do
spadku moze trwa¢ latami. Niemniej jednak kto$ juz z chwilg $mierci odziedziczyt ten
spadek. Kwestie formalne zmierzaja tylko do wykazania swojego prawa do spadku i
uzyskania stosownego dokumentu to potwierdzajagcego; dokument ten nie moze
determinowa¢ istnienia spadku jako osobnej masy majatkowej. W takiej sytuacji,
spadkobierca moze nawet nie wiedzie¢, ze jest spadkobierca i mozliwe, ze do tego czasu nie
objal spadku w posiadanie. Nie zmienia to faktu, ze po przyjeciu spadku moze nim
rozporzadza¢. Spadek czgsto ogranicza si¢ do nieruchomos$ci rodzinnej - najczescie]
mieszkania, srodkéw na koncie bankowym i drobnych, osobistych rzeczy zmartego. Wydaje
si¢, ze na moment $mierci spadkodawcy w powyzszym stanie faktycznym wymienione wyzej
elementy s3 mozliwe do ustalenia. Tak jak z przepisow prawa nie wynika termin na
przeprowadzenie sprawy spadkowej (czy to przed sadem czy tez przed notariuszem), tak nie
ma terminu ustawowego, ktory ograniczylby mozliwos¢ zbycia spadku. Jedynym
wyznacznikiem wydaje si¢, ze jest istnienie spadku jako osobnej masy majatkowej. Jesli
spadek odziedziczyla jedna osoba, to nadal jest mozliwe okreslenie co wchodzito w sktad
spadku, ktory ma by¢ przedmiotem zbycia. Dodatkowo przewidziane w art. 1054 k.c.
obowigzki zbywcy w razie zbycia przez niego, utraty badz uszkodzenia przedmiotow
nalezacych do spadku, wydaja si¢ wystarczajacym instrumentem, ktory przystuguje nabywcey
spadku, aby egzekwowac ,,ubytki” spadku.

W sytuacji za$, w ktorej mamy kilku spadkobiercow i jeden z nich zbywa udziat w
spadku (albo jego czgs¢), wowczas nie budzi watpliwosci, ze ,terminem” granicznym
mozliwo$ci zbycia wspomnianego udzialu jest moment zawarcia umowy o dzial spadku.
Umowa ta, jak wynika z jej nazwy dzieli spadek, czyli po jej zawarciu zbycie udziatu w

spadku nie jest mozliwe.
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5. Okreslenie w dokumencie stwierdzajgcym nabycie spadku 0sob dziedziczgcych

spadek — po zawarciu umowy zbycia spadku, a przed wydaniem tego dokumentu

Tak, jak wspomniano powyzej w pkt 4, mozliwos¢ zbycia spadku nastepuje z chwilg
przyjecia spadku. Dokument stwierdzajacy nabycie praw spadkowych nie jest niezbgdny do
rozporzadzania spadkiem. W zwigzku z powyzszym sytuacja, w ktorej spadkobierca zbywa
spadek po przyjeciu spadku, nie legitymujac si¢ zadnym dodatkowym dokumentem, wydaje
si¢ rozpowszechniona. Po dokonaniu takiego zbycia, a przed wydaniem dokumentu
stwierdzajagcego prawo do spadku, powstaje pytanie kto powinien by¢ wymieniony jako
spadkobierca w postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku (akcie poswiadczenia
dziedziczenia). Niektorzy przedstawiciele doktryny wskazuja, ze jesli do zbycia spadku
doszto przed wydaniem wspomnianego dokumentu, to nabywca spadku powinien by¢
wymieniony w tym dokumencie jako spadkobierca. Aby zaja¢ stanowisko w tej sprawie,
kluczowe wydaje si¢ ustalenie jaka pozycje zajmuje osoba, ktora nabyta spadek od
spadkobiercy. Artykut 1053 k.c. sugeruje, ze pozycj¢ spadkobiercy, skoro przepis méwi
wprost, ze nabywca wstepuje w prawa 1 obowigzki spadkobiercy. Tak jak bylo to juz
kilkukrotnie podnoszone, nabycie ma charakter sukcesji uniwersalnej, czyli wstgpienie w ogot
praw i1 obowigzkow zbywcy spadku. Nie budzi watpliwosci, ze nabywca spadku, jezeli nie
zostalo wydane prawomocne postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, ma prawo
wystapi¢ do sagdu o wydanie takiego postanowienia. Kwestig watpliwg jest czy powinien on
by¢ ujety w takim postanowieniu w miejsce zbywcy (albo obok niego). Odpowiedz
twierdzaca na to pytanie nalezy uznac za bledna.

Nabyweca spadku wprawdzie nabywa prawa i obowiazki spadkobiercy, ale nie nabywa
statusu spadkobiercy, czyli nie dziedziczy pierwotnie po spadkodawcy. Osoba powotana do
spadku najczesciej jest SciSle zwigzana ze zmartym, jesli nie wigzami krwi, to na pewno inng
gleboka wiezig uzasadniajaca powotanie do spadku. Nabywca spadku nie nabywa prawa do
dziedziczenia, nie jest to bowiem prawo podmiotowe, ktore mozna zby¢. Zbywamy prawa i
obowigzki wynikajace ze spadku, ale nie samo prawo do spadku. Spadkobierca zawierajac
umowe zbycia spadku nie traci swojego powotania do spadku, a ,jedynie” rozporzadza
spadkiem, czyli wyzbywa si¢ tego co wchodzi w jego sktad. Ustawodawca rowniez w
przepisach normujacych umowe zbycia nadal postuguje si¢ w konteks$cie zbywcy zwrotem
»spadkobierca” pomimo zbycia spadku (art. 1056 k.c.).

W zwigzku z powyzszym, jesli do zbycia spadku dojedzie po przyjeciu spadku, ale

przed wydaniem prawomocnego postanowienia Sadu (aktu po$wiadczenia dziedziczenia), to
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nabywca spadku ma prawo uczestniczy¢ w postepowaniu przed Sadem czy notariuszem, ale
w omawianym dokumencie potwierdzajacym dziedziczenie jako osoba dziedziczaca spadek
bedzie figurowal zbywca spadku, czyli prawowity spadkobierca osoby zmarlej. Takie
zapatrywanie wydaje si¢ zgodne z przepisami kodeksu cywilnego — (art. 925 k.c.)
spadkobierca nabywa spadek z chwilg otwarcia spadku oraz z postanowieniami Konstytucji
odnoszacymi si¢ do prawa dziedziczenia (art. 21 ust 1 i art. 64 ust. 1 i 2). Umowa zbycia
spadku, jest konsekwencja nabycia spadku przez spadkobierce, ktory chce spadkiem dalej
rozporzadzi¢. Jesli ustawodawca miatby zamiar dozwoli¢ zbycia nie spadku, ale samego
prawa do dziedziczenia, méglby postuzy¢ sie zwrotem ,,spadkobierca moze zby¢ status
spadkobiercy”. Jednakze tego nie zrobit 1 w przepisie art. 1051 k.c. dozwolit na zbycie
spadku, jako masy majatkowej, a nie prawa do dziedziczenia. Zabieg ten wydaje si¢ celowy
rowniez z uwagi na mozliwo$¢ zawarcia innej umowy — UMOWY O Zrzeczenie Si¢
dziedziczenia, czyli wlasnie prawa do tego, aby w przysztosci zosta¢ spadkobiercg. Takze
przewidziane w kodeksie regulacje umowy zbycia spadku w odniesieniu do chociazby kwestii
odpowiedzialnosci zbywcy i1 nabywcy spadku, prowadza do wniosku, ze zbywca nadal
pozostaje spadkobierca jako odrgbny podmiot od nabywcy spadku.

Umowa zbycia spadku nie jest umowa dziedziczenia, poniewaz nie stanowi tytutu
powotania do spadku po spadkodawcy. W drodze umowy miedzy stronami dochodzi do
sukcesji uniwersalnej ogétu praw 1 obowigzkow spadkowych, ktéorych podmiotem byt
spadkobierca, ale nie dochodzi do zbycia statusu spadkobiercy. Nabycie spadku przez
spadkobierce nastgpuje na mocy ustawy badz testamentu 1 osoba dziedziczaca spadek (ktora
spadek przyjeta) status spadkobiercy uzyskuje w zasadzie definitywnie, za$ nabycie spadku, o
ktéorym mowa w art. 1051 k.c. nastepuje na podstawie umowy miedzy spadkobierca a

nabywca, umowa ta dotyczy zbycia spadku, a nie pozycji spadkobiercy.

6. Forma aktu notarialnego

Umowa zbycia spadku, zgodnie z art. 1052 § 3. k.c. wymaga formy aktu notarialnego.
Obecnos¢ notariusza przy sporzadzaniu umowy ma zapewnia¢ stronom zgodno$¢ umowy z
ich zamiarami, powierzajac sporzadzanie umowy profesjonaliscie. Rozwigzanie to wydaje si¢
celowe i zamierzone. Forma aktu notarialnego jest jedng z form szczeg6lnych zastrzezonych

dla czynnosci prawnych o doniostym znaczeniu. Z tego wzgledu, Ze umowa zbycia spadku
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obejmuje swym przedmiotem calg mas¢ majatkowa stanowiaca spadek, wydaje si¢, ze forma
aktu jest formg odpowiednig dla tego rodzaju czynnosci.

Najczesciej dokonywanie czynnosci prawnych dwustronnych odbywa si¢ w obecnosci
stron, co do zasady tylko przy ich udziale. W niektorych przypadkach ustawodawca witasnie
ze wzgledu na powage umowy zastrzega dla niej form¢ aktu notarialnego, np. przy zbyciu
nieruchomosci. Jesli strony umowy doszly do konsensusu i s3 w stanie zgodnie ztozy¢
oswiadczenia woli, to zachowanie formy aktu notarialnego czyni zado$¢ wymogom
formalnym umowie obejmujacej zbycie nieruchomosci. Z kolei w razie braku porozumienia
stron umowy moga by¢ zawierane na drodze sagdowej. W niektorych przypadkach moze si¢
okazaé, ze decydujacym czynnikiem przy wyborze trybu umowy — notarialnej czy sadowej —
beda np. koszty ponoszone przy zawarciu umowy, czy szybkos$¢ postepowania. Przykladem
takim umow moga by¢ umowy o podzial majatku wspdlnego, umowy o zniesienie
wspotwlasnosci czy umowy o dzial spadku. Wszystkie te umowy moga by¢ zawarte zaroOwno
w formie aktu notarialnego (gdy przedmiotem umowy jest nieruchomos¢) albo na drodze
sagdowej. Co istotne, forma aktu notarialnego dla tych umow jest zastrzezona tylko, jesli
umowa obejmuje zbycie nieruchomosci. Na tle tych rozwazan jawi si¢ kwestia warta
rozwazenia de lege ferenda, czyli dopuszczenie innej formy czynnosci prawnej dla umowy
zbycia spadku, jak ma to miejsce np. w Niemczech (poswiadczenie notarialne) czy we Francji
(forma pisemna, wymagana tylko dla celéw dowodowych).

Zagadnienie zwigzane z formg zawarcia umowy, to mozliwos¢ zawarcia umowy przed
sagdem, a nie tylko przed notariuszem. Wiekszo$¢ czynnosci moze zosta¢ dokonana w sposob
wynikajacy z woli stron, albo w formie notarialnej albo w postepowaniu przed sagdem (np.
dziat spadku, umowa o zniesienie wspotwlasnosci czy umowa o podziat majatku wspolnego).
Innym argumentem przemawiajacym za mozliwoscig wyboru przez strony formy czynnosci
prawnej jest forma przewidziana dla ztozenia o$wiadczenia o odrzuceniu spadku; czynnos$ci
tej] mozna dokona¢ ustnie przed sadem w postepowaniu o stwierdzeniu nabycia spadku, ale
tez w formie pisemnej z podpisem notarialnie po§wiadczonym - przewidzianej jako formy
podstawowej dla tego rodzaju czynnosci, a w praktyce najczeSciej w formie aktu
notarialnego. O$wiadczenie o przyjeciu badz odrzuceniu spadku ksztaltuje sytuacje prawng
potencjalnego spadkobiercy i dotyczy rowniez spadku jako swoistej ,,cato$ci”. Wydaje sie, ze
mozliwo$¢ zawarcia umowy zbycia spadku przed sadem, np. w sytuacji, gdy postgpowanie o
stwierdzenie nabycia spadku toczy si¢ i spadkobiercy sktadaja o§wiadczenia o przyjeciu czy
odrzuceniu spadku, nalezy uzna¢ za pozadang. Skoro o$wiadczenia dotyczace spadku moga

by¢ skladane przed sadem, sama umowa o dziat spadku moze tez przybra¢ postac
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postepowania sgdowego, to nie wida¢ przeszkdd w dopuszczeniu zawierania umow zbycia
spadku przed sagdem. Mozna w tej sytuacji zastosowa¢ mechanizm podobny do tego, ktéry
wystepuje przy podziale majatku wspdlnego. Na zgodny wniosek stron przy orzekaniu
rozwodu, sad moze dokona¢ podziatu majatku matzonkéw. W przypadku zbycia spadku, jesli
przed sadem skladane sa o$wiadczenia o przyjeciu spadku, na zgodny wniosek
wspotspadkobiercow (czyli nabywca spadku musialby by¢é w tej sytuacji inny
wspotspadkobierca) moze dojs¢ do zawarcia umowy zbycia spadku. Rozwigzanie to wydaje
si¢ upraszcza¢ procedur¢ zbycia; w chwili przyjecia spadku mogtoby juz dojs¢ do
rozporzadzenia spadkiem (udzialem/czes$cig). Powdd, dla ktorego akt notarialny miatby
dotyczy¢ czynnosci prawnych obejmujacych rozporzadzeniem nieruchomoscig nalezy uznad
za nie dajacy si¢ obroni¢ w tym wypadku. Orzeczenia sagdu majg walor tozsamy, a nawet

wyzszy w porownaniu do formy aktu notarialnego.

7. Nabycie nieruchomosci rolnej w wyniku umowy zbycia spadku

W tym kontekscie nalezy siggngé¢ do powolanej juz w pracy ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego. Zawiera ona szereg ograniczen co do osoby nabywcy w przypadku
nabywania nieruchomosci rolnych/gospodarstw rolnych. Podstawowym zatozeniem tej
ustawy jest to, aby nabywcag nieruchomosci rolnej byt wylacznie rolnik indywidualny.
Definicja tego pojgcia zamieszczona w tej ustawie zmierza do tego, aby byla to osoba
fizyczna, ktora rzeczywiscie trudni si¢ na co dzien rolnictwem. Rzeczywisto§¢ moze niekiedy
stwarza¢ ztozone stany faktyczne i brak unormowania w kontekécie zawarcia umowy zbycia
spadku, w sktad ktérej wchodzi nieruchomos$¢ rolna, moze powodowac niepotrzebne
komplikacje na gruncie tej ustawy. Nalezatoby rozwazy¢ w tym przypadku wprowadzenie
propozycji de lege ferenda rozszerzajacej katalog umow zawartych w art. 2a ust. 3 pkt 10
u.k.ur., o umowe zbycia spadku, jesli nabywca jest osobg uprawniong do dziedziczenia
ustawowego po spadkodawcy, ktorego dotyczy spadek. Zapis ten wydaje sig, ze
rozwigzywatby kwesti¢ nabycia spadku w sktfad, ktorego wchodzi nieruchomos¢, a ktory to
spadek nabywataby osoba uprawniona do dziedziczenia ustawowego po pierwotnym
spadkodawcy. Regulacja ta pozwalalaby bez przeszkdd zbywacé taki spadek, a jednocze$nie
realizowataby zamierzenia ustawodawcy zawarte w tej ustawie, przez wylaczenie jej
restrykcji w sytuacjach, gdy zachodzila bliska relacja pomiedzy ,,pierwotnym” wiascicielem
nieruchomosci rolnej, a osoba nabywajaca ta nieruchomos$¢ (spadek po takim spadkodawcy,

w sktad ktorego wchodzi nieruchomo$¢ rolna). Idea ustawy w postaci przyznania
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szczegblnych uprawnien osobom najblizszym osobie zmarlej, bedacej wlascicielem
nieruchomosci rolnej bylaby chroniona. W takiej sytuacji spadek (z nieruchomoscia rolng)

nabywataby osoba uprawniona do dziedziczenia po spadkodawcy.

8. Nabycie przez cudzoziemca spadku obejmujgcego nieruchomosé

Analogiczne rozwigzanie jak przy nabyciu spadku, w sktad ktorego wchodzi
nieruchomos$¢ rolna, nalezaloby wprowadzi¢ w ustawie o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow.

Zgodnie ustawg o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoé4w, nabyciem
nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy jest nabycie prawa wilasnosci nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego, na podstawie kazdego zdarzenia prawnego. W przypadku zbycia
spadku na rzecz cudzoziemca, zdefiniowanego w powyzszej ustawie, moze doj$s¢ do
zastosowania przepisow z tego aktu prawnego. Regulacje zawarte w tej ustawie majg na celu
kontrolg obrotu nieruchomos$ciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Ustawa nie
wprowadza zakazu dla cudzoziemcoOw nabywania nieruchomosci w Polsce, ale zawiera
ograniczenia natury administracyjno-prawnej co do osoby nabywcy nieruchomosci.
Restrykcje te moga ujawnic¢ si¢ w przypadku, gdy nabywca spadku (w sktad ktérego wchodzi
nieruchomos$¢) bedzie cudzoziemiec w rozumieniu wspomnianej ustawy. Praktyka pokazuje,
ze z wymogiem zgody MSWiA najczes$ciej mamy do czynienia w sytuacji nabycia przez
cudzoziemca nieruchomosci gruntowej, gdyz ustawa nie obejmuje spoldzielczych
wlasnosciowych praw do lokalu oraz zawiera odstgpstwa od uzyskania zezwolenia w razie
nabycia stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lokalu mieszkalnego lub lokalu uzytkowego o
przeznaczeniu garazowym (zwigzanym z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych nabywcy).
Powyzsze ograniczenia znajdg zastosowanie rowniez w sytuacji, jeSli w sktad spadku
wchodza prawa majatkowe w postaci udziatéw lub akcji w spodtce handlowej z siedzibg na
terytorium Polski, ktéra to spotka jest wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci na terytorium Polski.

Rozwigzaniem wydaje si¢ wprowadzenie do art. 7 pkt 2 ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcdw wylaczenia stosowania tej ustawy w przypadku ,,nabycia
nieruchomos$ci w drodze umowy zbycia spadku, jesli nabywca spadku jest osoba uprawniona
do dziedziczenia ustawowego po spadkodawcy, ktérego spadek dotyczy”. Osoba najczesciej
zainteresowang nabyciem spadku bedzie wspotspadkobierca, dlatego wspomniana regulacja

jest niejako konsekwencja istniejacego uprawnienia oséb powolanych do dziedziczenia

17



ustawowego po osobie bedacej wilascicielem nieruchomos$ci. Zaproponowane rozwigzanie
koresponduje z wytaczeniem stosowania restrykcji w sytuacjach kiedy nieruchomo$é nabywa
nastepca prawny wiasciciela nieruchomosci. Odstepstwo przewidziane w art. 8 ust. 1 pkt 4
ustawy (nie wymaga uzyskania zezwolenia nabycia przez cudzoziemca nieruchomosci, jezeli
w dniu nabycia jest uprawniony do dziedziczenia ustawowego w rozumieniu prawa polskiego
po zbywcy nieruchomos$ci, a zbywca nieruchomosci jest jej wiascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem co najmniej 5 lat; wylaczenie nie dotyczy nieruchomosci polozonych w
strefie nadgranicznej oraz gruntdow rolnych o powierzchni przekraczajacej 1 ha) nie jest
wystarczajace, albowiem dotyczy cudzoziemca, ktory jest uprawniony do dziedziczenia po
zbywcy nieruchomosci; za$ w sytuacji zbycia spadku proponowana zmiana dotyczy nabywcy

spadku, jako osoby uprawnionej do dziedziczenia po spadkodawcy, a nie po zbywcy spadku.
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