KRAKOWSKI PRZEGLAD
NOTARIALNY

ROK 6 NR 2 KWIECIEN/CZERWIEC. 2021



KRAKOWSKI PRZEGLAD NOTARIALNY
Kwartalnik I1zby Notarialnej w Krakowie

Wydawca:

Izba Notarialna w Krakowie,

Rynek Gtéwny 23

31-008 Krakéw

Tel. 12 429 50 89

E-mail: redakcja_kpn@kin.pl, kin@kin.pl

Krakéw, kwiecien/czerwiec 2021, rok VI, numer 20

Redaktor Naczelny:
Krzysztof Maj, notariusz w Krakowie.

Rada Programowa:
dr Jakub Biernat, notariusz w Krakowie,
dr hab. Pawet Blajer, notariusz w Krakowie,
Joanna Gregula, notariusz w Krakowie,
Sylwia Jankiewicz, notariusz w Krakowie,
prof. dr hab. Aneta Kazmierczyk,
Tomasz Kot, notariusz w Krakowie,
Andrzej Polanski, notariusz w Mys$lenicach,
Andrzej Sebastyanka, notariusz w Chrzanowie,
prof. dr hab. Zygmunt Truszkiewicz, notariusz w Krakowie.

Naktad 650 egz.

Wszelkie prawa zastrzezone.

Sklad:
Studio Grafpa, www.grafpa.pl
os. O$wiecenia 55/85
31-636 Krakow

Druk:
PRINT GROUP sp. z 0. o.
ul. Ks. Witolda 7-9
71-063 Szczecin


mailto:redakcja_kpn@kin.pl
mailto:kin@kin.pl
http://www.grafpa.pl

Spis tresci

STOWO WSEEPIIE ..ottt ettt ettt et ettt et et e e e 5
Artykuly

Pawel Czech

Przymusowa sprzedaz lokalu — stan de lege lata oraz postulaty

de lege ferenda..........oocuieiiiiieieee e 9

Tomasz Justynski

Termin do ztozenia o§wiadczenia rodzicow o przyjeciu badz odrzuceniu

spadku. Wezet gordyjski polskiego prawa spadkowego i rodzinnego ........... 29

Luiza Kwasnicka

Prokura — reprezentacja spotek handlowych przez prokurenta ...................... 45
Krzysztof Maj

Nowa ustawa deweloperska — zakres przedmiotowy i podmiotowy.

Wybrane zagadnienia..........ccvevvieevieerieieeiieerieeieereereereereereereeseeseeseeseenns 65

Grzegorz Wolak
Zakres odpowiedzialno$ci spadkobiercy uprawnionego do zachowku
za zapisy zwykle (art. 998 § 1 K.C.) couvreieiieieieeeeeee e 81

Sprawozdania
Sylwia Jankiewicz

Sprawozdanie z Ogolnopolskiej Konferencji Naukowej Prawa
Nieruchomosci ,,Ustawa o wlasnos$ci lokali — stan de lege lata i postulaty

de lege ferenda”CzeSC L ........ovviviiiiieii e 111
Recenzje

Jakub Biernat

Recenzja publikacji Notariat. Czynnosci notarialne.............ccoceeeevieneennenne 143

Pro memoria

ALICIA MGKOSZ ..ottt 153






Szanowni Panstwo!

W biezgcym numerze polecam gorgco teksty prof- T. Justynskiego i prof.
G. Wolaka. Oba poswiecone sq prawu spadkowemu, ale kazdy z nich odreb-
nemu zagadnieniu. Pierwszy dotyczy teoretycznych kontrowersji zwigzanych
z zachowaniem szesciomiesigcznego terminu do ztoZenia oswiadczenia o odrzu-
ceniu spadku w imieniu matoletniego. Drugi ograniczeniu odpowiedzialnosci
spadkobiercy uprawnionego do zachowku za zapisy zwykte. Mimo roznej
tematyki majq wspolng konkluzje — stan zagadnien w nich przedstawionych
wymaga szybkiej, ale przemyslanej interwencji ustawodawcy. Jest to tym
bardziej palgce, ze w zakresie oswiadczen o odrzuceniu spadku w imieniu
matoletniego praktyka notarialna notuje ciggtly wzrost takich czynnosci. Pro-
blem odpowiedzialnosci za zapisy zwykte jak wolno sqdzi¢ czesciej zaprzqta
sqdy, ale wskazane w artykule tytutem przyktadu — jakze rozne! —wyniki licz-
bowe zastosowania wystepujgcych wariantow interpretacyjnych skutecznie
problem naswietlajq. I sq najlepszq rekomendacjg postulatu doprecyzowania
przepisow kodeksu cywilnego w tym zakresie.

Zmiany gruntownej, systemowej wymaga tez ustawa o wlasnosci lo-
kali. To konkluzja konferencji ,, Ustawa o wlasnosci lokali — stan de lege
lata i postulaty de lege ferenda”, ktora odbyta sie w dniach 28-29 maja
2021 roku (mimo, ze online to chyba moge napisad, ze w Krakowie?),
a ktorej wspominalem we wstepnie do poprzedniego numeru kwartal-
nika. Owocnie zostala zrealizowana przez organizatorow . Uniwersytet
Ekonomiczny w Krakowie oraz Izbe Notarialng w Krakowie. W biezgcym
numerze znajdq Panstwo szczegotowe sprawozdanie z pierwszego jej dnia,
za ktore bardzo serdecznie dziekuje kol. S. Jankiewicz.

Mam takze nadzieje, ze recenzja kol. J. Biernata wydawnictwa ,, Nota-
riat. Czynnosci notarialne.” pod red. dr A.J. Szeredy zacheci Czytelnikow
do zapoznania sig z jej tresciq.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny






ARTYKULY






Pawel Czech’

Przymusowa sprzedaz lokalu —
stan de lege lata oraz postulaty de lege ferenda

1. Wstep

Ustawa o whasnosci lokali' w art. 16 przewiduje wobec niesubordyno-
wanego cztonka wspolnoty mieszkaniowej bardzo daleko idaca sankcje.
Wiasciciel lokalu moze bowiem, w nastepstwie przymusowej sprzedazy
lokalu, zosta¢ pozbawiony jego wlasno$ci. Stanowi to najsurowszg z moz-
liwych sankcji za niewywigzywanie si¢ ze zobowigzan wynikajacych
z czlonkostwa we wspolnocie mieszkaniowej. Na gruncie wspomnianego
przepisu moze ono przybra¢ form¢ zaréwno zaniechania ptatnosci na
potrzeby utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, jak rowniez wykraczania
poza przyjety porzadek domowy. Zgodnie bowiem z art. 16 ust. 1 u.w.l.,
wspolnota mieszkaniowa ma prawo wytoczy¢ powddztwo o przymusowa
sprzedaz lokalu przeciwko wiascicielowi, ktory dtugotrwale zalega z zaptata
naleznych od niego optat, lub w sposdb razacy albo uporczywy wykracza
przeciw porzadkowi domowemu, a takze wobec witasciciela, ktory swoim
niewtasciwym zachowaniem czyni korzystanie z innych lokali ucigzliwym.
Sankcja przewidziana w art. 16 u.w.l. generuje bardzo drastyczng dla
wiasciciela lokalu dolegliwo$¢ w postaci pozbawienia prawa wiasnosci,
przystugujacego kazdemu na mocy ustawy zasadniczej. W my$l bowiem
art. 64 ust. 3 Konstytucji, ograniczenie prawa wtasnosci moze mie¢ miej-
sce tylko na mocy ustawy i tylko w taki sposob, aby nie naruszalo istoty
tejze wiasno$ci. Pomimo, ze Trybunal Konstytucyjny orzekt o zgodnosci
art. 16 u.w.l. z Konstytucja?, kontrowersje wokot jego zastosowania poja-
wiaja si¢ nie tylko wokot dotkliwos$ci przywotanej sankcji.

Celem niniejszego artykutu jest przede wszystkim omoéwienie przestanek
zastosowania art. 16 u.w.l. Badaniem obj¢te takze zostanie, czy licytacyjna
sprzedaz lokalu moze by¢ zastosowana dopiero jako Srodek ostateczny,
tzn. po uprzednim wyczerpaniu mniej dotkliwych srodkéw prawnych przez
wspodlnote, czy tez jako srodek niezalezny od innych dziatan wspdlnoty.

*  Student IV roku na kierunku prawo w Instytucie Prawa Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie

' Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1910 ze zm.),
dalej jako u.w.L

2 Wyrok TK z 29 lipca 2013 r., SK 12/12, Legalis nr 722204.
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Opisana zostanie forma odpowiedzialnosci wlasciciela za czyny innych
osOb korzystajacych z lokalu — szczeg6lnie najemcow, a takze kwestia
okolicznosci osobistych, mogacych mie¢ wplyw na powstanie tej odpo-
wiedzialno$ci. Ponadto poruszone zostang problemy wplywu skupienia
wigkszosci udziatow w nieruchomosci wspolnej przez jednego z wlascicieli
oraz instytucji wspotwlasnosci, na mozliwo$¢ zastosowania art. 16 u.w.l.

2. Przeslanki przymusowej sprzedazy lokalu

Ustawodawca, w celu ochrony interesow wspolnoty mieszkanio-
wej, przewidziat dwie przestanki, na ktoérych opiera¢ mozna powddztwo
o przymusowg sprzedaz lokalu®. Pierwsza z nich dotyczy bezposrednio
bezpieczenstwa finansowego wspolnoty mieszkaniowej, druga natomiast
ma na celu ochrong¢ porzadku domowego.

2.1. Dtugotrwale zaleganie 7 oplatami

Pierwsza przestanka przymusowej sprzedazy lokalu zwigzana jest
z unikaniem optat na rzecz wspdlnoty, ktérych obowigzek ponoszenia
wynika z ustawy o wlasnosci lokali.

W zakresie przestanki dlugotrwalego zalegania z oplatami na utrzy-
manie nieruchomosci wspdlnej, mowa jest gldéwnie o kosztach zarzadu
nieruchomoscig wspolng*. Opfaty te uiszczane sg w formie zaliczek na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Jak potwierdzone zostato w orzecznic-
twie, zrodlem zalegtosci moze by¢ takze niewykonanie przez wlasciciela
obowiazku w postaci jednorazowego, dodatkowego swiadczenia, niezbgd-
nego do otrzymania nieruchomos$ci wspodlnej’. Mozna wigc wnioskowacé,
ze omawiana przestanka nie ogranicza si¢ jedynie do zalegtosci z tytutu
swiadczen okresowych, ale wszystkich §wiadczen na rzecz wspolnoty,
ktore wigzg si¢ z pokrywaniem kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolna®.

W doktrynie dostrzec mozna spér o to, czy art. 16 u.w.l. zawiera dwie czy trzy przestanki
przymusowej sprzedazy lokalu. Argumentacja za istnieniem dwoch przestanek — zob.
A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2021 (el. Legalis), kom. do art. 16, t. 3; z kolei za istnieniem trzech przestanek
opowiada si¢ A. Turlej — zob. A. Turlej [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz, red. R. Strzelczyk,
A. Turlej, Warszawa 2015 (el. Legalis), kom. do art. 16, t. 2.

4 J.Zebala[w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021 (el. Legalis),
kom. do art. 16, t.6; zob. takze: A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 16, t. 5.

5 Wyrok SA w Warszawie z 24 wrze$nia 2013 r. I ACa 571/13, Legalis nr 747166.
¢ J. Zebala [w:] Ustawa..., op. cit., kom. do art. 16, t. 6.
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Ustawa nie okresla, jak dlugo, a takze w jakiej wysokosci kwotowo wia-
Sciciel lokalu musi by¢ w zwloce, aby dopuszczalne bylo powddztwo
w trybie art. 16 ust. 1 u.w.l. Per analogiam, w sytuacji zalegania z oplatami
okresowymi zastosowanie mogg mie¢ przepisy o najmie lokali. Ustawa
o ochronie praw lokatorow’ stanowi bowiem, ze wypowiedzenie umowy
najmu przez wlasciciela moze mie¢ miejsce dopiero wowczas, gdy najem-
ca zalega z zaplatg czynszu za trzy pelne okresy ptatnosci (art. 11 ust. 1
pkt 2 u.o.p.l.). Uzasadnione jest bowiem przekonanie, Ze nie powinno
si¢ stosowac silniejszej ochrony w stosunku do prawa obligacyjnego niz
wobec samego prawa wlasnosci®. W orzecznictwie wyrazany jest rOwniez
poglad, zgodnie z ktérym dopiero szesciomiesi¢czna zaleglo$¢ uzasad-
nia przedmiotowe powddztwo’. Koncepcja, w mysl ktorej konieczne
jest zachowanie odpowiedniej proporcji ochrony praw bezwzglednych
1 wzglednych, wskazywalaby raczej na traktowanie wtasciciela wzgledniej
anizeli najemcy'.

Co wazne, wysokosci zaleglo$ci nie nalezy odnosi¢ do samej wartosci
lokalu, gdyz przepis art. 16 ust. 1 u.w.l. ma na celu poddanie wiasciciela
lokalu sankcji za niewywigzywanie si¢ z obowigzkow wobec wspolnoty,
bez wzgledu na to, jakiej wartosci 1 jakiego rodzaju lokalem cztonek wspol-
noty dysponuje'!. Ustawa nie wymaga, aby kwota zaleglosci pozostawata
w okreslonej proporcji do wartosci lokalu zadtuzonego cztonka wspolnoty'.
Mozna domniemywac, ze ocena zasadnosci powodztwa przez pryzmat
wartos$ci lokalu moglaby doprowadzi¢ do tagodniejszego traktowania wia-
Scicieli drozej wycenianych lokali, co ewidentnie statoby w sprzeczno$ci
z konstytucyjng zasadg rownosci wobec prawa (art. 32 ust. 1 Konstytucji).
Przepis art. 16 ust. 1 u.w.l. wymaga wigc tylko, zeby powoddztwo uzasad-
nione byto dtugotrwatym, ocenianym in concreto zaleganiem z optata.

Powddztwo moze budzi¢ kontrowersje w sytuacji, gdy dtuznik, wcze-
S$niej zalegajacy z zaptata, spehit juz §wiadczenie pienigzne na rzecz
wspolnoty. W pismiennictwie obecnie zatozenie to jest krytykowane. Po
pierwsze, literalna interpretacja przepisu sktania do przyjecia, ze w momencie
wytaczania powddztwa wiasciciel musi zalega¢ z oplata (,,jezeli wlasciciel

7 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, (tekst jedn. Dz.U. z 2020, poz. 611 ze zm.); dalej jako u.o.p.L
8 Zob.np. wyrok SO w Gorzowie Wielkopolskim z21.08.2018 ., 1 C 1095/17, LEX nr 2695507.
Por. tamze.

10" Por. wyrok SA w Warszawie z 20. 10.2006 r., VI ACa 353/06, LEX nr 693977.

" JZebala w: K. Osajda (red.) Ustawa, kom. do art. 16, t. 9.

12 Wyrok SN z 13.02.2014 r. V CSK 170/13, Legalis nr 877822.
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lokalu zalega...”)". Na zasadnos¢ tej interpretacji wskazuje rowniez SN,
podkreslajac, ze sad zgodnie z art. 316 §1 Kodeksu postepowania cywil-
nego'* wydaje wyrok, biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili
zamknigcia rozprawy'’. Po drugie, skoro art. 16 u.w.l. ma w duzej mierze
na celu zaspokojenie potrzeb finansowych wspdlnoty, to z aksjologicznego
punktu widzenia otrzymanie przez nig zalegtych nalezno$ci czynitoby po-
zew o przymusow3 sprzedaz lokalu kompletnie bezzasadnym. Przestanka
dhugotrwatego zalegania z optatami ma charakter stricte ekonomiczny'®.
Podnosi sig, ze zalegto§¢ musi utrzymywac si¢ przez caly czas trwania
postepowania, a jej uregulowanie przez wiasciciela lokalu niweczy sens
dalszego procedowania w sprawie o przymusowg sprzedaz'’. Takze prze-
niesienie wlasnosci lokalu przez wlasciciela na inny podmiot czyni zado$¢
roszczeniu wspolnoty'®,

2.2. Wplyw kondycji finansowej wspolnoty mieszkaniowej na mozli-
wos¢ zastosowania art. 16 u.w.l.

Nie kazda diugotrwata zaleglo$¢ pozwala, aby sad przychylit si¢
do zadania powodowej wspdlnoty. W orzecznictwie Sadu Najwyzsze-
go wyrazony zostat poglad, zgodnie z ktorym zastosowanie sankcji
z art. 16 ust. 1 u.w.l. jest uzaleznione od rzeczywistego zagrozenia inte-
resOw wspolnoty, np. ewentualnej destabilizacji finansowej czy trwatych
trudno$ci we wlasciwym utrzymaniu nieruchomosci wspdlnej. Nieodzowne
jest rowniez uwzglednienie osobistych okoliczno$ci po stronie dtuznika,
ktore doprowadzity do powstania zalegtosci'. Na wspolnocie spoczywa
obowiagzek dowiedzenia, ze dalsze utrzymywanie zaleglo$ci moze pro-
wadzi¢ do niewykonania ustawowych obowiazkéw wspdlnoty, takich
jak przeprowadzanie koniecznych remontdéw, napraw czy konserwacji

13 Zebala w: K. Osajda (red.) Ustawa, kom. do art. 16, t. 13

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jedn. Dz.U.
72020 1., poz. 1575 ze zm.), dalej jako k.p.c.

5 Wyrok SN z 06.11.2013 r. IV CSK 132/13, Legalis nr 830518.

M. J. Zigba, Licytacyjna sprzedaz lokalu w trybie art. 16 ustawy o wlasnosci lokali — de lege
lata i de lege ferenda, MOP 2011, nr 9 (el. Legalis), s. 468.

T. Baranski [w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. H. 1zdebski, Warszawa 2019
(el. LEX), kom. do art. 16, t. 6.

R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, wzory pozwow i wnioskow sqdowych, Warszawa
2016 (el. LEX), kom. do art. 16, t. 9.

9 Tamze; por. takze wyrok SA w Warszawie z 20 pazdziernika 2006 r., VI ACa 353/06, LEX
nr 693977.
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urzadzen wspolnych?. Podkresla sig, ze ratio legis art. 16 u.w.l. objawia
si¢ W ograniczeniu negatywnego wplywu, jaki na kondycj¢ finansowa
wspolnoty maja wilasnie zaleglosci jej cztonkdéw w zaliczkach na koszty
zarzadu nieruchomos$cig wspolng. Nalezy zwazy¢, ze sankcja ta ma cha-
rakter organizacyjny — powoduje definitywne wykluczenie konkretnego
wlasciciela lokalu ze wspolnoty ?'. Natomiast jesli wspolnota dziata tylko
w celu pokrzywdzenia jednego z jej cztonkdéw, sad moze orzec o uznaniu
uchwaly wspolnoty (o wniesieniu powodztwa o sprzedaz lokalu) za na-
ruszajacg interes wlasciciela lokalu®.

Warto odnotowac jednak stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy,
zgodnie z ktérym sam fakt dlugotrwatego zalegania z zaptatg na rzecz
wspolnoty jest samodzielng 1 wystarczajaca podstawa powodztwa. Nie-
uregulowanie platnosci nie musi wcale powodowac ,,stanu krytycznego”
w finansach wspoélnoty, aby powodztwo byto zasadne®. Poglad ten mozna
oceni¢ jako watpliwy, majac na uwadze przede wszystkim wyktadnig
celowosciowg art. 16 ust. 1 u.w.l. Jesli bowiem regulacja ta ma stanowic
ochrong¢ (w przypadku przestanki pierwszej) wobec finansowych intere-
soOw wspolnoty, wowczas sankcjonowanie wlasciciela w tak drastyczny
sposob, szczegoblnie jesli nie przyczynia si¢ on do znacznego pogorszenia
warunkow finansowych wspdlnoty, uzna¢ nalezy za niecelowe. Podkresli¢
takze nalezy, ze na wypadek uiszczenia przed wiasciciela lokalu zalegtych
optat, powodztwo staje si¢ bezskuteczne?*.

2.3. Wykraczanie poza porzgdek domowy oraz czynienie korzystania
z innych lokali lub nieruchomosci wspolnej ucigiliwym

Zgodnie z trescig art. 16 ust. 1 u.w.l., ,,jezeli wtasciciel (...) wykracza
W sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujagcemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie
z innych lokali lub nieruchomosci wspdélnej ucigzliwym, wspolnota miesz-
kaniowa moze w trybie procesu zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji
na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji
z nieruchomosci”. Konstruujac przestanki wystapienia przez wspolnote
z powodztwem, prawodawca postuzyt si¢ alternatywa roztaczng w zakresie

2 Wyrok SA w Warszawie z 23 kwietnia 2013 r. VI ACa 992/12, Legalis nr 737342.
21 Wyrok SA w Szczecinie z 07 maja 2015 ., I ACa 535/14, Legalis nr 1336968.

2 Wyrok SA w Katowicach z 28 marca 2014 r., | ACa 911/13, Legalis nr 895131.

B Wyrok SN z 23 lutego 2013 r., I CSK 480/12, Legalis nr 719202.

24

Tak twierdzi rowniez M. J. Zigba — zob. M. J. Zigba, Licytacyjna sprzedaz lokalu..., op. cit., s. 468.
13



Pawel Czech

przywolanej powyzej (drugiej) przestanki, dotyczacej wykraczania ponad
porzadek domowy lub sprawiania nadmiernej ucigzliwo$ci w korzystaniu
z innych lokali. Determinuje to konieczno$¢ wystapienia co najmniej
jednego z wymienionych stanow faktycznych, aby powo6dztwo mozna
byto uznac za zasadne®. Przyjmuje si¢, ze brak mozliwos$ci rozgranicze-
nia wskazanych sytuacji nie pozwala na konstruowanie dwoch osobnych
przestanek?®.

Literalne brzmienie przepisu powoduje jednak pewne watpliwosci in-
terpretacyjne. Podnosi si¢, ze tylko ,,wykraczanie poza porzadek domowy”
musi by¢ obarczone znamieniem ,,razgco 1 uporczywie”, lecz wymag ten
nie zostal explicite wyrazony wobec czynienia ucigzliwym korzystania
z innych lokali lub nieruchomos$ci wspolnej.?” Majac jednak na uwadze
logike przepisu, nalezy przyjaé, ze znami¢ to powinno charakteryzowac oba
stany faktyczne zawarte w drugiej przestance. Pojecie razacego naruszenia
porzadku domowego wskazuje na zachowania niecodzienne i szczegdlnie
dotkliwe w konteks$cie interesu wspolnoty mieszkaniowej®.

Postuzenie si¢ przez ustawodawce pojeciem ,,porzadek domowy” moze
by¢ rozumiane co najmniej na dwa sposoby. Po pierwsze, moze stanowic
niepisane stosunki spoteczne panujgce w danych wspolnotach®. Z drugiej
strony, pojawia si¢ takze poglad, zgodnie z ktérym wytoczenie omawia-
nego w artykule powddztwa uzaleznione jest od okreslenia porzadku
domowego w wewnatrzwspolnotowym, sformalizowanym regulaminie®.
Przyjecie drugiego z pogladow wylaczatoby zastosowanie art. 16 u.w.l. we
wspolnocie mieszkaniowej, w ktorej regulamin porzadku domowego nie
zostal formalnie przyjety. Niepoprawnos¢ tego wniosku powinna prowa-
dzi¢ do konstatacji, ze nie mozna réznicowac przyznawania wspolnocie
prawa do wytoczenia powodztwa z art. 16 u.w.l., w zalezno$ci od istnienia
we wspolnocie pisemnego regulaminu. Niemniej jednak podnosi sie, ze
to wlasnie w regulaminie powinno zosta¢ zdekodowane, co dokladnie
w danej wspdlnocie nalezy rozumie¢ jako razace i uporczywe wykraczanie

% A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 16, t. 3.

%6 J. Zebala [w:] Ustawa..., op. cit., kom. do art. 16, t. 5; inny wniosek wynika z komentarza

T. Baranskiego — zob. T. Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 15.

2 Zob. A. Kazmierczyk, Problematyka uchwal wspélnot mieszkaniowych w przedmiocie najmu

krotkoterminowego lokali w kontekscie srodkow ochrony praw przystugujgcych wlascicielom

lokali sgsiednich, cz. 11, PUG 2020, nr 11, s. 12.
2 T. Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 13.
2 A. Kazmierczyk, Problematyka uchwal..., op. cit., s. 11.

30T, Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 12.
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poza porzadek domowy, a takze czynienie korzystania z pozostatych
lokali ucigzliwym?®'. Wydaje si¢, ze na wypadek powodztwa, konkretne
postanowienia regulaminu przyczynilyby si¢ do ograniczenia ocennosci
przestanek zawartych w art. 16 ust. 1 u.w.L.

W ocenie Sadu Najwyzszego, art. 16 ust. 1 u.w.l. uprawnia wspdlnote
do daleko idacej ingerencji w prawo wlasnosci wlasciciela lokalu. Dlatego
po stronie powoda pojawia si¢ obowigzek wykazania cigzaru gatunkowego
tego przewinienia. Nawet wigc jesli spetniona jest przestanka nadmiernie
ucigzliwego dla innych mieszkancéw korzystania z lokalu, sad ma mozli-
wo$¢ uznac, ze wspolnota naduzyta swoje prawo podmiotowe (art. 5 k.c.)*.
W doktrynie przyjmuje si¢, ze posta¢ razaca danego zachowania ma miejsce
wowczas, gdy mamy do czynienia ze znacznym natgzeniem ucigzliwosci
w korzystaniu z pozostatych lokali.

Ucigzliwos$¢ ta musi dotykac co najmniej jednego z wiascicieli lokali
nalezacych do wspolnoty*. O tym, w jakich przypadkach skorzystanie
przez wspolnote z art. 16 u.w.l. bedzie skuteczne, swiadczy¢ moga do-
tychczasowe orzeczenia sadow. Dla przyktadu, w sprawie o przymusowa
sprzedaz lokalu wytoczong przez wspdlnote mieszkaniowg przeciwko
wlascicielowi prowadzacemu dlugotrwaly (2-letni) remont, sad uznat, ze
nawet jesli prace remontowe obiektywnie trwaja zbyt dtugo, to dziatania
wlasciciela, zmierzajace do zmniejszenia ucigzliwo$ci wobec pozostatych
wlascicieli, powoduja, ze remontu tego nie nalezy traktowac jako wykra-
czanie poza porzadek domowy lub zakldcanie ponad przecigtng miare
korzystania z nieruchomosci wspdlnej**.

3. Charakter odpowiedzialno$ci wlasciciela lokalu

Konstrukcja art. 16 ust.1 u.w.l, szczegdlnie w zakresie drugiej przestanki,
powoduje pewne watpliwo$ci natury interpretacyjnej. Rodzi si¢ bowiem
pytanie, jaki charakter ma odpowiedzialno$¢, ktdra ponosi wiasciciel lokalu.
Rozstrzygnigcia wymaga, czy mamy do czynienia z odpowiedzialnoscig
na zasadzie winy, czy tez odpowiedzialno$cig o charakterze obiektywnym.

Tak twierdzi A. Kazmierczyk, Problematyka uchwat..., op. cit., s. 13; podobnie J. Z¢bala [w:]
Ustawa..., op. cit., kom. do art. 16, t. 16.

32 Wyrok SN z 6 listopada 2013 r., IV CSK 132/13, Legalis nr 830518; por. takze wyrok SA
w Warszawie z 12 grudnia 2014 r., | ACa 877/14, LEX nr 1746367.

R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., op. cit., kom. do art. 16, t.7.

3% Wyrok SA w Warszawie z 8 listopada 2018 ., I ACa 849/17, LEX nr 2605235; por. M. Seroka,
Palenie tytoniu w budynku wielorodzinnym, [w:] Wlasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy,
red. E. Badura, A. Kazmierczyk, Warszawa 2020, s. 226.
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O ile nieszanowanie porzadku domowego moze okazac si¢ efektem nie-
dbalstwa i mie¢ charakter nieumyslny*, to zgodnie z pogladami doktryny,
subiektywng wing wtasciciela odnalez¢ mozna w znamieniu uporczywosci.
Jak wskazuje si¢ w piSmiennictwie, uporczywos¢ objawia si¢ nie tylko
dlugotrwalym naruszaniem zasad panujacych we wspolnocie, lecz takze
konkretnym nastawieniem psychicznym wlasciciela lokalu*®. Przejawia¢
si¢ ono moze na przyklad poprzez nierespektowanie prosb czy uwag dzia-
tajacych w dobrej wierze sasiadow?’. Podnosi si¢ takze, ze o uporczywosci
mozemy mowi¢ wowczas, gdy mamy do czynienia z zachowaniem ,,celowo
skierowanym na uprzykrzenie korzystania z nieruchomos$ci wspolnej lub
innych samodzielnych lokali”**. Uporczywo$¢ byta rowniez definiowana
w judykaturze, w odniesieniu do problematyki prawno-karnej. Znami¢
uporczywosci charakteryzowane jest jako umyslne uchylanie si¢ od obo-
wigzku, pomimo mozliwos$ci jego dopetnienia. Konieczna dla stwierdzenia
uporczywosci jest wigc zta wola po stronie zobowigzanego®.

Warto odnotowac jednak wyrazany w doktrynie poglad przeciwny do
powyzszych, zgodnie z ktorym odpowiedzialnos¢ za spetnienie przestanki
wymagajacej znamienia uporczywosci ma charakter obiektywny. Zgodnie
z tg interpretacja, aby pociggna¢ wiasciciela do odpowiedzialnos$ci, nie jest
w ogole konieczne przypisanie mu winy*.

4. Odpowiedzialnos¢ wlasciciela w przypadku realizacji przestanek
przymusowej sprzedazy przez osoby korzystajace z lokalu

W sytuacji, w ktorej wiasciciel osobiscie nie wykracza poza porzadek
domowy ani nie czyni korzystania z pozostatych lokali lub nieruchomosci
wspolnej uporczywym, lecz czynia to inne osoby korzystajace z lokalu
(najczescie] najemcey), pociggnigcie go do odpowiedzialnosci na podstawie
art. 16 ust. 1 u.w.1. jest co najmniej watpliwe. Majac jednak na uwadze cel
omawianego przepisu, wnioskowa¢ mozna, ze sg podstawy do akceptacji
takiego rozwigzania. Nalezy bowiem zwazy¢, czy interes wiasciciela lo-
kalu, ktéremu winy przypisa¢ nie sposob, mozna postawi¢ ponad interes

3% Powyzsze $wiadczy o obiektywnym charakterze odpowiedzialnosci; por. A. Kazmierczyk,
Problematyka uchwat..., op. cit., s. 14.

36 R. Dziczek, Wlasnosé¢ lokali..., op. cit., kom. do art. 16, t. 6.

37 T. Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16 ,t. 14,

¥ JZebala w: K. Osajda (red.) Ustawa, kom. do art. 16, t. 17.

3 Zob. np. wyrok SN-Izba Karna z 03.07.2007 r., IIl KK 144/07, Legalis nr 165627.

40 Zob. np. A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 16, t. 5.
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catej wspolnoty mieszkaniowej, majacej prawo do zycia w spokojnych
1 godnych warunkach sgsiedzkich.

Zgodnie z pierwszym nurtem reprezentowanym w doktrynie, na powyz-
sze pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. W mysl powyzszego,
powodztwo o przymusowg sprzedaz moze by¢ wytoczone takze na skutek
przewinien innych niz sam wiasciciel os6b. Mowa tutaj przede wszystkim
o najemcach, a takze innych cztonkach gospodarstwa domowego wiasci-
ciela*'. Podnosi si¢, ze nawet zachowanie 0sob nieposiadajacych zadnego
tytutu prawnego do lokalu, ale majacych przyzwolenie od wtasciciela na
korzystanie z niego, moze uzasadnia¢ wniesienie powodztwa*?. Powyzsze
stwierdzenia pozwalaja sadzi¢, ze przymusowa sprzedaz lokalu moze
mie¢ miejsce nawet wowczas, gdy samemu wtlascicielowi nie mozna
w chociazby najmniejszym stopniu przypisa¢ winy (speinienia jedne;j
z przestanek powodztwa w rozumieniu art. 16 ust. 1 u.w.l.). Mozna wigc
wnioskowacé, ze ustawodawca jako priorytet przyjmuje stuszny interes
wspolnoty mieszkaniowej (czyli czesto duzej grupy wiascicieli lokali),
ponad ktorym nie moze sta¢ jednostkowe dobro konkretnego wtasciciela.
W opinii niektdrych autoréw, wspomnianej winy wiasciciela dopatrzy¢
si¢ mozna jednak w sposdb posredni, poprzez dobdr niewlasciwych
najemcow. Wiasciciel, w my$l art. 13 ust. 1 u.w.l., zobowigzany jest
bowiem do przestrzegania porzadku domowego, a takze do uzywania
nieruchomosci wspolnej w sposob nieutrudniajacy korzystania z niej,
jak i pozostatych lokali*?.

Pojawiaja si¢ takze glosy krytyczne wobec przypisania wiascicielo-
wi odpowiedzialnos$ci za cudze dziatania, szczegdlnie majac na uwadze
wysoki poziom dotkliwo$ci omawianej sankcji**. Zauwaza si¢, ze w sa-
mej ustawie nie ma w ogdle mowy o odpowiedzialnosci wlasciciela za
zachowanie 0s0b korzystajacych z lokalu; co wigcej, odpowiedzialnos$¢
ta nie ma charakteru ani deliktowego, ani kontraktowego, a co za tym
idzie, nie nalezy jej zestawia¢ z typami odpowiedzialnos$ci przewidzia-
nych dla tych rezimoéw*®. Wydaje sie, ze do oceny, czy wlasciciel zastu-

4 Tak przyjmuje duza cze$¢ doktryny — zob. np. A. Turlej [w:] Wilasnos¢ lokali..., op. cit.,

kom. do art. 16, t. 2.; podobnie twierdzi A. Gola — zob. A. Gola, Ustawa o wlasnosci lokali.

Komentarz w: Nieruchomo$ci, Warszawa 2001 (el. LEX), kom. do art. 16, t. 4.
42 R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., op. cit., kom. do art. 16, t.6.
4 Zob. M. Seroka, Palenie tytoniu..., op. cit., s. 228.

44 Zob. A. Kazmierczyk, Problematyka uchwal..., op. cit., s. 15; por. takze wyrok SN
z 3 kwietnia 2009 r., IT CSK 600/08 (sn.pl).

4 Tak wskazuje T. Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 16.
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guje na pozbawienie go wtasnosci lokalu, konieczne jest uwzglednienie
konkretnych okoliczno$ci sprawy. Uznanie pelnej, absolutnej odpowie-
dzialnosci wtasciciela za czyny innych oséb, dokonywane czesto bez jego
swiadomosci, uznac trzeba za daleko idace naduzycie. Nie nalezy jednak
wyklucza¢ przypisania wlascicielowi winy, gdy liczne uwagi i skargi,
opisujace naganne postepowanie lokatoréw, a kierowane pod adresem
wlasciciela, okazujg si¢ bezskuteczne. Powyzszy stan faktyczny mogiby,
subsydiarnie wobec dokonanych przez najemcoéw naruszen prawa, sta-
nowi¢ podstawe do wniesienia powddztwa z art. 16 ust. 1 u.w.l. De lege
ferenda, wskazany przepis nalezatoby zmodyfikowa¢ tak, aby brzmiat
on nastepujaco: ,,Jezeli naruszenia, o ktorych mowa w ust. 1, czynione
sg przez inne osoby korzystajace z lokalu na podstawie tytutu innego niz
wlasnos¢, odpowiedzialnos¢ wiasciciela jest wylaczona, chyba ze jego
zaniechanie wynika ze zlej wiary”.

Problemem nastreczajacym wiele watpliwos$ci z punktu widzenia moz-
liwos$ci zastosowania art. 16 u.w.l. jest niezdefiniowana w prawie polskim
instytucja najmu krétkoterminowego. Czesto okazuje si¢ bowiem, ze duzo
problemdw z utrzymaniem porzadku domowego maja mieszkancy nieru-
chomosci usytuowanych atrakcyjnie z punktu widzenia turystycznego.
W tym miejscu pojawia si¢ watpliwos$¢, jak oceni¢ sytuacje, w ktorej dany
wilasciciel lokalu regularnie wynajmuje swoja nieruchomos¢ osobom, ktore
nie szanujg ustanowionego lub zwyczajowego porzadku. Czy zasadnym
jest sankcjonowanie wtasciciela, realizujacego swoje prawo podmiotowe
do pobierania pozytkdéw z rzeczy? Nalezy zaznaczy¢, ze aby rozstrzygnaé
przedstawione zagadnienie, rozwazy¢ nalezy co najmniej dwa problemy.
Po pierwsze, trzeba zwroci¢ uwage na to, ze ustawodawca przewidziat
instytucje przymusowej sprzedazy w ochronie interesu wspdlnoty, nie
wlasciciela. Po drugie, problematyczne moze okazac si¢ wykazanie zaist-
nienia przestanki uporczywosci w kontekscie wykraczania poza porzadek
domowy lub uniemozliwiania normalnego korzystania z innych lokali
czy tez nieruchomosci wspolnej. Z do§wiadczenia zyciowego wynika, ze
najem krotkoterminowy ze swojej natury nie moze powodowac trwatego
wykraczania poza porzadek domowy przez wcigz te same osoby. Moz-
liwe, ze inaczej nalezatoby oceni¢ to zjawisko, gdyby dany wiasciciel
permanentnie wynajmowat lokal r6znym osobom nierespektujacym zasad
panujacych we wspolnocie, narazajac spokdj i mir domowy mieszkancoéw
wspolnoty na uszczerbek. Wowczas, brak mozliwos$ci przypisania mu
bezposredniej winy naruszenia prawa nie wytaczatby odpowiedzialnosci
z tytutu art. 16 u.w.L
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5. Rozwiazanie stosunku najmu na podstawie art. 13 ustawy o ochronie
praw lokator6ow jako forma ochrony dla wspdlnoty mieszkaniowej

Wyrazane sg poglady, ze zastosowanie art. 16 u.w.l. na skutek nagannego
zachowania najemcow (lub innych osob o statusie lokatora*), podwazyto
sens istnienia wygodniejszego dla dotknietych tym zachowaniem wtasci-
cieli (lokatorow) innych lokali srodka prawnego przewidzianego w art. 13
ust. 1 v.0.p.1.*’. Regulacja ta ma zastosowanie wobec wszystkich stosunkoéw
prawnych z wyjatkiem prawa wtasnosci, z ktorych wynika uprawnienie do
korzystania z lokalu*’. Zgodnie z art. 13 ust.1 u.0.p.l., jezeli lokator wykra-
cza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator
lub wiasciciel innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powddztwo
o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywa-
nia lokalu i nakazanie jego oproznienia. Nalezy zwrdci¢ w tym miejscu
uwage, ze zastosowanie powodztwa przewidzianego w art. 13 u.o.p.L.
wobec lokatora (w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l.) jest wygod-
niejsze w zastosowaniu niz powodztwo z art. 16 u.w.l. Po pierwsze, do
wytoczenia tego powddztwa nie trzeba zaangazowania catej wspdlnoty
mieszkaniowej — wystarczy, ze po stronie powodowej znajdzie si¢ inny
lokator lub wtasciciel innego lokalu. Po drugie, wydaje sie, ze podobnie
jak w przypadku przymusowej sprzedazy lokalu®, w zadnym przypadku
opréznienie lokalu, o ktérym mowa w art. 13 ust. 1 u.o.p.1., nie powinno
napotykac trudno$ci poprzez ewentualne orzeczenie przez sad prawa eksmi-
towanego lokatora do zawarcia umowy najmu socjalnego, o ktérym mowa
w art. 14 ust. 1. Nalezy zwazy¢, ze cho¢ z art. 13 ust. 5 u.o.p.l. literalnie
wynika, iz sad moze orzec o wskazanym uprawnieniu, przyjmuje sie, iz
w praktyce jest to niemozliwe ze wzgledu na tres¢ art. 17 ust. 1 v.o.p.l.,
w mys$l ktorego przepisow art. 14 1 art. 16 powyzszej ustawy nie stosuje
si¢, gdy powodem oprdznienia lokalu jest wykraczanie w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu*. Co bardzo istotne,

4 Zob. art. 2 ust. 1 pkt 1 v.o.p.l.

47

M. J. Zigba, Licytacyjna sprzedaz lokalu..., op. cit., s. 467. Autor wskazuje §rodek prawny
przewidziany w art. 13 u.o.p.l. jako bardziej adekwatny niz art. 16 u.w.l. na wypadek
problemow z najemcami sgsiednich lokali.

4 J. Chacinski, Ochrona praw lokatorow. Komentarz, Warszawa 2019 (el. Legalis), kom. do art. 13, t. 4.
4 Zob. art. 16 ust. 2 u.w.l.

K. Patka [w:] Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2020, kom. do art. 13, t. 40-42.
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skutki rozwigzania przez sad stosunku najmu pomi¢dzy wykraczajacym
poza porzadek domowy lokatorem nie powoduja, w przeciwienstwie do
regulacji art. 16 u.w.l., utraty wtasnosci lokalu.

Warto mie¢ na uwadze, ze kazde rozwigzanie, ktore pozwoli zarowno
zabezpieczy¢ wspolnote przed tamaniem porzadku domowego, jak i nie
stosowa¢ wobec wlasdciciela lokalu najdotkliwszej sankcji, zastuguje na
aprobate. Dlatego w wielu przypadkach bardziej adekwatne anizeli po-
wodztwo przymusowg sprzedaz lokalu, byloby powodztwo o rozwigzanie
stosunku najmu. Ponadto, wskazane powyzej trudnosci w zastosowaniu
powddztwa z art. 16 ust.1 u.w.l. sktaniajg do zaproponowania de lege feren-
da modyfikacji tego ostatniego przepisu w zakresie legitymacji czynnej do
wytoczenia powddztwa o przymusowa sprzedaz lokalu. Na uwage zashuguje
przede wszystkim postulat przyznania tej legitymacji kazdemu wilascicie-
lowi lokalu’!. Nalezy jednak nadmienié, ze w przesztosci propozycja ta nie
zostata zaaprobowana przez ustawodawce. Co warte podkreslenia, mozli-
wos¢ wystosowania powodztwa o rozwigzanie stosunku najmu, stanowic
moze takze silny argument dla tej czg$ci doktryny, ktora nie dopuszcza
wykorzystania instytucji przymusowej sprzedazy na wypadek spetnienia
jej przestanek przez osoby inne niz wtasciciel lokalu.

6. Powodztwo negatoryjne jako lagodniejszy Srodek oddzialywania
na wlasciciela

Majac do czynienia z osobg nieprzestrzegajaca zasad prawa sasiedz-
kiego, wlascicielowi przystuguja réwniez mniej drastyczne srodki prawne,
majace na celu ochrong wtasnych praw.

Lagodniejszym $rodkiem niz przewidziany w art. 16 u.w.l. jest powddz-
two o zakazanie lub nakazanie niektorych dziatan, do wytoczenia ktérego
legitymacj¢ czynng posiada zard6wno wspolnota, jak 1 kazdy wtasciciel
lokalu z osobna. Zgodnie z art. 144 Kodeksu cywilnego™, wlasciciel nie-
ruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
si¢ od dziatan, ktore by zaktdcaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietng miare, wynikajacg ze spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia nieruchomosci 1 stosunkow miejscowych. Niestosowanie si¢
do tego obowigzku moze skutkowac roszczeniem negatoryjnym ze strony

St A. Sikorska-Lewandowska, Postulaty zmian w ustawie o wilasnosci lokali, [w:] Wlasnos¢

lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. E. Badura, A. Kazmierczyk, Warszawa 2020, s. 140.

52 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.),
dalej jako k.c.
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wiascicieli sgsiednich nieruchomosci (222 § 2 k.c.)*. Zastosowanie powddz-
twa negatoryjnego z uwagi na immisje, tj. na podstawie art. 222 § 2 k.c.
w zw. z art. 144 k.c., moze by¢, zdaniem Sadu Najwyzszego, spowodowane
wywolywaniem zagrozen psychicznych, stresow 1 r6znego rodzaju napiec¢
psychicznych, naruszeniem poczucia pigkna, odczu¢ moralnych, itd.>.
Majac na uwadze, ze przymusowa sprzedaz lokalu powinna stanowic¢
ultima ratio, w doktrynie podnosi si¢, iz racjonalny ustawodawca powinien
uzalezni¢ prawo do wytoczenia powddztwa, o ktorym mowa w art. 16 u.w.l.,
od wczesniejszego wykorzystania Srodkow tagodniejszych przewidzianych
w prawie®. De lege lata wymog ten nie zostal jednak przewidziany. Nie
jest natomiast wykluczone, ze orzekajac w konkretnej sprawie o sprzedaz
lokalu w drodze licytacji, sad nie przychyli si¢ do wniosku powodowe;j
wspolnoty mieszkaniowej, uznajac brak uprzedniego wystgpienia z rosz-
czeniem o zaniechanie naruszen lub powstrzymania si¢ od niewlasciwych
zachowan za konieczne. Reasumujac, ustawa o wtasnosci lokali co prawda
nie naktada na powoda obowigzku wczesniejszego wykorzystania srodka
tagodniejszego, jednak z drugiej strony nie obliguje sagdu do pominigcia
okolicznosci, ktdre czgsto wskazujg na niewystarczajaco aktywne dziatanie
wspolnoty*®. Na gruncie powyzszego uzasadnione wydaje si¢ by¢ wiec
zapewnienie wlascicielowi lokalu ochrony przed najsilniejsza przewidziang
prawem sankcja, w przypadku, gdy uprzednio nie byt adresatem wezwania
o zaniechanie naruszen. Tezg te potwierdza takze orzecznictwo. W wyroku
SA w Poznaniu z 17 czerwca 2014 r. w sprawie o przymusowg sprzedaz
lokalu, sad zauwazyt, ze konkretna sytuacja zyciowa pozwanego w tym
przypadku niepelnosprawno$¢ fizyczna oraz zty stan zdrowia, przesg-
dzaja o konieczno$ci uprzedniego wyczerpania tagodniejszych srodkow
prawnych. Istotne jest rowniez, czy kwota uzyskana przez pozwanego
wlasciciela w wyniku sprzedazy nieruchomosci bedzie wystarczalna, aby
osoba ta mogta w sposob godny zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe’’.
Whnioskowa¢ mozna, ze powodztwo z art. 16 u.w.l. musi by¢ rzeczywi-
scie umotywowane nieskutecznoscig wezesniejszych tagodniejszych dziatan
wspolnoty (jej cztonkoéw), gdyz w przeciwnym razie moze zosta¢ uznane

3 Wyrok SA w Poznaniu z 17 czerwca 2014 r., I ACa 372/14, Legalis nr 1062483.
5% Uchwata SN z 24 marca 1984 r., IIl CZP 4/84, Legalis nr 24158.

Zob. np. A. Kazmierczyk, Problematyka uchwai..., op. cit., s. 10; podobnie — R. Dziczek,
Wiasnosé lokali..., op. cit., s. 143.

% M. Seroka, Palenie tytoniu..., op. cit., s. 226-227.

57 W wyroku SA w Poznaniu z 17 czerwca 2014 r., I ACa 372/14 jako taki $rodek wskazany
zostat art. 51 Kodeksu wykroczen, przewidujacy zakldcenia ciszy nocnej.
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za nieadekwatne wobec naruszen dokonanych przez pozwanego, nawet
pomimo cz¢sto wysokiego stopnia ich ucigzliwosci. Dlatego, jak rowniez
z uwagi na dotkliwo$¢ omawianej sankcji, de lege ferenda nalezy moca
ustawy uzalezni¢ wytoczenie powddztwa z art. 16 u.w.l. od uprzednich
staran poczynionych przez wspolnote w celu ochrony porzadku domowego.

7. Licytacyjna sprzedaz lokalu bedacego wlasnoscia dotychczasowego
wlasciciela

Cho¢ ustawa o wlasnosci lokali nie przesadza o niemozliwosci sprze-
dazy lokalu niewyodrebnionego na podstawie art. 16 u.w.l., duza czes$¢
doktryny uznaje, ze omawiana sankcja moze dotyczy¢ tylko wlasciciela
lokalu wyodrgbnionego®. Na gruncie takiego stanowiska zauwaza si¢
jednak duzg niesprawiedliwo$¢. Po pierwsze bowiem, prowadzitoby to
do faworyzowania dotychczasowego wlasciciela, ktory dysponuje loka-
lami niestanowigcymi odrebnej wlasnosci. Z punktu widzenia celowosci
art. 16 u.w.l., ochrona wtascicieli lokali, zar6wno dotyczaca ich interesu
finansowego (przestanka pierwsza), jak rowniez ich spokoju i bezpieczen-
stwa (przestanka druga), nie moze by¢ réznicowana z uwagi na podmiot
nierespektujacy prawa. Nalezy zwroci¢ uwage, ze kazdemu wiascicielowi
lokalu (lub osobie korzystajacej z niego na mocy innego tytutu prawnego)
przystuguja takie same uprawnienia i obowigzki w zakresie korzystania
znieruchomosci wspdlnej. Powyzsze twierdzenie wynika explicite z tresci
art. 4 ust. 1 u.w.l.”’. Wydaje sig¢, ze z tego wtasnie powodu pojawiaja si¢
wsrdd autoréow poglady dopuszczajace wystosowanie powodztwa takze
wobec dotychczasowego wlasciciela lokalu, bez wzgledu na to, czy jest to
osoba fizyczna czy prawna®. Konsekwencja przyjecia mozliwosci sprze-
dazy lokalu niewyodrgbnionego wydaje si¢ by¢ konieczno$¢ zadania jego
wyodre¢bnienia przez strong powodowa, a wigc wspolnote mieszkaniowa®'.

8 Zob. np. A. Turlej [w:] Wlasnos¢ lokali..., op. cit., kom. do art. 16, t.2.

59

Tak A. Kazmierczyk, Problematyka uchwat..., op. cit., s. 16.

80 Zob. np. A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 16, t. 7.

1 Tak wnioskuje A. Kazmierczyk, Problematyka uchwat..., op. cit., s. 16; inaczej T. Baranski

[w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 4 oraz M. J. Zigba, Licytacyjna sprzedaz lokalu...,
op. cit., s. 467.
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8. Przymusowa sprzedaz lokalu a wspolwlasnos¢ lokalu

Nie ulega watpliwos$ci, ze wlasnos¢ danego lokalu moze by¢ przed-
miotem wspotwlasnosci (art. 195 k.c.). Zgodnie z pogladami wyrazanymi
w literaturze, zrodtem wspotwilasnosci w ogdlnym rozumieniu moze by¢
dziedziczenie, czynno$¢ prawna czy orzeczenie sagdowe; wspotwiascicielem
mozna zostac takze ex lege®”. Wspotwlasno$é moze wystgpowac w obrocie
w charakterze tacznym, tzn. zawsze pozostaje w Scistym zwigzku ze stosun-
kiem prawnym o charakterze osobistym® oraz utamkowym, polegajacym
na tym, ze kazdy ze wspdiwtascicieli posiada wyrazony utamkiem udziat
w prawie wlasnosci jest uprawniony do rozporzadzania tym udziatem®.

8.1. Problematyka zastosowania art. 16 u.w.l. do sprzedaZy lokalu
stanowiqcego przedmiot wspotwlasnosci w czesciach utamkowych

Duze kontrowersje na gruncie ustawy o wtasnosci lokali spowodowata
jej nowelizacja z 2015 roku, na mocy ktorej dodany zostat art. 1a w naste-
pujacym brzmieniu: ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o wiascicielu lokalu,
nalezy przez to rozumie¢ takze wspotwlasciciela lokalu w czegsciach utam-
kowych, z wyjatkiem art. 16 u.w.l.”. Zasadne stalo si¢ pytanie, czy lokal
bedacy przedmiotem wspdtwilasnosci w czesciach utamkowych w ogoéle
moze sta¢ si¢ przedmiotem przymusowej sprzedazy. Nalezy bowiem
przyjac, ze niesprawiedliwe bytoby pozbawienie wiasnosci lokalu osoby
spetniajacej swoje obowiazki wynikajace z cztonkostwa we wspdlnocie,
gdy przestanki uprawniajgce wspodlnote do wytoczenia powddztwa reali-
zowane sg przez innych wspotwlascicieli. Wérod autoréw prezentowane sg
stanowiska przyznajace wspdlnocie prawo do sprzedazy samych udziatow,
ktorymi dysponujg wspotwlasciciele®, jak rowniez poglady odmawiajace
wspolnocie roszczenia o przymusowg sprzedaz na wypadek spelnienia
przestanek zawartych w art. 16 ust. 1 u.w.l. przez jednego lub tylko nie-
ktorych wspotwilascicieli.

Pierwszy ze wskazanych pogladow argumentuje si¢ w oparciu o za-
tozenie, ze konstrukcja wspotwiasnosci o charakterze utamkowym ma

2 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2018, s. 161.
63

Kodeks Cywilny, T. | Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020 (el. Legalis), kom.
do art. 196, t. 1.

¢ M. Rzewuska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2020 (el. Legalis),
kom. do art. 196, t. 1.

¢ 1. Szymczak, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2020 (el. LEX), kom. do art. 16, t. 5.
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charakter przejsciowy, a zbycie (egzekucja z) udzialu moze mie¢ miej-
sce niezalezne od woli pozostatych wspotwiascicieli. Zgodnie z drugim
pogladem, zachowanie jednego ze wspotwlascicieli nie moze obcigzaé
pozostatych. Wskazuje si¢ ponadto w doktrynie, ze ustawa nie przewiduje
mozliwos$ci sprzedazy samego udziatu — ergo, przymusowa sprzedaz od-
nosi si¢ tylko do catosci lokalu®. Podnosi si¢, ze po stronie potencjalnie
pozwanych istnieje tzw. wspotuczestnictwo materialne (art. 72 §1 k.p.c.),
a wiec wyrok przesadzajacy o przymusowej sprzedazy musi by¢ jedna-
kowy wobec wszystkich wspotwlascicieli®”. Wnioskowa¢ wigc mozna, ze
pozew o przymusowg sprzedaz lokalu obejmowacé powinien wszystkich
wspotwilascicieli lokalu tacznie®®. Trzeci godny uwagi poglad zaktada,
ze co prawda przymusowa sprzedaz lokalu musi obja¢ lokal jako catos¢
(niemozliwa jest przymusowa sprzedaz samych udziatow), to jednak nie
zawsze przestanki zawarte w art. 16 ust. 1 u.w.l. musza zosta¢ spetnione
przez wszystkich z osobna wspditwlascicieli. W mysl prezentowanego
stanowiska, niedopuszczalne jest ,,zablokowanie” mozliwosci licytacyjne;j
sprzedazy lokalu woéwczas, gdy zachowanie jednego z wspotwlascicieli
w duzym stopniu zagraza¢ moze bezpieczenstwu innych whascicieli®.
Poglad wykluczajacy przymusowa sprzedaz lokalu bedacego przedmio-
tem wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych, cho¢ mocno reprezentowany
w doktrynie, nie oddaje istoty art. 16 u.w.l. Skoro bowiem instytucja ta
ma stuzy¢ wspolnocie jako ochrona przeciwko witascicielom tfamigcym
podstawowe zasady koegzystencji w ramach wspdlnoty, to niewtasciwe
jest rdznicowanie pozycji wiasciciela w zalezno$ci od tego, czy posiada
pelne prawo wiasnosci lokalu, czy tez tylko udziat. Jezeli przyjac, ze za-
chowanie osob korzystajacych z lokalu, lecz innych niz sam wtasciciel,
moze stanowi¢ podstawe do wytoczenia powodztwa, wowczas zlicytowany
moglby zostac lokal respektujgcego prawo wlasciciela, przy czym w innym
wypadku — ewidentnie tamiacy porzadek domowy wspotwlasciciel — pozo-
statby bezkarny. Z drugiej jednak strony, tak rozszerzajaca interpretacja art.
16 u.w.l., umozliwiajaca przymusowg sprzedaz udziatow, wydaje si¢ by¢
wykluczona juz na poziomie wyktadni literalnej. Mankamentem pogladu

6 J. Zebala [w:] Ustawa..., op. cit., kom. do art. 16, t. 20.
7 Ibidem.

68

Tak podnosi A. Turlej — zob. A. Turlej [w:] Wiasnosé lokali..., op. cit., kom. do art. 16, t. 1;
z kolei A. Doliwa podnosi, ze dopiero gdy wszyscy wspotwlasciciele spetniaja przestanki
przymusowej sprzedazy, wtedy nalezy traktowac ich jako jednego, zbiorowego wilasciciela —
zob. A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 1a, t. 9.

¢ M. Berek, J. Pisulinski [w:] E. Gniewek, Prawo rzeczowe, SPP, t. III, Warszawa 2020
(el. Legalis), s. 551.
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trzeciego, zgodnie z ktorym sprzeda¢ mozna tylko caty lokal przy braku
koniecznosci spetnienia przestanek przez wszystkich wspotwiascicieli, jest
niewatpliwie pokrzywdzenie uczciwych cztonkow wspodlnoty.

9. Pozycja wlasciciela wiekszoSciowego w Swietle malej i duzej wspol-
noty mieszkaniowej

Z prawnoprocesowego punktu widzenia zwroci¢ nalezy uwage, ze
w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, posiadajacej legitymacj¢ czynna
do wystosowania powodztwa z art. 16 u.w.l., wystepowaé moze zarzad
wspolnoty (we wspolnocie duzej) lub poszczegdlni wlasciciele (we wspol-
nocie malej)”’. Poniewaz wytoczenie powddztwa o przymusowa sprzedaz
lokalu klasyfikowana jest jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu, do jej skutecznosci, w mysl art. 22 ust. 2 u.w.l. potrzebna jest
uchwata wtascicieli lokali, wyrazajaca zgode¢ na dokonanie tej czynnosci.
Wigkszos¢ glosow liczy sie wedtug wielkosci udziatow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej’!. Dlatego tez, na wypadek funkcjonowania we
wspolnocie wlasciciela dysponujacego wiekszoscig udziatow w wielkosci
powyzej 1/2, wytoczenie tego powodztwa staje si¢ utrudnione. Nie jest
to jednak niemozliwe. Ustawa o wlasnosci lokali przewiduje bowiem, Ze
w takim przypadku, jesli wigkszo$¢ wiascicieli posiadajacych tacznie co
najmniej 1/5 udziatéw w nieruchomosci wspolnej wystapi o, glosowanie
wedlug zasady, iz na jednego wtasciciela przypada jeden glos, glosuje si¢
w zgodzie z taka wlasnie zasada Z uwagi na wymodg wystosowania wska-
zanego zadania jedynie przez osoby tacznie legitymujace si¢ co najmnie;j
1/5 udziatéw w nieruchomosci wspolnej, to tylko we wspdlnocie, w ktorej
jeden wiasciciel dysponuje powyzej 4/5 udziatéw, zadanie przymusowe;j
sprzedazy z gory skazane byloby na niepowodzenie. Mozna wigc wnio-
skowag, ze prawo do zmiany zasad w gtosowaniu stanowi istotne wzmoc-
nienie pozycji czlonkéw duzej wspolnoty mieszkaniowej w stosunku do
wlasciciela lokalu. Ponadto, majac na uwadze art. 24 u.w.l., zarzad, chcac
wytoczy¢ powoddztwo o przymusowg sprzedaz lokalu przeciwko wlasci-
cielowi wiekszo$ciowemu, moze na wypadek braku zgody wymagajace;j
wigkszosci glosow we wspolnocie, zadac rozstrzygniecia przez sad. Mozna
wnioskowac, ze nawet w przypadku, gdy wigkszosciowy wiasciciel dys-
ponuje udziatami przekraczajacymi 4/5 catosci udziatow, sad, przyznajac

0 Zob. np. A. Doliwa, Komentarz..., op. cit., kom. do art. 16, t. 8; podobnie J. Z¢bala [w:]
Ustawa..., op. cit., kom. do art. 16, t. 18.
™ A.Kazmierczyk, Problematyka uchwai..., op. cit., s. 17.
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stusznos¢ argumentacji wspdlnoty, moze postanowic o skierowaniu sprawy
na $ciezke procesowa.

Z kolei w malych wspolnotach mieszkaniowych, z uwagi na odpo-
wiednie stosowanie przepisOw Kodeksu cywilnego, tj. art. 195-221 k.c.,
do zarzadu nieruchomoscia wspdlna w tych wspolnotach zastosowanie
maja normy dotyczace zwyklej wspotwlasnosci. Cho¢ poglady w tym za-
kresie nie sg jednolite, przyjac nalezy, ze czynno$¢ prawna przewidziana
w art. 16 ust. 1 u.w.l. nalezy do kategorii czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu takze w przypadku matych wspolnot’. W zwiazku z po-
wyzszym, do sposobu podjecia decyzji o przymusowej sprzedazy lokalu
w matych wspdlnotach, zastosowanie ma art. 199 k.c., zgodnie z ktérym
czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu wymaga jednomysino-
sci wszystkich wiascicieli. Jak podnosi jednak duza cze$¢ doktryny, gtosu
W sprawie o wytoczenie powodztwa nie powinien posiada¢ sam wtasci-
ciel, ktorego lokal miatby by¢ przedmiotem licytacji, gdyz powodztwo to
pozbawione byloby wowczas sensu’. Wymog jednomysIno$ci w matych
wspolnotach, potrzebny do dokonania czynnosci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu, moze sktoni¢ wtascicieli lokali, ktorych udzialy w nie-
ruchomosci wspodlnej wynoszg co najmniej potowe, do zwrdcenia si¢ do
sadu o rozstrzygniecie (art. 199 zd.2 k.c.). Sad, orzekajac w postgpowa-
niu nieprocesowym, oceni wowczas zasadno$¢ przestanek przymusowej
sprzedazy lokalu, ktore podnoszg wtasciciele lokali™. Wskazane rozwig-
zanie, zmierzajace do wykluczenia niesubordynowanego wtasciciela ze
wspolnoty, wymaga jednak przeprowadzenia dwdch osobnych postepowan.
Opisane powyzej rozwigzanie wcigz nie gwarantuje wilascicielom prawa
do wystosowania powodztwa z art. 16 u.w.1., jesli potencjalny pozwany
dysponuje wiekszoscig udziatow.

2 T. Baraniski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16 ,t. 17; tak twierdzi rowniez K. Hryc¢kow,
podkreslajac, ze czynno$é zwyktego zarzadu to taka, ktora ma na celu zalatwienie biezacych
spraw zwigzanych z eksploatacjg rzeczy — zob. K. Hryc¢kow, Licytacyjna sprzedaz lokalu
w trybie art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali — uwagi krytyczne,
Rejent 2000, nr 1, str. 146.

3 Tak twierdza m.in. A. Doliwa i A. Kazmierczyk — zob. A. Doliwa, Komentarz..., op. cit.,
kom. do art. 16, t. 8, oraz A. Kazmierczyk, Problematyka uchwat..., op. cit., s. 18; poglad
przeciwny reprezentuje m.in. T. Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 17.

™ T.Baranski [w:] Ustawa, op. cit., kom. do art. 16, t. 17.

26


http://m.in
http://m.in

Przymusowa sprzedaz lokalu — stan de lege lata oraz postulaty de lege ferenda

10. Podsumowanie

Instytucja przymusowej sprzedazy lokalu stanowi niewatpliwie bardzo
silny dla wspdlnoty mieszkaniowej instrument, majacy na celu wykluczenie
wlasciciela lokalu, ktory nie respektuje zasad wspotzycia we wspdlnocie.
Jednakze doniosto$¢ sankcji, jaka jest pozbawienie wlasciciela prawa wia-
snosci lokalu w trybie art. 16 u.w.1., determinuje korzystanie z tej instytucji
jedynie w przypadkach drastycznego naruszenia interesow pozostatych wita-
Scicieli —albo na gruncie finansowym, albo poprzez niewtasciwe zachowanie,
prowadzace do duzej uciazliwosci w korzystaniu z lokali lub nieruchomosci
wspolnej. Jesli wiec licytacyjna sprzedaz lokalu stanowi¢ powinna ultima
ratio, nalezy wymagac od ustawodawcy, aby uzaleznil mozliwos$¢ wytoczenia
powodztwa z art. 16 u.w.l. od uprzednich staran wspolnoty do zalatwienia
sprawy w sposob polubowny lub z wykorzystaniem mniej dotkliwego srodka
prawnego, jak chociazby powodztwa negatoryjnego (art. 222 §2 k.c.).

W zakresie pierwszej z przestanek, uszczegdlowienia wymaga wy-
sokos¢ zaleglosci lub okres jej trwania, a takze wplyw jej uregulowania
przez wilasciciela na dopuszczalno$¢ wniesienia powodztwa z art. 16 u.w.l.
Co si¢ tyczy drugiej z przestanek, nalezy rozstrzygna¢ na mocy ustawy, jaka
odpowiedzialno$¢ powstaje po stronie wilasciciela lokalu, jesli przestanki
przymusowej sprzedazy realizowane sg przez osoby korzystajace z lokalu inne
niz wilasciciel, szczegolnie najemcdw. Do takiej inicjatywy ustawodawczej
sktania rowniez rosngca popularno$¢ tzw. najmu krotkoterminowego, cze-
sto uderzajacego w spokojne zycie mieszkancow wielu wspolnot. Ponadto,
istotnym, a zarazem latwiejszym niz przymusowa sprzedaz w zastosowaniu
srodkiem prawnym, na wypadek wykraczania poza porzadek domowy przez
najemce, jest zadanie rozwigzania stosunku najmu (pomig¢dzy najemca
a wlascicielem wynajmowanego lokalu) przez sad w trybie art. 13 u.o.p.l.
Powyzsze rozwigzanie stanowi wystarczajaca dla interesow wspolnoty opcje,
jednoczesnie nie powoduje ono zadnej zmiany w kontekscie wlasnosci lokalu.
Dodatkowe kontrowersje wokdt przymusowej sprzedazy lokalu powodowa-
ne sg przez rozbieznosci dotyczace mozliwosci zastosowania art. 16 u.w.l.
wobec wspotwiascicieli lokalu (w czgsciach utamkowych) oraz dotychcza-
sowych wiascicieli, ktorzy dysponujg lokalami niewyodrgbnionymi. Majac
réwniez na uwadze trudnosci, jakie napotka¢ moze wspolnota konfrontujac
si¢ z wlascicielem wickszo$ciowym, zasadne wydaje si¢ przyznanie prawa
do wytoczenia powodztwa o przymusowg sprzedaz lokal kazdemu czton-
kowi wspolnoty, lub przynajmniej grupie wlascicieli dotknigtych nagannym
postepowaniem jednego z cztonkéw wspdlnoty.
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Termin do zlozZenia oSwiadczenia rodzicow o przyjeciu badz
odrzuceniu spadku. Wezel gordyjski polskiego prawa spadkowego
i rodzinnego

1. Uwagi wprowadzajace

Polskie prawo spadkowe po zmianach aksjologicznych, ktore zaszly
po 1990 roku, przebudzito si¢ ze stanu kilkudziesiecioletniej hibernacji.
W nowych warunkach zacze¢lo by¢ zarowno potrzebne, jak i — paradok-
salnie — sprawiac coraz wigksze klopoty. ,,Zwiekszone zapotrzebowanie”
spoteczne na dysponowanie majatkiem mortis causa napotkato skostniate,
wyczyszczone z elementow ,,obcych ideologicznie” w latach budowy
realnego socjalizmu, a w szczegdlnosci zapoznione wskutek ,,dlugiego
niepraktykowania”, konstrukcje prawne. Cze¢sto przez caty czas obowig-
zywania Kodeksu cywilnego w ogéle ,,nieuzywane”. Obok ewidentnych
luk regulacyjnych pojawiaja si¢ zatem liczne ,,nowe”, mimo ponad 50 lat
od wejscia w zycie Kodeksu cywilnego, problemy interpretacyjne. Wobec
nienadgzania prawodawcy', rowniez judykatura, wspierana wysitkami
doktryny, zmuszona jest je rozwigzywac. Udaje si¢ to raz lepiej, raz go-
rzej. Wystarczy wspomniec trudnosci z darowizng mortis causa®, zapisem
alternatywnym?’, przebaczeniem wydziedziczonemu* i wiele innych.

Przedmiotem dalszych rozwazan bedzie jednak problem ,,stary”, zna-
ny juz od poczatkéw obowigzywania Kodeksu cywilnego z 1964 roku.
Oczywiscie, wobec zasadniczego wzrostu znaczenia prawa spadkowego

*

dr hab., prof. Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu

I Jedynie w niektorych przypadkach ustawodawca skutecznie reagowal. Tak bylo np.
wobec: nadmiernie zawezonego (do najblizszych) krggu spadkobiercow ustawowych,
niesprawiedliwego systemu przypisujacego odpowiedzialno$¢ za dtugi spadkowe, czy braku
mozliwoséci zadysponowania konkretnym przedmiotem ze skutkiem prawnorzeczowym
(zapis windykacyjny).

2 Uchwata SN z 13 grudnia 2013 r., IIT CZP 79/13 z glosa T. Justyfiskiego (OSP 2014, z. 10,

poz. 91); zob. tez T. Justynski Uwagi w sprawie prawnej dopuszczalnosci zawierania uméw

darowizny ze skutkiem mortis causa, PS 2015, nr 4.

3 Uchwata SN z 16 pazdziernika 2014 r., IIT CZP 70/14 z glosa T. Justynskiego (OSP 2015,
z. 5, poz. 46); zob. tez T. Justynski, Uwagi w sprawie natury oraz prawnej dopuszczalnosci
tzw. zapisu alternatywnego, PS 2016, nr 3.

T. Justynski, Przebaczenie po wydziedziczeniu. Glosa do uchwaly SN z 19 pazdziernika
2018 r, Il CZP 37/18, , Krakowski Przeglad Notarialny” 2019, nr 3.
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w Polsce, jak wiele innych kwestii z zakresu tego obszaru, obecnie zdecy-

dowanie ,,wyostrzony”. Ze wzgledu na wyjatkowo niezgrabne, wzajemnie

blokujace si¢ uregulowania prawne, prawdziwie zasluguje on na miano

,wezla gordyjskiego” polskiego prawa spadkowego 1 jednoczesnie prawa

rodzinnego. Chodzi o dwie, splatajace si¢ ze soba, istotne regulacje praw-

ne. Mianowicie o przepis art. 101 § 3 k.r.o. oraz o art. 1015 k.c. Pierwszy
naktada na rodzicéw obowigzek uzyskania zezwolenia sagdu na dokonanie

,wazniejszych” czynnos$ci zarzadu majatkiem dziecka. Drugi narzuca

spadkobiercy sze$ciomiesieczny termin dla zadecydowania o tym, czy chce

dziedziczy¢. Gdy dostrzec z jednej strony to, ze spadkobiercg moze zostac
dziecko, z drugiej zas, to, ze przewleklo$¢ postepowania (w tym réwniez
postepowania przed sadem opiekunczym) jest czyms niemal oczywistym

w polskiej rzeczywistosci sgdowej, problem jest zarysowany wystarczajaco

wyraznie. Uzyskanie zezwolenia sadu w terminie zawitym wyznaczonym

spadkodawcy na jego wtasng decyzje, jest na ogét nierealne. Gdy za§ dodac
do tego jeszcze niemal powszechnie artykulowany w doktrynie wymog
uzyskania ,,uprzedniego”, nie za$ nastepczego ,,zezwolenia” sagdu, sprawa
staje si¢ prawdziwie beznadziejna. W rezultacie mozna nawet sformutowac,
jedynie prima facie egzotyczny, wniosek, ze w przypadku dziedziczenia
przez spadkobierce pozostajacego pod wiadza rodzicielska (opieka), nie
ma on prawa zadecydowania o przyjeciu badz odrzuceniu spadku.

Dobrego pretekstu do rozwazenia tego zagadnienia dostarcza uchwata
sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 22 maja 2018 roku’. Sad
orzekl tu, ze:

1) Ztozenie przez rodzicoOw w imieniu matoletniego dziecka oswiadczenia
o odrzuceniu spadku jest czynnos$ciag przekraczajaca zakres zwyktego
zarzadu majatkiem dziecka.

2) Termin przewidziany w art. 1015 § 1 k.c. nie moze si¢ skonczy¢ przed
prawomocnym zakonczeniem postgpowania o zezwolenie na ztozenie
przez maloletniego spadkobierc¢ o§wiadczenia o odrzuceniu spadku.
Po prawomocnym zakonczeniu tego postepowania oswiadczenie ma-
oletniego powinno by¢ ztozone niezwlocznie, chyba zZe termin ten
jeszcze nie uptynat.

Teza pierwsza (pozornie oddalona od sygnalizowanego problemu,

w rzeczywisto$ci za$ $cisle z nim powigzana) nie wywotuje watpliwosci

1 mozna jg zaaprobowac. Bedzie o tym jeszcze mowa.

5 III CZP 102/17 (www.sn.pl) z glosa T.Justyfiskiego, Rodzicielskie oswiadczenie o przyjeciu

lub odrzuceniu spadku a termin zawity z art. 1015 k.c., OSP 2020, nr 3.
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Inaczej jest z tezg druga, w ktorej Sad Najwyzszy proponuje wiasny
sposob ,,rozsuplania wezta”. Wprawdzie twierdzenie, ze termin zawity
nie moze skonczy¢ si¢ przed prawomocnym zakonczeniem postegpowania
o zezwolenie na ztozenie przez matoletniego spadkobierce o§wiadczenia
o odrzuceniu spadku, jest niewatpliwie stuszne spolecznie. Pozwala prze-
ciez zachowac termin. Jurydyczna konstrukcja zaproponowana przez Sad
nie jest jednak wtasciwa ani spdjna i1 nie mozna jej przyjac.

Odwotania si¢ do figury prawnej transmisji zdecydowanie nie mozna
zaaprobowaé. O powodach bedzie jeszcze szeroko mowa (zob. pkt 5).
W tym miejscu warte zasygnalizowania jest odrzucenie przez Sad Naj-
wyzszy wszystkich dotychczasowych kierunkow poszukiwan judykatury
w tym zakresie. Sad jednakowo krytycznie ocenit i wykluczyt zaréwno
koncepcj¢ analogicznego stosowania przepisoOw o przerwie, jak it¢ o za-
wieszeniu biegu przedawnienia.

2. Kolizja prawnospadkowej potrzeby ,,pewnosci prawa” i rodzin-
noprawnej ochrony interesow dziecka

W przywotanej uchwale Sad Najwyzszy, po raz kolejny na przestrze-
ni krotkiego czasu, zajat si¢ sprawa biegu terminu zawitego do ztozenia
o$wiadczenia o przyjeciu lub odrzuceniu spadku (art. 1015 k.c.). Ostatnio
termin ten byt przedmiotem zainteresowania Sadu w trzech judykatach. Dwa
z nich dotyczyty zakonczenia jego biegu®, jeden za$ poczatku’. Swiadczy
to dobitnie o trudnosciach, jakie nastrgcza interpretacja nawet ,,zwyklego”
przypadku, w ktorym pojawia si¢ kwestia o§wiadczenia o przyjeciu badz
odrzuceniu spadku.

W, przypadku szczegdlnym”, a wigc takim, w ktoérym pojawia si¢ do-
datkowo koniecznos$¢ uzyskania zezwolenia sagdu rodzinnego, sprawa jest
zdecydowanie bardziej ztozona. Wtedy bowiem dochodzi do nalozenia si¢
dwoch zasadniczo odrebnych obszaréw prawa cywilnego z ich diametralnie
réznymi zalozeniami. Z jednej strony, chodzi o prawo rodzinne, ktérego
naczelny cel, przynajmniej na obszarze tzw. prawa dziecigcego, stanowi
dobro dziecka, a jedng z jego emanacji jest poddanie czynnosci zarzadu

¢ Uchwata SN z 15 marca 2018 r., IIl CZP 110/17 z glosa T. Justynskiego, Naduzycie
prawa a terminy zawite do odrzucenia spadku oraz uchylenia si¢ od skutkow prawnych
nieztozenia oswiadczenia, OSP 2019, z. 10; postanowienie SN z 12 kwietnia 2018 r., Il CSK
485/17 z glosa T. Justynskiego, Koniec biegu terminu zawitego do przyjecia lub odrzucenia
spadku a konstrukcja naduzycia prawa (art. 5 k.c.), OSP 2020, z. 1.

7 Uchwata SN z 19 pazdziernika 2018 r., IIl CZP 36/18 z glosg T. Justynskiego, Poczgtek
terminu do przyjecia bgdz odrzucenia spadku, OSP 2019, z. 11.
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majatkiem dziecka kontroli sagdu. Z drugiej strony, pojawia si¢ prawo
spadkowe z jego swobodg testowania i dziedziczenia, a w konsekwencji
z dokonanym w art. 1015 k.c. wywazeniem interesu ogétu (polegajacym
na przecigciu stanu niepewnosci prawa po uptywie sze§ciomiesi¢cznego
terminu zawitego) 1 interesu spadkobiercy (ktoremu ustawa gwarantuje
przynajmniej sze§ciomiesieczny tempus ad deliberandum dla przemyslenia
decyzji o przyjeciu badz odrzuceniu spadku).

Dopdki normy te dziataja ,,oddzielnie”, ich stuszno$¢ nie jest wystawiana
na probe. Nalozenie si¢ obu obszarow (w ich obecnym ksztalcie) prowadzi
do paralizujacego konfliktu dwoch wartosci: z jednej strony, niezbywalne;j
koniecznosci ,,rodzinnoprawnej kontroli” decyzji rodzicéw; z drugiej zas —
realizacji celoéw prawnospadkowego terminu zawitego z art. 1015 k.c.

3. ,,Zwykly zarzad” czy sprawa powazna?

Wprawdzie juz na wstepie przesadzono, ze oswiadczenie w sprawie
przyjecia badz odrzucenia spadku stanowi czynnos¢ ,,powazng”, czyli taka,
ktora zaliczy¢ trzeba do formalnej kategorii czynno$ci ,,przekraczajacych
zwykly zarzad”, warto jednak stwierdzenie to nieco rozszerzy¢. Trudno
przeciez przeoczy¢, ze wlasnie to ustalenie ma fundamentalne znaczenie.
To, m.in., ono ,,buduje” problem. Gdyby bowiem nie chodzito o czynnos¢
przekraczajacq zwykly zarzad, nie trzeba byltoby usilnie poszukiwac jego
rozwigzania.

Oczywiscie, nie ma co do tego watpliwosci, ze nalezy zgodzi¢ si¢ ze
stanowiskiem powszechnie prezentowanym zaréwno w pisSmiennictwie,
jak 1 w judykaturze, iz proste przyjecie lub odrzucenie spadku, inaczej
niz przyjecie spadku z dobrodziejstwem inwentarza, stanowi czynnos$¢
przekraczajaca zwykly zarzad®. Wymaga wobec tego zezwolenia sadu.
Za takim rozumieniem przemawiaja donioste wzgledy powodujace, ze
kontrola czynnos$ci rodzicow (opiekunoéw) jest niezbedna.

Stanowisko to trzeba zatem poprze¢ mimo tego, ze jego zanegowanie
rozwigzaloby ,,bezbolesnie” problem (kwestia uzyskiwania zezwolenia
sadu i wszystkie zwigzane z tym problemy tracityby bowiem aktualnos¢).

Nieco na marginesie warto natomiast zwroci¢ uwagg na to, ze przyjecie
spadku (w imieniu dziecka) z dobrodziejstwem inwentarza nie wymaga-
toby zgody sadu. I to niezaleznie od tego, czy chcie¢ takie os§wiadczenie

8 Zob.np.: J. Strzebinczyk [w:] System prawa prywatnego, t. 12, Prawo rodzinne i opiekuricze,

red. Z. Radwanski, Warszawa 2003, s. 290, nb. 130; T. Sokotowski [w:] Kodeks rodzinny
i opiekunczy, Komentarz, red. H. Dolecki, T. Sokotowski, Warszawa 2010, s. 621.
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postrzega¢ jako czynno$¢ zwyktego zarzadu, czy tez jak to si¢ czasem
zdarza, przekraczajacg zwykly zarzad. Jest tak wylacznie dlatego, ze sam
ustawodawca dokonat oceny zgodnos$ci z dobrem dziecka przyjmujac
fikcje przyjecia spadku wobec uptywu terminu zawitego (z art. 1015 k.c.).
Skoro rodzic chcac przyja¢ spadek z dobrodziejstwem inwentarza, moze
do tego skutecznie samodzielnie, tj. bez zezwolenia sadu, doprowadzic,
wyczekujac zakonczenia terminu, to nie ma zadnego racjonalnego powo-
du, dla ktérego nie moglby tego zrobi¢ wczesniej sktadajac o§wiadczenie
(ktore z istoty swej jest zgodne z dobrem dziecka i z woli ustawodawcy nie
wymaga kontroli). Takie przekonanie wspiera obserwacja, ze wczesniejsze
o$wiadczenie lezy w interesie ogotu, gdyz skraca niepewnos¢ wczesniej
wyjasniajac sytuacje¢ prawna.

4. Kolejne koncepcje w judykaturze

W judykaturze zarysowaty si¢ trzy, a gdy doda¢ do tego najnowsza
propozycje¢ Sadu Najwyzszego, cztery koncepcje rozwigzania problemu
de lege lata. Kolejno pojawity si¢ pomysty: 1) analogicznego stosowania
przepisOw o przerwie biegu przedawnienia, 2) o zawieszeniu jego biegu,
3) o dopuszczalno$ci podwazenia uplywu terminu zawitego z art. 1015 k.c.
poprzez odwotanie si¢ do art. 5 k.c., oraz wreszcie 4) koncepcja zastoso-
wania w drodze analogii przepiséw o transmisji (art. 1019 k.c.).

Zadnej nie mozna uznaé za trafna, spdjng i zamykajaca problem.
Wszystkie maja mniej lub bardziej widoczne wady. W kazdym przypadku
chodzi jednak o wady przekreslajace definitywnie ich uzytecznos$¢. Wszyst-
kie koncepcje taczy jedna, niewatpliwie stuszna spolecznie, mysl. Otéz,
termin z art. 1015 k.c. nie powinien uptyna¢ z powodu opieszatosci sadu.

Warto pokrdtce odnotowaé przyczyny negatywnej oceny dotychczas
proponowanych rozwigzan. Dwie pierwsze koncepcje zostaty krytycznie
rozwazone i ostatecznie odrzucone przez Sad Najwyzszy w powigkszonym
sktadzie podejmujacym przywotang uchwate z 22 maja 2018 r. Mianowicie
koncepcja analogicznego stosowania do terminéw zawitych
przepisow o przedawnieniu roszczen, w obu jej wariantach, a wigc
zarowno gdy chodzi o stosowanie regulacji dotyczacej zawieszenia biegu
terminu zawitego, jak i jego przerwania. Zawieszenie oraz przerw¢ biegu
terminu zawitego z art. 1015 k.c. Sad uznat przede wszystkim za nadmiernie
uprzywilejowujace spadkobierce 1 dlatego niewtasciwe.

Poglad ten nalezy podzieli¢. Rzeczywiscie, obie koncepcje uprzywile-
jowuja matoletniego spadkobierce i jego rodzicow wydtuzajac, niekiedy
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bardzo znacznie, szeSciomiesieczny tempus ad deliberandum. Nie wydaje
si¢ to mozliwe do pogodzenia z zasadg rownego traktowania wszystkich
spadkobiercéw. Wreszcie, obie koncepcje miatyby i ten skutek, ze po
udzieleniu zgody (odmowy) rodzice mogliby wystgpowac z kolejnymi
wnioskami o zezwolenie 1 w ten sposdb w nieskonczonos¢ przedtuzac ter-
min. W moim przekonaniu, w tym samym stopniu nie do przyjecia wydaje
si¢ ,,zmigkczanie” rygoryzmu termindéw zawitych w drodze analogicznego
stosowania przepisOw o przedawnieniu. Lagodzenie rygoryzmu nalezy
jednak pozostawi¢ ustawodawcy.

Absolutnie nie do przyjecia jest koncepcja stosowania konstruk-
cji naduzycia prawa (art. 5 k.c.), zaprezentowana ostatnio w dwoch
orzeczeniach Sadu Najwyzszego, co ciekawe, z r6znym, gwaltownie
ewoluujacym, uzasadnieniem.

W uchwale z 15 marca 2018 r.’ Sad Najwyzszy, w sposob niczym nie-
zawoalowany, uczynil z przepisu art. 5 k.c. norm¢ pozwalajaca s¢dziemu
na podwazenie obowigzywania kazdego przepisu prawa, jesli tylko beda
tego wymagaty wzgledy stusznosci. A zatem niejako ,,programowo” od-
rzucit calo§¢ wypracowanych dotychczas regut stosowania konstrukcji
naduzycia prawa 1 nadat jej diametralnie inny, nowy ksztatt.

W postanowieniu z 12 kwietnia 2018 r.'° Sagd Najwyzszy podtrzymat
jeszcze swoje stanowisko z marca 2018 r. wycofat si¢ jednak z zaprezento-
wanego tam bardzo radykalnego uzasadnienia. Sad juz nie odwotat si¢ do
uniwersalnego charakteru przepisu art. 5 k.c.; nie odrzucit tez utrwalonych
zasad stosowania konstrukcji naduzycia prawa. Zamiast tego zaczat je
,modyfikowac”. Probowal mianowicie doszukiwac si¢ specyfiki roznych
terminéw zawitych 1 podkreslat ich niejednolitos¢. Niektore maja by¢
bardziej dyscyplinujace, inne mniej. Dlatego w przypadku niektorych
z nich Sad Najwyzszy dopuscit zastosowanie konstrukcji naduzycia
prawa. Do innych za$, jak mozna si¢ domyslaé, nie.

Takze to nowe uzasadnienie nie byto wtasciwe 1 nie zastugiwato na
aprobatg — w istocie, doktadnie z tych samych powodow, z jakich na apro-
bat¢ nie zastugiwato stanowisko zaprezentowane w uchwale z 15 marca
2018 r. Otdz, kazdy termin zawity polega na tym, ze wywoluje skutki
ex lege, za$ sad uptyw terminu zawitego uwzglednia z urzedu. Nie ma tu
wiec miejsca na konstrukcje naduzycia prawa, gdyz nie ma miejsca na
czynienie uzytku z prawa. A przeciez nikomu nie trzeba przypominac, ze

9

Vide przypis nr 6.

10

Vide przypis nr 6.
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fundamentalng przestankg stosowania art. 5 k.c. jest wlasnie wykonywanie
prawa podmiotowego'!.

Pozornie odmienne, ztagodzone uzasadnienie zaprezentowane w kwiet-
niowym postanowieniu bylo zatem tak samo konstrukcyjnie wadliwe
1 w efekcie nieakceptowalne, jak uzasadnienie przytoczone w uchwale
z dnia 15 marca 2018 r.

Szczesliwie juz po miesigcu od daty wydania postanowienia kwietniowe-
go Sad Najwyzszy (wprawdzie w innym, ale za to powigkszonym sktadzie)
sam wycofal si¢ z pomystu stosowania art. 5 k.c. dla uchylenia skutkow
prawnych uptywu terminu zawitego z art. 1015 k.c. Siedmioosobowy sktad
Sadu uczynit to wprawdzie jedynie milczaco, nie przeprowadzajac w tym
zakresie rozbudowanej argumentacji, nie moze by¢ jednak watpliwosci,
ze doszlo do celowej rezygnacji. Pomyst ,,obstuzenia” problemu przy za-
stosowaniu art. 5 k.c. zostal przeciez w calo$ci zastgpiony odwolaniem si¢
do analogicznego stosowania transmisji. Najnowsza proba reinterpretacji
konstrukcji naduzycia prawa podj¢ta w marcu i kwietniu 2018 r.!? przez
zwykte (. trzyosobowe) sktady Sadu Najwyzszego zostata w ten sposob
stusznie odrzucona przez sktad powigkszony'’. Wydaje si¢ zatem, ze od-
chodzi ona definitywnie do lamusa, a przynajmniej, ze bedzie jej trudno
stamtad powrocic.

Na aprobate nie zasluguje rowniez koncepcja czwarta, czyli propo-
zycja stosowania w drodze analogii przepiséw o transmisji.
Jako najnowsza, oraz jako podjeta w powiekszonym, siedmioosobowym
sktadzie, zastuguje ona na szczegdlng uwagg 1 odrgbne wnikliwe rozwazenie.

5. Transmisja jako ,,lek dorazny”?

W uchwale z 22 maja 2018 r. Sad Najwyzszy, dajac wyraz dezaprobaty
dla wszystkich dotychczasowych koncepcji prezentowanych w judykaturze,
zaproponowat nowa figurg, a mianowicie, analogiczne stosowanie prze-
pisoéw o transmisji (art. 1017 k.c. ). Instytucja transmisji ma by¢ bowiem
najbardziej podobna do sytuacji, w ktérej dla przyjecia badz odrzucenia
spadku potrzebne jest zezwolenie sadu.

Na temat zasad stosowania art. 5 k.c. vide T. Justynski, Naduzycie prawa w polskim prawie
cywilnym, Krakow 2000.

Vide przypis nr 9 1 10.

Na temat niedopuszczalno$ci podwazenia uptywu terminu zawitego na podstawie art. 5 k.c.
vide T. Justynski, Problem aktualnosci konstrukcji naduzycia prawa w zakresie terminow
zawitych, PS 1999, nr 11-12.
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Z wielu powoddéw spostrzezenia tego nie mozna podzieli¢'*. Przede
wszystkim jednak trudno za podobne uzna¢ dwie, w istocie tak zasadniczo
roézne, sytuacje.

Przy transmisji chodzi przeciez o zapewnienie nowemu spadkobiercy
(transmitariuszowi) petnego, szesciomiesiecznego tempus ad deliberan-
dum, ktérego nie miatby (wobec $mierci poprzednika i ,,zuzycia” przez
niego cze¢sci terminu), gdyby brakowato szczegdlnego przepisu w ustawie.
Chodzi o to, aby tak, jak kazdy spadkobierca, mogt on podja¢ roztropna,
dobrze przemys$lang decyzj¢.

Rodzice za$ majg zagwarantowany petny, sze§ciomiesi¢czny termin do
przemyslen. Nic go nie uszczupla. Sktadajga wniosek o zezwolenie sadu,
gdy juz zdecyduja o spadku. Na tym etapie, tj. po ztozeniu wniosku, wy-
dtuzenie tempus ad deliberandum nie jest juz potrzebne. Co wiecej, jawi
sie jako oczywiscie bezsensowne. Wydtuzenie proponowane przez Sad
Najwyzszy jest, w istocie, sposobem zapewnienia czasu sgdowi. Ma
jedynie umozliwi¢ rodzicom akt ztozenia o§wiadczenia mimo rzeczywi-
stego uplywu szesciu miesiecy tempus ad deliberandum, spowodowanego
wylacznie przewlektoscig procedury. Ewidentnie nie chodzi tu o dalsze
namyslanie si¢.

Mozna przypuszczac, ze wskazywany przez Sad Najwyzszy argument
»podobienstwa” ma rozciggac si¢ na przyjety w tezie drugiej uchwaty
termin 1 sposéb jego konstruowania. Nawet jednak tu podobienstwa
ewidentnie brakuje. Ot6z, dowolne, nie znajdujace oparcia w zadnym
przepisie ustawy, jest wyznaczenie przez Sad Najwyzszy obowiazku
,hiezwloczno$ci” ztozenia o§wiadczenia. Nie wynika on ani z odrzucone;
przez Sad Najwyzszy konstrukcji przerwy oraz figury zawieszenia biegu
przedawnienia, ani, w szczeg6lnosci, z regulacji dotyczacej transmisji.
We wszystkich tych przypadkach wyznaczony przez ustawodawce termin
jest precyzyjny i mozliwy do matematycznego ujecia. W zadnym nie ma
mowy o ,,niezwlocznosci”. Nie sposob nie dostrzec tego, ze Sad Najwyzszy
zastgpil tu prawodawce przekraczajac granice wyktadni.

Z tych, w szczego6lnosci, powodoéw koncepcje odwotlujaca si¢ do
analogicznego stosowania przepisOw o transmisji trzeba takze odrzucic.

Roéwniez komentatorzy w doktrynie dostrzegli juz konstrukcyjng wa-
dliwo$¢ ,.koncepcji transmisji”. Tym bardziej zaskakuje stanowisko tych
autorow, ktorzy rozstrzygnigcie powickszonego sktadu Sadu Najwyzszego

4 Szeroko na ten temat T. Justyfiski w glosie przywotanej w przypisie nr 5.
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traktuja jako dorazne rozwigzanie problemu przed postulowana, blizej
nicokreslong, zmiang przepisow'>.

Powstaje w zwigzku z tym pytanie, co zamiast tego. Przed podjeciem
proby zaproponowania spojnej konstrukcyjnie propozycji warto rozwa-
zy¢ pewng poniekad uboczng kwesti¢. Wbrew pozorom, réwniez ona ma
istotne przetozenie na rozwazany problem. Chodzi mianowicie o charakter
prawny ,,zezwolenia” sadu, o ktorym mowa w przepisie art. 101 § 3 k.r.o.

6. ,,Zgoda” czy ,,zezwolenie” sadu opiekunczego

Jedna z przyczyn powstania swoistego wezta gordyjskiego na styku
regulacjiart. 1015 k.c. oraz art. 101 § 3 k.r.0. jest uzycie przez ustawodawce
rodzinnoprawnego terminu ,,zezwolenie” 1 jego interpretacja w doktrynie,
a takze wyktadnia dokonana jeszcze w latach 60. XX wieku przez Sad
Najwyzszy.

Jesli bowiem zezwolenie miatoby oznaczaé bezwzgledng koniecznos¢
uzyskania ,,zgody” sadu przed ztozeniem o$wiadczenia o przyje-
ciu badz odrzuceniu spadku w sadzie spadku, to powstaje rzeczywiscie
sytuacja bardzo ztozona, bliska patowej. Przy takiej interpretacji oswiad-
czenie ztozone przed uzyskaniem sagdowego zezwolenia nie podlegatoby
konwalidacji, jako bezwzglednie niewazne juz w momencie jego zlozenia.
Przeciwne stanowisko dawatoby szans¢ na ,,uzdrowienie” o$§wiadczen
spadkodawcy (a $cislej: jego przedstawiciela ustawowego) po uzyskaniu
zezwolenia sagdu. A zatem, co trudno przeoczy¢, rozwigzywaloby problem
zachowania terminu z art. 1015 k.c.

W pismiennictwie, po poczatkowej petnej zgodnosci w tym zakresie,
poglady zaczynaja si¢ réznicowaé. Mozna juz dostrzec trzy wyraznie
roznigce si¢ stanowiska w tym zakresie.

Pierwsze, najstarsze oraz zdecydowanie dominujace, zasadza si¢ na
$cistym odroznieniu terminu ,,zgoda sadu” od okreslenia ,,zezwolenie”.
Zdaje si¢ by¢ zdeterminowane dawniejszym, jeszcze przedkodeksowym
stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z 1961 r."S.
W tym ujeciu zezwolenie sadu nie ma charakteru ,,zgody osoby trzeciej”
na dokonanie czynnosci, a zatem, inaczej niz potwierdzenie (art. 63 k.c.),
nie moze by¢ udzielone nastgpczo.

15

W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki, fragment, T. IVa, red. K. Osajda,
Legalis 2019, teza 35 do art. 1012 k.c.

T. Sokotowski [w:] Kodeks rodzinny i opiekunczy, Komentarz, red. H. Dolecki, T. Sokotowski,
Warszawa 2010, s. 620, t.14 do art. 101 k.r.o.
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Drugie, nieco bardziej ,,liberalne”, polega na dostrzezeniu wyjatko-
wych sytuacji, w ktérych nastgpcza ,,zgoda” sadu moze konwalidowaé
weczesniejsze o§wiadczenie. Przy zachowaniu jednak reguty, ze zezwolenie
ma by¢ ,,uprzednie”, jego brak wywoluje zas niewaznos$¢ bezwzgledna!”.

Wreszcie stanowisko trzecie, najnowsze, dopuszcza konwalidacje,
czyli udzielenie zgody nastgpczo'®. Wytacznie to stanowisko zastuguje
na poparcie. Zatem, wbrew najbardziej rozpowszechnionemu pogladowi,
zezwolenie sagdu moze zosta¢ udzielone nastepczo. Nie ma co do tego wat-
pliwosci w piSmiennictwie niemieckim na tle identycznego, w tym zakresie,
stanu prawnego'® — identycznego do tego stopnia, ze nawet terminologia,
ktora postuguje si¢ prawo niemieckie, jest zbiezna. Rowniez tu rozroéznia
si¢ zgodg przedstawiciela ustawowego (§ 107 k.c.n.; Eiwilligung des ge-
setzlichen Vertreters) oraz zezwolenie sadu (§ 1646 k.c.n.; Genehmigung
des Familliengerichts).

Nie ma, w moim przekonaniu, dostatecznie dobrych powodow, aby
w prawie polskim zezwolenie traktowac jako warunek wstgpny, a zatem
uwazac, ze oswiadczenie ztozone bez ,,zgody” sadu miatoby by¢ niewazne.
Chyba ze miatoby chodzi¢ o swego rodzaju paternalistyczne ratio legis,
a wigc o ochrong majestatu sagdu 1 swoiste ukaranie rodzicow za ,,wyjscie
przed szereg”. By¢ moze tak witasnie nalezaloby ttumaczy¢ pokutujace
w pismiennictwie polskim odmienne przekonanie oparte na tresci uchwaty
Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 1961 r.2°. W moim przekonaniu, zde-
cydowanie stracita ona na aktualnos$ci. Nie tylko dlatego, ze pochodzi
jeszcze z okresu przedkodeksowego, ale glownie z tego powodu, Ze tchnie
duchem minionej epoki. Sad udzielajacy zezwolenia tytulowany jest tam
(kilkadziesiat razy) jako wladza opiekuncza. Wydaje si¢, ze nie chodzi
tu tylko o odmienng terminologi¢ ustawowa ale wtasnie o postrzeganie
sadu jako wtadzy. Nie jest to stuszne. Ratio legis art. 101 § 3 k.r.o. nie
jest ochrona ,,prawa sadu” do zadecydowania o czynnosci, ale zabez-
pieczenie intereséw dziecka przed niekorzystnymi skutkami czynnosci
przedstawiciela ustawowego. Zgodnie z zasadg proporcjonalnosci, cel ten

17 J. Strzebinczyk, op. cit., s. 289, nb. 129.
18 Tak W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. Ill, Spadki, red. K. Osajda, Warszawa
2013, s. 796, t. 18 do art. 1012 k.c., jednak bez szerszego uzasadnienia.

Por. np.: D. Leipold [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 9,
Erbrecht, Miinchen 2013, teza 23 do § 1944, s. 226; Der Gesetzliche Vertreter kann die
Ausschlagung bereits vor Erteilung der Genehmigung erkdren; S. Seidl [w:] Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch, red. H. Bamberger, H. Roth, Miinchen 2003, Band 3, § 1297—
2385, . 1337, nb. 11,s. 1339 nb. 101 12. Zob. tez RGZ 118, s. 145 i n.

2 1CO 11/16, OSN 1963, nr 9, poz. 187.
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(takze w ramach wykladni) nalezy osigga¢ przy minimalnej, ale — rzecz
jasna — wystarczajacej dla zagwarantowania rezultatu, ingerencji. Taka
stanowi przyjecie sankcji bezskutecznosci zawieszone;.

Reasumujac, zwazywszy na cel kontroli sagdu opiekunczego i cel praw-
nospadkowego terminu zawitego, nie ma powodow, aby uwazac, ze (wazne
czy niewazne) oswiadczenie nie zostalo ztozone terminowo. Stanie si¢ ono
skuteczne, gdy sad udzieli zezwolenia. Nie bedzie miato znaczenia, jesli
sad, ze wzgledu na ochrong interesu dziecka, zgody odmowi. Przy takim
rozumieniu obu regulacji (tj. rodzinnoprawnej koniecznosci uzyskania
zezwolenia sgdu oraz prawnospadkowego terminu zawitego) cele obu
unormowan zostang w pelni zachowane. Z jednej strony, wystarczajaco
dobrze zabezpieczony zostanie interes dziecka (sad dokona bowiem kon-
troli czynnos$ci rodzicow), z drugiej zas, nie ucierpi takze interes prawno-
spadkowy. Spadkobierca zostal przeciez skutecznie zdyscyplinowany do
pilnego ztozenia o$§wiadczenia, a wigc sytuacja prawnospadkowa mozliwie
szybko wyklarowana.

Niekiedy zwraca si¢ uwage na to, ze takie pojmowanie ,,zezwolenia”
sadu — w rozpatrywanym przypadku o§wiadczenia o przyjeciu badz od-
rzuceniu spadku —niczego nie zmienia. Chodzi bowiem o czynnos¢ jedno-
stronna, a ta podjeta bez zezwolenia/zgody bytaby niewazna bezwzglednie
z mocy art. 19 k.c.?'.

Jest to obserwacja jedynie prima facie stuszna. Po blizszym przyjrze-
niu si¢ trzeba ja odrzucié. Artykul 19 k.c. jest lex specialis w stosunku
do art. 63 k.c. i — podobnie jak art. 18 k.c. — dotyczy wytacznie kontroli
rodzicielskiej (opiekunczej). Jego istota polega na zwolnieniu rodzica z ko-
niecznosci nastgpczej kontroli czynnosci zdzialanej przez niepetnoletnie
dziecko. Ustawodawca sam generalnie (in abstracto) przesadzit, ze taka
czynno$¢ szkodzi dziecku. Sad natomiast dokonuje kontroli wszystkich
czynnos$ci (przekraczajacych zwykly zarzad) podejmowanych przez ro-
dzicow, zardwno jednostronnych, jak i uméw. Nie jest zwolniony z kontroli
czynnosci jednostronnych. Juz to pokazuje zasadnicza roznice, a w rezulta-
cie nietrafno$¢ odwolywania si¢ w tym przypadku do przepisu art. 19 k.c.

Zaakceptowanie stanowiska, ze zgoda sadu moze mie¢ charakter
nastepczy (i upowszechnienie go w praktyce), mogloby stanowi¢ rozwia-
zanie problemu kolizji regulacji rodzinnoprawnych i1 spadkowych oraz
zachowania terminu z art. 1015 k.c.

21 Por. np. J. Strzebinczyk, op. cit., s. 290, nb. 129.
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7. Zlozenie wniosku o zezwolenie jako droga do zachowania terminu

Zamiast rozwigzania zaproponowanego ostatnio przez Sad Najwyzszy,
polegajacego na odwotaniu si¢ do zastosowania przepiséw o transmisji,
mozliwe byloby skonstruowanie jeszcze innego sposobu rozwigzania
problemu (obok ,,reinterpretacji” pojecia ,,zezwolenia sadu”).

W pehi zasadnie mozna mianowicie twierdzi¢, ze do zachowania termi-
nu zart. 1015 k.c. wystarcza juz samo ztozenie wniosku do sadu rodzinnego
o udzielenie zezwolenia na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykly
zarzad majatkiem dziecka (czyli na przyjecie lub odrzucenie spadku).

Dobrym punktem wyj$cia do uzasadnienia tej alternatywnej koncep-
cji jest spostrzezenie dotyczace momentu miarodajnego dla dochowania
terminu w ,,zwyklym przypadku dziedziczenia”. A wigc takim, w ktorym
nie ma obowigzku uzyskiwania zezwolenia sadu.

Zwykle przyjmuje si¢, ze w takiej sytuacji juz samo ztozenie wniosku
do sadu spadku zawierajacego decyzje spadkobiercy oznacza dochowanie
terminu*. Okoliczno$cig pozbawiong znaczenia jest to, czy sad wyzna-
czyl termin posiedzenia i czy miesci si¢ on w czasowych granicach wy-
znaczonych trescig przepisu art. 1015 k.c. Stusznie wskazuje si¢, ze dla
zachowania materialnoprawnego terminu wystarczajgce jest skierowanie
do sadu prawidlowego wniosku (tj. zawierajacego jasng decyzj¢ w kwestii
przyjecia badz odrzucenia spadku)®. Ustalenie to w jednakowym stopniu
odnoszone jest do obu form o§wiadczenia przewidzianych w przepisie
art. 1018 § 3 k.c. (ztoZenie ustnie do protokotu lub na pis$mie z podpisem
urzedowo poswiadczonym). Przekonanie, ze opieszato$¢ sadu nie moze
szkodzi¢ stronie w petni przekonuje do tego trafhego stanowiska.

W moim przekonaniu, takze wtedy, gdy niezbedne jest zezwolenie
sadu, za wystarczajgce mozna uznac juz samo ztozenie wniosku do sagdu
rodzinnego?®*. Trudno przeoczyc¢ to, ze wniosek rodzicoOw juz na tym etapie
zawiera uksztattowane o§wiadczenie o przyjeciu badz odrzuceniu spadku.
To ono wiasnie podlega ocenie sagdu rodzinnego i od jego tresci zalezy
udzielenie bagdz odmowa zezwolenia. Nic nie stoi zatem na przeszkodzie,

22

W. Borysiak, op. cit., Warszawa 2013, s. 808, teza 7 do art. 1015 k.c. Nie ma co do tego
watpliwosci takze w pi$miennictwie zagranicznym na tle najbardziej zblizonych do
polskich regulacji prawnych (por w prawie niemieckim: S. Seidl, op. cit., s. 1338, nb. 5,
w szwajcarskim: K. Goksu [w:] Handkommentar zum Schweizer Privatrecht. Erbrecht, red.
P. Breitschmid, A. Jungo, Ziirich—Basel-Genf 2016, s. 263, teza 2 do Art. 567).

2 Odmiennie, nietrafnie orzekt ostatnio SN w orzeczeniach przywotanych w przypisie nr 6.

24 Podobnie ale bez szerszego uzasadnienia: A.M. Szymanska, Termin do zlozenia oswiadczenia

o przyjeciu bqdz odrzuceniu spadku, BSP 2010, nr 7, s. 272.
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aby o$wiadczenie rodzicéw (co do sposobu przyjecia badz o odrzuceniu
spadku) traktowac¢ albo jako ztozone przed sadem (rodzinnym), albo przy-
najmniej aby uzna¢, ze oprocz wniosku o zezwolenie sadu rodzinnego na
dokonanie czynnosci takze wniosek o przyjecie o§wiadczenia okreslonej
tresci zostat zlozony w tej samej dacie.

Zdecydowanie sztuczne, a takze nadmiernie formalistyczne jest sepa-
rowanie obu zachowan 1 traktowanie ich jako w petni autonomicznych.
Wnhiosek o udzielenie zezwolenia przez sad opiekunczy oraz oswiadczenie
rodzicow w kwestii przyjecia badz odrzucenia spadku tworzg przeciez
funkcjonalng catos¢. Takie ,,separujace podejscie” jest jednak charaktery-
styczne dla dotychczas toczonej dyskusji, a takze poszukiwan judykatury.

O pelnej funkcjonalnej jednosci (przy poszanowaniu formalnej roz-
dzielnos$ci) najlepiej Swiadczy okolicznos$¢, ze rodzice podejmujg decyzje
co do tresci o§wiadczenia w sprawie przyjecia lub odrzucenia spadku
przez dziecko najpozniej wraz ze ztozeniem do sadu rodzinnego wniosku
o udzielenie zezwolenia (a bardziej precyzyjnie: zanim to zrobig). Nie
moze by¢ watpliwosci co do tego, ze wniosek zawiera juz ich w petni
uksztattowang decyzje w sprawie przyjecia spadku.

Niewatpliwie tez, samym rodzicom nie zalezy na rozdzielaniu obu
czynnosci (a wlasciwie: obu etapow tej samej czynnosci). Nie oczekuja
oni przeciez zezwolenia sadu po to, aby rozwazaé, czy w ogole, a jesli tak,
to jakiej tresci o§wiadczenie ztozy¢ przed sadem spadkowym. Sktadajac
wniosek o zezwolenie sadu rodzinnego, rodzice przedstawiajg (sktadaja)
oswiadczenie o uksztattowanej juz tre$ci. Potrzebuja jedynie sagdowe;j
aprobaty dla tego konkretnego oswiadczenia.

Trudno bytoby nie dostrzec takze tego, ze sad udzielajacy zezwolenia
na rodzicielska czynno$¢ ocenia wilasnie ,,przyszly tres¢” o§wiadczenia
o przyjeciu/odrzuceniu spadku. To ta perspektywa pozwala na kontrolg
zasadno$ci oraz zgodnosci z dobrem dziecka.

W literaturze dostrzezono wade majaca przekresla¢ koncepcje pole-
gajacg na powigzaniu zachowania terminu z art. 1015 k.c. z momentem
skierowania wniosku o zezwolenie do sadu rodzinnego. Chodzi o — stuszne
skadinad — spostrzezenie, ze rodzice po uzyskaniu zezwolenia sadu mogliby
dhugo jeszcze nie wystepowac do sadu spadku z o§wiadczeniem w sprawie
przyjecia badz odrzucenia spadku, albo nawet nie wystapi¢ z nim w ogole®.

Obserwacji tej nie mozna przecenia¢. Tym bardziej nie posiada ona
przypisywanego jej destrukcyjnego znaczenia. W istocie chodzi przeciez

2 Tak: W. Borysiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Spadki (art. 922-1088 k.c.), red.
K. Osajda, Warszawa 2013, s. 796, teza 19 do art. 1012 k.c.
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o sytuacje identyczng z taka, w ktérej spadkobierca, po ztozeniu wniosku
w sadzie spadku (i dochowaniu w ten sposob 1 w tym momencie terminu),
nie stawia si¢ nast¢pnie na wyznaczonym przez sad posiedzeniu, albo nawet
wniosek swoj aktywnie cofa. Bezdyskusyjne jest oczywiscie, ze ostatecznie
spadkobierca taki o§wiadczenia nie ztozyt, jednak nie ulega rowniez wat-
pliwosci, ze ,,pierwotnie” terminu dochowal. W rozwazanej sytuacji rzecz
ma si¢ analogicznie. Ztozenie w sadzie rodzinnym wniosku o zezwolenie
na czynno$¢ zarzadu majatkiem dziecka powoduje zachowanie terminu.
Nie nalezy nastepujacej potem rezygnacji z wystapienia do sadu spadku
(lub ewentualnie opdznienia ztozenia wniosku) przypisywac odmiennego
znaczenia niz to, jakie przydawane jest ,,zwyktemu przypadkowi”. Takze
rodzicielskie o$wiadczenie o przyjeciu/odrzuceniu spadku ostatecznie
nie dojdzie do skutku. Nie ma jednak zadnych przeszkod, aby przyjac, ze
termin zostat dochowany, juz przed sagdem rodzinnym.

Zaproponowana koncepcja pozwala unikna¢ karkotomnego i —jak dotad
—niesatysfakcjonujacego odwotywania si¢ do analogii legis. Jednoczes$nie
umozliwia ona osiggniecie pozadanego ze spolecznego punktu widzenia
oraz konstrukcyjnie poprawnego rozwigzania problemu.
wac niewielkg zmiane praktyki sadowej. Otdz, sad rodzinny po udzieleniu
zezwolenia moglby przekazywac caly wniosek (zawierajacy o§wiadczenie
w sprawie przyjecia spadku) wedtug wtasciwosci do sadu spadku. Dawa-
oby to jeszcze lepszy wyraz obserwacji, ze chodzi o jedng funkcjonalng
catos¢; o jeden wniosek.

8. Propozycje de lege ferenda

Wydaje si¢, ze w perspektywie de lege ferenda warto byloby jednak
uzupetni¢ obowigzujacy stan prawny. Chodzitoby o przepis definitywnie
przesadzajacy sprawe i przecinajacy spory. Wprawdzie de lege lata problem
mozna rozwigza¢ z pomocg wyktadni, jednak — czego dowodzg naroste
w praktyce watpliwosci — nie jest to latwe. Wiadomo tez powszechnie, ze
oddzialywanie wyraznych przepiséw prawa lepiej zabezpiecza prawidtowa
praktyke orzeczniczg.

Zakres potencjalnych mozliwosci jest tu szeroki. Z jednej strony, wyznacza
go przesadzenie ,,podwojnego skutku wniosku rodzicow, a wigc uznanie, ze
ten zlozony do sadu opiekunczego o zezwolenie na podjecie rodzicielskiej
czynnosci zarzadu majatkiem dziecka, jest jednoczesnie o§wiadczeniem
w sprawie przyjecia badz odrzucenia spadku. A zatem, ze nie wymaga juz
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dodatkowego wnioskowania do sagdu spadkowego. Spektrum mozliwosci
obejmuje réwniez wyrazne przesadzenie, ze ztozenie wniosku o zezwolenie
sadu rodzinnego jest wystarczajace dla zachowania terminu, jesli nastepnie
(we wskazanym czasie) rodzice zlozg oswiadczenie w sprawie spadku.
Wreszcie mozliwa bytaby regulacja na wzor przyjetej przez prawodawcg nie-
mieckiego. W paragrafie 1944 ust. 2, zd. 3 niemieckiego Kodeksu cywilnego
przewidziane jest zawieszenie biegu (szesciotygodniowego co do zasady)
terminu do odrzucenia spadku (Hemmung)*®. Chodzi tu o wyrazne odestanie
ustawowe nakazujace odpowiednie stosowanie, nie za$ 0 proponowana przez
polski Sad Najwyzszy analogie. W doktrynie niemieckiej ugruntowane jest
przekonanie, ze regulacja rozciaga si¢ takze na zawieszenie biegu terminu
zawitego do odrzucenia spadku, jesli konieczne jest uzyskanie zgody sadu?®’.
W mniejszym stopniu do przeniesienia na polski grunt prawny nada-
walaby sie konstrukcja przyjeta w prawie szwajcarskim. Tam, trzymie-
sieczny termin do odrzucenia spadku moze, z waznych powodow, zostac
przedtuzony (art. 576 k.c.szw.?, Fristverlingerung) przez wlasciwe wladze
(zustdndige Behorde). Waznym powodem jest takze przypadek spadkobrania
przez dzieci”. Jak si¢ wydaje, w realiach polskich konstrukcja tego rodzaju
moglaby przyczyni¢ si¢ do nadmiernego zagrozenia pewnosci prawa.

9. Konkluzje

W konkluzji warto podkresli¢, ze zadna z dotychczasowych koncepcji
rozwigzania problemu, w tym ostatnia propozycja Sadu Najwyzszego
odwotywania si¢ do figury prawnej transmisji, nie zastuguje na aprobatg.

Wszystkie dotychczasowe poszukiwania zmierzaty do wydtuzenia czasu
do namystu przyshugujacego rodzicom. Dotyczy to zaréwno koncepcji prze-
rwy oraz zawieszenia biegu przedawnienia, jak 1 dopuszczenia siggnigcia
po naduzycie prawa (art. 5 k.c.), oraz zaproponowanego ostatnio przez Sad

% Wydaje sig, ze odwotanie si¢ do figury prawnej zawieszenia biegu przedawnienia, samo

w sobie nieidealne, bytoby jednak lepsze niz odestanie do konstrukcji przerwy. Ta ostatnia
bardziej uprzywilejowuje spadkobiercg.

2 Zob. np. D. Weidlich [w:] Biirgerliches Gesetzbuch, red. O. Palandt, Miinchen 2017, teza
7 do § 1944, s. 2295; T. Hoeren [w:] Nomos Kommentar, Biirgerliches Gesetzbuch, red.
R. Schulze, Baden Baden 2017, teza 8 do § 1944, s. 2283, nb. 9; A. Stein [w:] Soergel
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Erbrecht 1, red. J. Damrau, Stuttgart 2002, §
1944, 5. 206, nb. 21.

,,Aus wichtigen Griinden kann die zustindige Behérde den gesetzlichen und eingesetztem
Erben Fristverldngerung gewdhren oder eine neue Frist ansetzen”.

¥ Zob. szerzej K. Goksu, op. cit., s. 277, teza 4 do art. 576.
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Najwyzszy odwolania si¢ do transmisji. Nie jest to ani potrzebne, ani wia-
sciwe. Rodzice maja swoj szeSciomiesieczny termin, ktory zresztg wykorzy-
stuja — w subiektywnie niezbednym zakresie — zanim ztozg wniosek do sadu
rodzinnego. Nie ma tu zadnej potrzeby, aby czas ten bez powodu wydtuzaé
1 stwarza¢ w ten sposob wyjatkowe uprawnienie (w postaci dtuzszego terminu)
nieprzyshugujace innym spadkobiercom. Rzeczywisty problem tkwi przeciez
nie w szczuplos$ci czasu przeznaczonego dla rodzicow, ale w przewlektosci
procedur sagdowych, ktore nie mieszczg si¢ w czasie wyznaczonym trescig
art. 1015 k.c. Wylacznie ten problem nalezy rozwigzywac.

De lege lata kluczem do rozwigzania problemu terminowego ztozenia
oswiadczenia przez rodzicoOw nie moze by¢ zatem ,,wydtuzanie” terminu
zawitego dokonywane przez sady. Istniejg inne rozwigzania pozwalajace
osiaggnac¢ satysfakcjonujace, a przede wszystkim poprawne konstrukcyjnie
rezultaty. Chodzi mianowicie o traktowanie momentu zlozenia wniosku
o zezwolenie sadu opiekunczego (na dokonanie rodzicielskiej czynnosci
zarzadu majatkiem dziecka) za moment zlozenia o§wiadczenia co do przy-
jecia badz odrzucenia spadu w imieniu dziecka. Wystapienie rodzicéw do
sadu opiekunczego jest przeciez kompletne nie tylko z rodzinnoprawne;j
perspektywy art. 101 § 3 k.r.o., ale takze prawnospadkowego art. 1015 k.c.
Oprocz domagania si¢ zezwolenia sagdu rodzinnego, zawiera o§wiadczenie
co do przyjecia badz odrzucenia spadku. Nie bez znaczenia jest i to, ze
wraz ze ztozeniem wniosku uczynione zostato juz wszystko, co rodzice
zrobi¢ mogli dla dochowania terminu.

Rozwigzywac problem moze takze reinterpretacja pojecia ,,zezwolenie
sadu” 1 jej upowszechnienie w praktyce sagdowej. Nie ma przeciez racjo-
nalnych powoddéw, aby brak zezwolenia w momencie sktadania o§wiad-
czenia o przyjeciu badz odrzuceniu spadku skutkowa¢ miat niewaznoscia
bezwzgledng. Wystarczajaca jest sankcja bezskuteczno$ci zawieszone;.

De lege ferenda warte rozwazenia jest uzupetnienie obowigzujacych
przepisow o wyrazna regulacje prawng definitywnie usuwajaca watpliwosci.
Wydaje sig, ze w pelni wystarczajace, a takze najmniej inwazyjne bytoby
»potaczenie w jedng cato§¢” wniosku o zezwolenie sadu na rodzicielska
czynnos$¢ zarzadu oraz o$wiadczenia co do przyjecia badz odrzucenia
spadku. Ostatnio media donosity o ministerialnych planach reformy prawa
spadkowego obejmujacych takze t¢ sprawe. W jej ramach poruszany w ar-
tykule problem mialby by¢ rozwigzany z pomoca instytucji zawieszenia
biegu terminu?®’,

30 Zob. np. W. Matela-Marszatek, Zasady dziedziczenia i postepowanie spadkowe do zmiany,

Infor z 31 maja 2021, www. Infor.pl
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Luiza Kwasnicka’
Prokura — reprezentacja spolek handlowych przez prokurenta
1. Wstep

Praktyka obrotu gospodarczego pokazuje, iz wielokrotnie spotke han-
dlowa reprezentuje przy czynno$ciach prawnych prokurent. Zagadnienie
reprezentacji spotki handlowej przez prokurenta ma charakter wielowatkowy.
Niejednokrotnie dziatanie prokurenta, sposob reprezentacji, zakres umoco-
wania, charakter takiego dziatania, wywotuja watpliwos$ci zarowno wsrod
praktykow prawa, jak i przedstawicieli doktryny, co idac dalej, skutkuje
tym, iz tematyka ta jest takze przedmiotem wielu rozstrzygnie¢ sagdowych.
Praktyka notarialna w zakresie reprezentacji spotek przez prokurenta row-
niez bywa niejednolita i w wielu aspektach budzi watpliwosci. W zwigzku
z powyzszym, kontynuujac rozwazania podjete na tamach poprzednich
wydan ,,Krakowskiego Przegladu Notarialnego” w zakresie reprezentacji
spotek handlowych, na tamach niniejszego numeru przyblizg bardziej sposdb
1 zasady reprezentacji spotek handlowych przez prokurenta oraz zwigzane
Z tg reprezentacja, najczesciej budzace watpliwosci, zagadnienia prawne.

2. Coto jest prokura? Kto powoluje prokurenta w spolce handlowej?
Ustanowienie a udzielenie prokury

Prokura jest szczegdlnym rodzajem pelnomocnictwa. Reguluja ja
w sposob ogdlny przepisy Kodeksu cywilnego (k.c.), a w sposob szcze-
gotowy — przepisy Kodeksu spotek handlowych (k.s.h.). Kazda spotka
handlowa wykonujaca dziatalno$¢ gospodarcza moze ustanowi¢ do jej
reprezentowania prokur¢. Umocowanie do reprezentowania spotki przez
prokurenta wynika z o§wiadczenia woli spotki. Prokurent dziata w imieniu
1 ze skutkami dla reprezentowanej spotki.

Udzielenie prokury jest czynnoscia prawnag jednostronna. Kodeks cy-
wilny postuguje si¢ pojgciem ,,udzielenie” prokury, zas przepisy Kodeksu
spotek handlowych odnosza si¢ do ,,ustanowienia” prokury, ,,powota-
nia” prokurenta. Niektorzy przedstawiciele doktryny réznicujg pojecia:
udzielenie i ustanowienie prokury. Sg i tacy przedstawiciele doktryny jak
M. Pazdan!, ktoérzy zamiennie uzywajg pojec¢: udzielenie/ustanowienie

Radca prawny w Okregowej Izbie Radcow Prawnych w Warszawie, wezesniej (2007-2018)
notariusz w Izbie Notarialnej w Warszawie
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prokury. Zdaniem za$ K. Osajdy i P. Popardowskiego? rozrdznienie tych
poje¢ w przypadku powotania prokurenta ,,budzi watpliwos$ci i sg to jedynie
pojecia doktrynalne, nie majace swojego odzwierciedlenia w przepisach
prawa o prokurze”. Rozrdznienia na udzielenie 1 ustanowienie prokury
dokonujg m.in. A. Szajkowski, M. Tarska®, R. Uliasz*, M. Dumkiewicz®.
Zdaniem zwolennikdw rozrdzniajacych ustanowienie prokury od jej udziele-
nia, ustanowienie prokury dotyczy czynnos$ci z zakresu prowadzenia spraw
spotki, udzielenie prokury za§ ma charakter nastepczy do ustanowienia
prokury i dotyczy zakresu reprezentacji spotki. Przepisy Kodeksu spotek
handlowych stanowig, iz w spotkach osobowych ustanowienie prokury
wymaga zgody wszystkich wspolnikow majacych prawo prowadzenia
spraw spotki, a w przypadku spotek kapitatowych powotanie prokurenta
wymaga zgody wszystkich cztonkow zarzadu, o ile umowa spotki nie
stanowi inaczej, co bedzie takze odnosi¢ si¢ do spotki partnerskiej, w kto-
rej ustanowiono zarzad. Dla przedstawicieli doktryny rozrézniajacych
ustanowienie prokury od jej udzielenia, powyzsze dotyczy ustanowienia
prokury, a udzielenie prokury odbywa si¢ zgodnie z zasadami reprezen-
tacji przyjetymi w danej spolce, co de facto oznacza dokonywanie dwdch
czynnosci, na mocy ktérych spoétka bedzie mogla by¢ reprezentowana
przez prokurenta. Idac dalej, M. Dumkiewicz zaznacza, iz powotane po-
wyzej przepisy Kodeksu spotek handlowych okreslajace, kto ustanawia
prokure w spotkach, majg charakter wzglednie obowigzujacy 1 moga by¢
zastgpione przez wspolnikow odpowiednimi innymi postanowieniami
umowy spotki. Podobnie uwaza M. Rodzynkiewicz. Moim jednak zda-
niem, nalezy podzieli¢ poglad K. Osajdy 1 P. Popardowskiego, wedtug
ktorych przepisy Kodeksu spotek handlowych wskazujace uprawnionych
do ustanowienia/powotania prokury sg przepisami szczegdlnymi wobec
przepisow ogolnych o reprezentacji spotek, a wobec faktu uregulowania
zasad powotywania prokurenta wprost tymi przepisami — popierajac stano-
wisko tych autoréw — bezwzglednie obowigzujacymi, nie beda miec tutaj
zastosowania przepisy ogolne o reprezentacji spotek. Idac dalej, nalezy za

' M. Pazdan, Kodeks cywilny. T. 1. Komentarz. Art. 1-449 (10). red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2020.

K. Osajda, P. Popardowski, Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2020.

A. Szajkowski, M. Tarska, Kodeks spolek handlowych, T. 1l. Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Komentarz, red. S. Sottysinski, A. Szajkowski, A. Szumanski, J. Szwaja,
Warszawa 2014.

4 R. Uliasz, Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Zatucki, Warszawa 2020.
5 M. Dumkiewicz, Prawo spélek, red. A. Kidyba, Warszawa 2014.
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trafne uzna¢ stanowisko wyzej wymienionych przedstawicieli doktryny,
zgodnie z ktorym — tak jak i zakres umocowania prokurenta, tak i rowniez
sposob udzielenia prokury wyznacza ustawa, a nie wola stron. Nalezy
przyznac racj¢ K. Osajdzie 1 P. Popardowskiemu w zakresie watpliwosci,
jaki charakter prawny mialoby dziatanie prokurenta pomigdzy ustanowie-
niem go prokurentem a udzieleniem mu prokury, gdyby przychyli¢ si¢
do koncepcji roznicowania tych pojec, oraz co do skutkdw ustanowienia
prokurenta w przypadku nieudzielenia mu prokury zgodnie z ogélnymi
zasadami reprezentacji.

Jesli chodzi o forme o§wiadczenia mocodawcy powotujacego prokuren-
ta, przepisy okreslaja wprost, iz musi to by¢ forma pisemna pod rygorem
niewaznos$ci. Nalezy zaznaczy¢, iz nie maj tutaj zastosowania, poza czyn-
no$ciami okreslonymi w art. 109 (3) k.c., przepisy o formie pelnomocnictwa
do czynnosci prawnej, do wazno$ci ktdrej wymagana jest forma szczegdlna.
Przyktadowo, w przypadku nabywania przez prokurenta nieruchomosci, do
ktdrej to czynnos$ci prokurent nie potrzebuje petnomocnictwa szczegdlnego,
dokument go ustanawiajacy powinien by¢ sporzadzony w formie pisemne;j
pod rygorem niewaznosci, a nie w formie zastrzezonej do czynnosci prawnej
nabycia nieruchomosci, tj. w formie aktu notarialnego.

Prokurentem moze by¢ wytacznie osoba fizyczna majaca petng zdol-
no$¢ do czynnos$ci prawnych. Nie moze wigc nim by¢ osoba prawna czy
osoba fizyczna majgca ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych,
ktore to osoby moga by¢ pelnomocnikami spotki, ale juz nie prokurentami.
Prokurentem wigc nie moze by¢ takze matoletni ani ubezwlasnowolniony.

Udzielenie prokury nie wymaga o§wiadczenia prokurenta o przyjgciu
prokury. Do wniosku o wpis prokurenta do rejestru przedsigbiorcéw KRS
nalezy jednak ztozy¢ o$wiadczenie prokurenta wyrazajace zgode na powo-
tanie go na prokurenta spotki ze wskazaniem adresu do dorgczen. Z chwilg
podjecia przez prokurenta czynnosci w imieniu spoitki, nalezy uzna¢, iz
nastapito przyjecie prokury. Udzielenie prokury wymaga zgloszenia do
rejestru przedsigbiorcow KRS. Nalezy zaznaczy¢, iz wymog, o ktérym
mowa powyzej dotyczy zgloszenia prokury do rejestru. Od zgloszenia nalezy
odrézni¢ sam wpis do rejestru przedsigbiorcow, ktory w tym przypadku,
podobnie jak wpis cztonka zarzadu spotki kapitatowej, ma charakter de-
klaratoryjny. Powyzsze oznacza, ze prokurent moze reprezentowac spotke
juz z chwilg ustanowienia go prokurentem, a nie dopiero od chwili wpisu
do rejestru. W takim przypadku prokurent bedzie legitymowat si¢ wobec
osob trzecich dokumentem powolujacym go na prokurenta. Zgloszenie
udzielenia prokury do rejestru przedsigbiorcow powinno okresla¢ rodzaj
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ustanowionej prokury, a w przypadku prokury tacznej i mieszanej takze
sposob jej wykonywania. Spotke obowiazuje 7-dniowy termin do zglo-
szenia ustanowionej prokury do rejestru przedsigbiorcow.

W tym miejscu warto rowniez zaznaczy¢, iz w przypadku spotki koman-
dytowej ktorej komplementariuszem jest spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscia, zarbwno w imieniu spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
jak 1 w imieniu sp6tki komandytowej moga dziata¢ prokurenci, a ponadto
prokurent w spodtce z ograniczong odpowiedzialnoscig bedacej komple-
mentariuszem moze by¢ upowazniony do dziatania tacznie z cztonkiem
zarzadu, a w spdice komandytowej z komplementariuszem. Powyzsze
potwierdzit Sad Najwyzszym w postanowieniu z 16 czerwca 2016 roku,
V CZ 26/16. 1dac dalej, Sad Najwyzszy, uznat, iz w przypadku utraty przez
spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia, bedaca komplementariuszem,
organu ja reprezentujacego, lub w przypadku brakow w jego skladzie,
w imieniu tej spotki jako komplementariusza spotki komandytowej moze
dziata¢ ustanowiony wczesniej prokurent. Sagd Najwyzszy odwotat sie
tutaj do dyspozycji przepisu art. 109 (7) §4 k.s.h., zgodnie z ktérym utra-
ta przez przedsigbiorce zdolnosci do czynnosci prawnych nie powoduje
wygasnigcia prokury, a za utratg tej zdolnosci do czynno$ci prawnej przez
przedsigbiorce mozna, zdaniem Sadu, uzna¢ wlasnie utrat¢ organu repre-
zentujgcego osobe prawng lub braki w jego sktadzie.

3. Czy spélka kapitalowa w organizacji moze ustanowi¢ prokurenta?

Na tle obecnie obowigzujacych przepisow wigkszos¢ przedstawicie-
li doktryny opowiada si¢ za mozliwos$cig ustanowienia prokury przez
spotke kapitatowa w organizacji i takie stanowisko nalezy jak najbar-
dziej zaaprobowac. Zdaniem R. Uliasza spotka kapitalowa w organizacji
moze ustanowi¢ 1 by¢ reprezentowana przez prokurenta, skoro prokurenta
zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego moze ustanowi¢ przedsigbiorca
podlegajacy obowigzkowi wpisu do rejestru przedsiebiorcoéw KRS, a nie
tylko wpisany juz do rejestru. Powyzszy poglad dopuszczajacy mozliwosé
ustanowienia prokury w spotce kapitalowej w organizacji podzielajg takze
K. OsajdaiP. Popardowski, chociaz stusznie zauwazaja, 1z spotka z ogra-
niczong odpowiedzialno$cig w organizacji nie podlega obowigzkowi wpisu
do rejestru, bowiem z mocy prawa z chwilg wpisu staje si¢ ona spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia, a nie spotkg z ograniczong odpowie-
dzialno$cig w organizacji. Niemniej jednak, zdaniem tych autorow, wiecej
argumentéw przemawia na korzy$¢ mozliwosci ustanowienia prokury
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w spolce kapitatowej w organizacji, z uwagi chociazby na fakt, iz spoiki te
moga by¢ przedsigbiorcami i wykonywac dziatalno$¢ gospodarcza, a sam
wpis prokury do rejestru ma jedynie charakter deklaratoryjny. Prokura tak
ustanowiona zostanie wpisana do rejestru wraz z wpisem spoitki do rejestru.
Stanowisko takie reprezentuje takze R. Strugata®, odwotujac si¢ do przy-
znanej spotkom kapitalowym w organizacji utomnej osobowosci prawne;j
(art. 11 §1 k.s.h.) 1 mozliwosci prowadzenia przez taka spotke dzialalnosci
gospodarczej jeszcze przed jej wpisem do rejestru przedsigbiorcow. Zgodnie
bowiem z art. 17 ust. 3 ustawy Prawo przedsigbiorcow, spotka kapitatlowa
w organizacji moze podja¢ dziatalno$¢ gospodarcza przed wpisem do
rejestru przedsigbiorcow. Szczegdtowej analizy powyzszego zagadnienia
podjat si¢ takze A. Herbert’, rowniez opowiadajac si¢ za mozliwoscia
ustanowienia prokury przez spotke kapitalowa w organizacji. Przeciwko
mozliwos$ci ustanowienia prokury przez spotke kapitatowa w organizacji
opowiadaja si¢ J. Szwaja i I. Mika®. Tezg t¢ opierajg na fakcie wskazanym
takze przez K. Osajd¢ 1 P. Popardowskiego (cho¢ jak przedstawiono to juz
powyzej, ostatni z wymienionych autorow dostrzegaja wigcej argumentow
za przyznaniem spotkom kapitatlowym w organizacji takiej mozliwosci),
a mianowicie, ze w trakcie istnienia spotki kapitalowej w organizacji spotka
ta nie jest ujawniana w rejestrze, a nadto wskazuja, iz spotka kapitatlowa
W organizacji nie posiada statusu przedsigbiorcy rejestrowego i nie moze
W tym czasie zosta¢ wpisana w rejestrze przedsigbiorcow prokura.

4. Odwolanie prokury

Jesli chodzi o odwotanie prokury, zgodnie z przepisami Kodeksu spotek
handlowych, w przypadku spotek osobowych jest uprawniony do tego kazdy
wspolnik majacy prawo prowadzenia spraw spotki, a w przypadku spotki
kapitalowej 1 spotki partnerskiej, w ktorej ustanowiono zarzad — kazdy
cztonek zarzadu, chyba ze umowa spoétki stanowi inaczej. Podobnie jak
w przypadku ustanowienia prokury, takze w przypadku odwotania prokury,
zdaniem M. Dumkiewicz konieczne jest dodatkowe o$wiadczenie spotki
o odwotaniu prokurenta ztozone zgodnie z og6Inymi zasadami reprezentacji

¢ R. Strugala, Kodeks cywilny. Komentarz pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego,

Warszawa 2019.

A. Herbert, W kwestii dopuszczalnosci udzielenia prokury przez spotke kapitatowq
w organizacji, ,,Palestra” 2013, nr 58/3—4 (663-664), s. 9—19.

J. Szwaja i 1. Mika, Kodeks spotek handlowych. T. V. Pozakodeksowe prawo handlowe.
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przyjetymi w danej spotce. Z drugiej zas strony, wyzej powotana autorka
zauwaza, ze w przypadku wieloosobowej reprezentacji spotki, z uwagi na
fakt, ze mogtoby dojs$¢ do zablokowania przez jednego z reprezentantow
spotki odwotania prokurenta, wspolnicy/cztonkowie zarzadu uprawnieni
do reprezentacji spotki sa zobowigzani, w ramach stosunku wewngtrzne-
go, do ztozenia o§wiadczenia o odwotaniu prokurenta. Majac na uwadze
powyzsze, uwazam, ze odwota¢ prokur¢ moze kazdy wspdlnik majacy
prawo prowadzenia spraw spotki, lub kazdy cztonek zarzadu, 1 przepisy
Kodeksu spotek handlowych, z ktorych wynika taki sposob odwotania
prokurenta, nalezy — podobnie jak i1 przy ustanowieniu prokury — traktowac
jak lex specialis w stosunku do przepiséw ogolnych o reprezentacji spotki.

Prokura moze zosta¢ odwotana w kazdym czasie. Z mocy prawa wygasa
ona w przypadku wykreslenia spotki z rejestru przedsigbiorcow, ogloszenia
upadtosci spoltki, otwarcia likwidacji spotki oraz przeksztalcenia spoiki.
Ponadto z mocy prawa prokura wygasa wskutek $§mierci prokurenta oraz
wskutek ustanowienia kuratora dla sp6tki na podstawie art. 42 k.c. Ponadto
prokurent sam moze zrzec si¢ ustanowionej mu prokury. Prokura wygasa
rowniez w przypadku utraty przez prokurenta zdolnosci do czynnosci
prawnych.

5. W jakim zakresie prokurent moze reprezentowac spoltke? Ogra-
niczenia zakresu umocowania prokurenta

Zakres dziatania prokurenta wyznaczaja przepisy k.c., a wiec ustawa,
inaczej niz przy zwyklym pelnomocnictwie, gdzie o zakresie umocowania
petnomocnika decyduje mocodawca. Zgodnie z ustawa, prokura obejmuje
umocowanie do czynnosci sagdowych i pozasagdowych, jakie sa zwigza-
ne z prowadzeniem przedsigbiorstwa, przy czym za przedsigbiorstwo
nalezy tutaj uzna¢, idac za glosem wiekszosci przedstawicieli doktryny,
przedsigbiorstwo w znaczeniu funkcjonalnym — tj. dziatalno$¢ gospo-
darcza prowadzong przy wykorzystaniu przedsigbiorstva w rozumieniu
art. 55 (1) k.c. Zdaniem za§ M. Dumkiewicz, jest to przedsigbiorstwo
w znaczeniu przedmiotowym, o ktorym mowa w art. 55 (1) k.c., a czyn-
nos$ci prokurenta muszg pozostawac¢ w Scistym zwiagzku z prowadzonym
przez jego mocodawce przedsigbiorstwem.

Prokurent reprezentuje spotke wobec 0sob trzecich. Ustawowy za-
kres umocowania prokurenta jest bardzo szeroki. Obejmuje on nie tylko
czynnosci zwyklego zarzadu. Prokurent moze reprezentowaé spotke
przy czynno$ciach dotyczacych biezacego prowadzenia przedsigbiorstwa
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mocodawcy, a takze np. nabywa¢ w imieniu mocodawcy udziaty w innych
spotkach, zaktada¢ w imieniu mocodawcy inne spotki, nabywa¢ dla mo-
codawcy nieruchomosci, wystawia¢ weksle, zacigga¢ pozyczki, reprezen-
towa¢ mocodawce przed organami podatkowymi, itd. Przepisy Kodeksu
cywilnego stanowig wprost, iz nie mozna ograniczy¢ prokury ze skutkiem
prawnym wobec 0sob trzecich, chyba ze przepis szczegdlny stanowi ina-
czej. Umocowanie prokurenta moze wprawdzie zosta¢ ograniczone przez
samego mocodawce do okreslonych czynno$ci, ale ograniczenie takie
nie bedzie mie¢ skutku prawnego wobec 0sob trzecich, a jedynie wobec
spolki. Naruszenie wigc takiego umownego ograniczenia moze skutkowac
odpowiedzialnos$cia prokurenta wobec spoiki, ale sama czynno$¢ prawna
dokonana z naruszeniem takiego ograniczenia pozostanie wazna i skuteczna
wzgledem osoby trzeciej, wobec ktorej zostata dokonana.

Przepisem szczeg6lnym ograniczajacym uprawnienia prokurenta jest art.
109 (3) k.c., zgodnie z ktorym zbycie przedsigbiorstwa, dokonanie czynnosci
prawnych, na podstawie ktorych nastepuje oddanie go do czasowego korzy-
stania oraz zbywanie i obcigzanie nieruchomosci, wymaga petnomocnictwa
do poszczego6lnej czynnosci. Tym samym nabycie 1 zwolnienie nierucho-
mosci spod obcigzenia wobec braku wyraznego przepisu w tym zakresie
nie wymaga pelnomocnictwa szczego6lnego dla prokurenta i objete jest usta-
wowym zakresem umocowania prokurenta. Pod pojeciem ,,zbycie” nalezy
rozumie¢ wszelkie formy przeniesienia wlasnosci przedsigbiorstwa, a wiec
zarowno umowe sprzedazy, jak 1 umowe¢ darowizny, umowe przeniesienia
przedsigbiorstwa tytutem wniesienia wktadu. Zdaniem M. Dumkiewicz
powyzsze ograniczenie dotyczy zarowno czynnosci rozporzadzajacych, jak
1 zobowigzujacych, a takze uméw przedwstepnych. Takie samo stanowisko
w zakresie umow przedwstepnych, gdy ich przedmiotem jest zobowigzanie
do zawarcia jednej z uméw, o ktorych mowa w art. 109 (3) k.c., prezentuje
U. Prominska’. Podobnie uwazaja m.in. M. Pazdan' oraz J. Szwajail. Mika.
Wedtug za$ L. Moskwy i P. Moskwy'! wyktadnia literalna omawianego prze-
pisu wskazuje na przyjecie odmiennego pogladu, zgodnie z ktérym przepis
ten ma zastosowanie jedynie do czynno$ci rozporzadzajacych zbycia i obcig-
zenia. Pod pojeciem ‘obcigzanie nieruchomosci’ nalezy rozumie¢ zarowno
ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych, jak i praw obligacyjnych na

®  U. Prominska, Kodeks cywilny. Komentarz, red. naukowa M. Pyziak-Szafnicka, P. Ksigzak.

Warszawa 2014.

10 M. Pazdan, System Prawa Prywatnego. T. 2, red. Z.Radwanski, Warszawa 2019.

I L. Moskwa, P. Moskwa, Kodeks cywilny, red. M. Gutowski, T. I, Komentarz do art. 1-352,
Warszawa 2018.
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nieruchomosci, np. najmu, dzierzawy. W przywolanym powyzej przepisie
mowa jest o pelnomocnictwie do zbywania i obcigzania nieruchomosci.
Ustawa wskazuje wigc jako przedmiot zbycia, obcigzenia — nieruchomos¢.
Nie ma tutaj odwotania si¢ do innych ograniczonych praw rzeczowych, tj. np.
spotdzielczego prawa do lokalu. Zdaniem M. Dumkiewicz, cho¢ wyjatkow
nie nalezy interpretowac rozszerzajaco, a wtasnie przepis art. 109 (3) k.c. jest
takim wyjatkiem, skoro jednak prokura — jak zauwaza wyzej wymieniona
autorka — nie umocowuje do obcigzania nieruchomosci, a wigc ustanawiania
ograniczonych praw rzeczowych, to do kompetencji prokurenta nie powin-
no naleze¢ zbywanie takich ograniczonych praw rzeczowych, ktore moga
przeksztatci¢ si¢ w lokal lub budynek, tj. spotdzielczych praw. Podobne
stanowisko prezentujg takze M. Pazdan oraz J. Szwaja i 1. Mika, zdaniem
ktérych ponadto, analizowany przepis powinien mie¢ takze zastosowanie do
ustanawiania hipoteki na innych prawach rzeczowych, tj. uzytkowaniu wie-
czystym, spotdzielczych prawach do lokali. Nalezy zdecydowanie podzieli¢
wyzej przedstawiony poglad w zakresie uzytkowania wieczystego, uznajac
brak odpowiedniego postanowienia w ustawie w tym zakresie w stosunku
do uzytkowania wieczystego za przeoczenie ustawodawcy. Jesli za§ chodzi
o spotdzielcze prawa, z uwagi na bezpieczenstwo obrotu, wskazane i celowe,
wydaje si¢ stosowanie ograniczenia wynikajacego z przepisu art. 109 (3) k.c.
takze do tych praw. Odmienne stanowisko reprezentuje K. Osajda'?, zdaniem
ktérego wyjatkowy charakter art. 109 (3) k.c. przemawia przeciwko analo-
gicznemu jego zastosowaniu do zbycia i obcigzania uzytkowania wieczystego
czy spotdzielczych praw.

Ograniczenie wynikajace z art. 109 (3) k.c. oznacza koniecznos$¢
uzyskania przez prokurenta zamierzajacego dokona¢ czynno$ci wymie-
nionych w tym przepisie pelnomocnictwa dla poszczegdlnej czynnosci.
Petnomocnictwo to powinno wigc wskazywac wprost, jaka czynno$¢
swym zakresem obejmuje, wraz ze wskazaniem zindywidualizowanego
przedmiotu tej czynnosci. Cho¢ przepisy o prokurze nie wskazuja, jaka
forme¢ powinno mie¢ takie pelnomocnictwo, nalezy tutaj odnies$¢ si¢
do przepisow dotyczacych formy pelnomocnictwa, zgodnie z ktorymi,
jezeli do wazno$ci czynnosci prawnej potrzebna jest forma szczegolna,
petnomocnictwo do dokonania tej czynnosci powinno by¢ udzielone
w tej formie. Przyktadowo pelnomocnictwo dla prokurenta do sprzedazy
nieruchomosci powinno mie¢ form¢ aktu notarialnego, gdyz takiej formy
wymaga zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci. Pelnomocnictwo

12

Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2020.
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takie jest udzielane przez zarzad spotki zgodnie z zasadami reprezentacji
obowigzujacymi w danej spdice.

Co do skutkow naruszenia przepisu art. 109 (3) k.c., tj. dokonania przez
prokurenta czynnosci w nim wymienionych bez pelnomocnictwa szczego6l-
nego, stanowisko doktryny jest w tej kwestii podzielone. Zdaniem K. Osaj-
dy, umowa zawarta przez prokurenta z naruszeniem art. 109 (3) k.c. jest
bezwzglednie niewazna, jako sprzeczna z ustawg na podstawie art. 58 k.c.,
1 nie powinien znalez¢ tutaj zastosowania art. 103 k.c. odnoszacy si¢ do
pelnomocnika dziatajagcego bez umocowania lub z przekroczeniem umo-
cowania, gdyz zdaniem tego przedstawiciela doktryny przepis ten dotyczy
umocowania wyznaczonego pelnomocnikowi przez mocodawce, a nie
ustawe, jak ma to miejsce w przypadku prokury. Odmienne stanowisko
przyznajace tak zawartej przez prokurenta umowie skutek bezskuteczno-
$ci zawieszonej reprezentujg m.in. R. Strugata, L. Moskwa i P. Moskwa.
Zdaniem tych ostatnich autoréw, odnoszacych si¢ do zasad obrotu, ,,nalezy
wychodzi¢ z zatozenia waznoS$ci czynnosci 1 dawaé stronom mozliwos¢
jej sanowania, anizeli przyjmowac niewaznos¢ bezwzgledng czynnos$ci”,
uznajac przy tym, ze ,art. 103 k.c. stanowi wystarczajaca ochrong dla
interesOw mocodawcy”.

Innym przyktadem ograniczenia ustawowego dziatania prokurenta sg
przepisy, ktore wprost wskazuja osoby, podmioty uprawnione do dokonania
okreslonego rodzaju lub okreslonej czynnosci prawne;j. Przyktadem takich
przepisow sg: art. 210 §1 k.s.h. 1 art. 379 §1 k.s.h. Stosownie do wyzej
wymienionych przepisOw, w umowie pomi¢dzy odpowiednio: spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia/spotka akcyjng a cztonkiem zarzadu
tej spotki oraz w sporze z nim, spotke t¢ reprezentuje rada nadzorcza lub
pelnomocnik powotany uchwata zgromadzenia wspolnikow/walnego
zgromadzenia. Przy wyzej wymienionych czynno$ciach nie moze wigc
spoiki kapitatowej reprezentowac prokurent, chyba ze jako pelnomocnik,
na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu uchwata odpowiednio —
zgromadzenia wspolnikow lub walnego zgromadzenia.

Z istoty samej prokury, stanowigcej z mocy ustawy umocowanie do
dokonywania czynnosci zwigzanych z prowadzeniem przedsigbiorstwa, wy-
nika, 1z prokurent reprezentuje spotke wobec o0sob trzecich, a nie dokonuje
czynno$ci wewnetrznych, organizacyjnych dotyczacych przedsiebiorcy,
np. prokurent nie moze wystapi¢ o zwotanie zgromadzenia wspolnikéw
(chyba ze jest wspolnikiem spoiki).

Ponadto przyjmuje sie¢, ze prokurent nie moze zada¢ rozwigzania i li-
kwidacji spotki, bowiem ustawowe kompetencje prokurenta ograniczaja
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si¢ do czynnos$ci zwigzanych z prowadzeniem przedsigbiorstwa, a takg
nie jest rozwigzanie spotki, ,,gdyz prowadzi ono do zakonczenia, a nie
dalszego prowadzenia, dziatalnosci spotki”’>.

Zdaniem wigkszos$ci przedstawicieli doktryny prokurent nie ma po-
nadto uprawnienia do ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci swojego
mocodawcy, moze jednak wystapi¢ z takim wnioskiem co do upadtosci
innego przedsigbiorcy. Co do zasady za$ przedstawiciele doktryny, kto-
rzy dopuszczaja mozliwos¢ wystapienia przez prokurenta z wnioskiem
o ogloszenie upadtosci jego mocodawcey, oraz orzecznictwo aprobujace
takie stanowisko, potwierdzaja, iz jest to jedynie uprawnienie prokurenta,
anie obowigzek niosacy w skutkach odpowiedzialno$¢ prokurenta, ktore;j
podlega zarzad spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia na podstawie
art. 299 k.s.h.

Prokura moze rowniez zosta¢ ograniczona do zakresu spraw wpisanych
do rejestru oddziatu przedsigbiorstwa (tzw. prokura oddziatowa). W zwiazku
z tym, ze oddziat nie ma osobowos$ci prawnej, nie ma zdolnosci prawnej,
czynnosci dokonane przez prokurenta oddziatu wywotuja skutek nie tylko
wobec oddziatu spotki, ale takze wobec spotki. Tym samym prokurent
oddziatu reprezentuje przy czynnosci prawnej, ktorej dokonuje w ramach
udzielonej mu prokury w imieniu i ze skutkiem dla spoiki.

Innym ograniczeniem prokury wobec 0sob trzecich jest prokura tacz-
na — samoistna 1 mieszana. Zagadnienie to zostanie omowione ponizej
w nastepnej czesci, jako majace $cisty zwigzek ze sposobem reprezentacji
spotki przez prokurenta i odnoszace si¢ do sposobu umocowania, a nie
zakresu umocowania prokurenta.

Zgodnie z art. 109 (6) k.c. prokurent nie moze ustanowi¢ prokurenta,
ani dalszego substytucyjnego prokurenta. Natomiast prokurent moze usta-
nowi¢ pelnomocnika do poszczegdlnej czynnosci lub pewnego rodzaju
czynno$ci. Nalezy jednak pamieta¢, ze prokurent moze udzieli¢ takiego
pelnomocnictwa tylko w zakresie przystugujacego mu umocowania, zgod-
nie z zasada, iz ,,nikt nie moze przenie$¢ wigcej praw niz sam posiada”.
Tym samym prokurent nie moze bez szczegdlnego upowaznienia udzieli¢
petnomocnictwa do czynno$ci wskazanych w art. 109 (3) k.c., do ktérych
sam musi posiada¢ pelnomocnictwo do poszczeg6lnej czynnosci.

13

Tak: J. Szwaja, 1. Mika, Kodeks spotek handlowych. T. 5, Pozakodeksowe prawo handlowe.
Komentarz, red. S. Sottysinski, A. Szajkowski, A. Szumanski, J. Szwaja, Warszawa 2015.
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6. Rodzaje prokury —sposob reprezentowania spotki przez prokurenta

Spotka moze udzieli¢ prokury jednej lub wigkszej liczbie 0s6b. W przy-
padku udzielenia prokury wiekszej liczbie 0sob niz jedna, spdtka moze
udzieli¢ prokury tacznej lub samoistnej. Prokura tagczna zaktada obowigzek
wspotdziatania tacznych prokurentow, tj. faczni prokurenci nie moga dzia-
ta¢ samodzielnie. Prokura faczna moze dotyczy¢ wszystkich prokurentow
lub grupy prokurentow. Natomiast w przypadku udzielenia kilku osobom
prokury samoistnej kazdy z tak ustanowionych prokurentow moze repre-
zentowac spotke samodzielnie. Spotka zglaszajac do rejestru wpis prokury
tacznej, musi wyraznie wskazac, iz jest to prokura taczna, oraz okresli¢
sposob wykonywania tej prokury.

Od 1 stycznia 2017 roku przepisy Kodeksu cywilnego wprost do-
puszczaja mozliwos$¢ ustanowienia tzw. prokury mieszanej (zwanej takze
uprzednio prokura laczng niewtasciwa, prokurg mieszang niewtasciwg),
tj. obejmujacej umocowanie prokurenta takze albo wylacznie do doko-
nywania czynnosci z czlonkiem organu zarzadzajacego lub wspdlnikiem
uprawnionym do reprezentowania spotki osobowej. Prokura mieszana
ogranicza prawo samodzielnego reprezentowania spotki przez prokurenta,
ktéry w przypadku jej ustanowienia musi wspotdziata¢ badz z cztonkiem
zarzadu w spotce kapitatowej lub partnerskiej, w ktorej ustanowiono za-
rzad, badZz wspdlnikiem uprawnionym do reprezentowania spotki w spolce
osobowej. Podobnie jak w przypadku prokury tacznej, spotka zglaszajac
prokure mieszang do rejestru przedsigbiorcow musi wyraznie zaznaczyc,
1Z jest to prokura mieszana, wskazujac ponadto sposob jej wykonywania.

Nalezy zaznaczy¢, ze to, czy bedziemy mieli do czynienia z prokurg
taczna, samoistng czy mieszang, wynika kazdorazowo z dokumentu usta-
nowienia w danej spotce prokury, co nastgpnie powinno znalez¢ swoje
odzwierciedlenie w odpowiednim wpisie w rejestrze przedsigbiorcow.
Jezeli pomimo ustanowienia kilku prokurentow w spotce, nie bedzie
jasno wynikac, iz ustanowieni prokurenci muszg dziala¢ tacznie, nalezy
przyjac, iz kazdy z nich moze dziata¢ samodzielnie. Dlatego spotka musi
wyraznie zaznaczy¢ w przypadku zamiaru ustanowienia prokury kilku
osobom t3cznie, iz udziela prokury laczne;.
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7. Wspoldzialanie prokurentow lacznych przy ustanowieniu prokury
lacznej

W doktrynie przewazaja poglady podkreslajace, iz wspotdziatanie pro-
kurentow tacznych nie oznacza koniecznosci ich jednoczesnego dziatania,
tj. najpierw jeden z prokurentdw tacznych moze ztozy¢ o$wiadczenie,
anastepnie takie samo oswiadczenia ztozy drugi aczny prokurent i dopiero
z chwila ztozenia o§wiadczenia przez drugiego prokurenta nalezy uznac za
waznie ztozone o$wiadczenie w imieniu spotki. Powyzsza zasade nalezy
takze odnie$¢ do innej reprezentacji spotki wymagajacej wspotdziatania
kilku osob, np. cztonka zarzadu tacznie z prokurentem lub dwoéch czton-
kéw zarzadu dziatajacych facznie. Sad Najwyzszy w wyroku z 4 listopada
1975 ., IT CR 555/75, orzekl, iz zaden przepis prawa nie przewiduje dla
wspotdziatania dwoch upowaznionych osob okreslonej formy, np. jed-
noczesnego sktadania oswiadczen woli. Do czasu ztozenia o§wiadczenia
woli przez ostatniego z prokurentéw lacznych przyjmuje si¢, ze czynnosé
prawna —umowa — jest niezupetna i moze zosta¢ potwierdzona albo przez
ztozenie o$wiadczenia przez prokurenta tacznego, ktory w zakresie dane;j
umowy nie ztozyt jeszcze swojego oswiadczenia, albo przez spotke zgod-
nie z zasadami reprezentacji, w formie wymaganej dla danej czynnosci
prawnej, ktorej potwierdzenie dotyczy. Takie stanowisko reprezentujg m.in.
J. Szwaja, 1. Mika, M. Pazdan, K. Osajda. Nalezy opowiedzie¢ si¢ za tak
prezentowanym stanowiskiem, ale jednocze$nie zaznaczajac, iz powyzsze
nie moze dotyczy¢ czynno$ci — o§wiadczen woli wymagajacych formy aktu
notarialnego. W takim bowiem przypadku, z uwagi na przepisy prawa, zasady
1 gwarancje, bezpieczenstwo, ktore ma gwarantowac udziat funkcjonariusza
publicznego, jakim jest notariusz przy dokonywaniu czynnosci notarialnej,
jednoczesnos$¢ miejsca, czasu 1 akcji — prokurenci tgczni powinni ztozy¢
oswiadczenia woli jednoczesnie w jednym akcie notarialnym. Za takim
stanowiskiem, odnosnie do wspotdziatania dwoch reprezentantow spotki
przy reprezentacji Iacznej (a wige analogicznie jak przy prokurze tacznej),
opowiadaja si¢ takze D. Kupryjanczyk'*i A. Kidyba's. Nie mozna si¢ tutaj
zgodzi¢ z pogladem A. Opalskiego'® (odnoszacego si¢ do wspodtdziata-
nia lacznego reprezentantow spotki), ktorego zdaniem takie stanowisko

14

D. Kupryjanczyk, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, red. Z. Jara, Warszawa 2020. Tak tez:
R. Pabis, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, red. J. Bieniak, Warszawa 2020.

5 A. Kidyba, Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Komentarz, Warszawa 2014.
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A. Opalski, Kodeks spotek handlowych. T. 11A. Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
Warszawa 2018.
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nie zasluguje na aprobate z uwagi na fakt, iz zdarzaja si¢ sytuacje, gdy
reprezentanci zobowigzani do tacznego wspotdziatania nie mogg stawic
si¢ u notariusza w jednym czasie, a wszystkim stronom czynnosci znany
jest ich obowiazek tagcznego wspotdziatania, co zdaniem tego autora nie
stanowi ryzyka dla skutecznos$ci czynnosci prawnej, ani nie narusza zasady
bezpieczenstwa obrotu. Takze A. Nowacki'” uwaza, ze nie jest konieczne
jednoczesne reprezentowanie przez reprezentantow tacznych w przypad-
ku zawierania umowy w formie aktu notarialnego, ktory podkresla, ze
samodzielne o$wiadczenia kazdego z takich tacznych reprezentantow nie
stanowig oswiadczenia spotki, a dopiero stanowic je beda facznie wszystkie
oswiadczenia ztozone przez reprezentantdw tacznych. Podobnie zdaniem
B. Borowy ,,nie ma zadnych przestanek formalnoprawnych, ktore ze wzgleg-
du na forme czynnos$ci prawnej uzasadniatyby konieczno$¢ jednoczesnego
zlozenia o$wiadczen woli przez wszystkie osoby uczestniczace w dokonaniu
tej czynno$ci”. Zdaniem tej autorki, przepisy ustawy Prawa o notariacie
nie wymagaja, aby oswiadczenia woli 0so6b wspotdziatajacych miaty by¢
ztozone jednoczes$nie, a notariusz moze odmowi¢ dokonania czynnosci
notarialnej, zgodnie z art. 86 tej ustawy, jedynie w sytuacji, gdy powezmie
watpliwos$¢, czy strona czynnosci notarialnej ma zdolno$¢ do czynnosci
prawnej. Moim zdaniem powyzsze poglady nie dadzg si¢ pogodzi¢ z ogdlng
zasada — obowiazkiem notariusza przy dokonywaniu czynnosci notarialne;j
wynikajacym z ustawy Prawo o notariacie — zachowania nalezytej staranno-
$ci 1 dbatosci — zabezpieczenia praw 1 stusznych interesow stron oraz oséb
trzecich, dla ktérych czynno$¢ prawna moze powodowac skutki prawne.

Mowige o wspotdziataniu prokurentdw, na marginesie nalezy zaznaczyc¢,
1z dopuszcza si¢ takze, majac na wzgledzie przepisy Kodeksu cywilnego,
mozliwo$¢ ustanowienia przez prokurenta tacznego pelnomocnika do
poszczegolnej czynnosci oraz mozliwos¢ udzielenia przez jednego z pro-
kurentow Iacznych pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnosci drugiemu
prokurentowi tagcznemu.

8. Prokura mieszana a obowigzek wspoéldzialania czlonka zarzadu
w spolce kapitalowej z prokurentem lub wspolnika spotki osobowe;j
z prokurentem tej spotki

Prokura mieszana, jak zaznaczono powyzej, zaklada przy reprezento-
waniu spotki obowigzek wspotdziatania prokurenta z cztonkiem zarzadu
lub wspolnikiem spotki osobowej. Takiej reprezentacji spoiki nie nalezy

7 A. Nowacki, Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig. Komentarz, Warszawa 2018.
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utozsamia¢ z 0gdlng reprezentacja spotki kapitatowej przy wieloosobo-
wym zarzadzie — przez cztonka zarzadu tacznie z prokurentem czy spotki
osobowej — przez wspdlnika spotki osobowej tacznie z prokurentem.

Umocowanie prokurenta do wspotdziatania z cztonkiem zarzadu/
wspolnikiem spotki osobowej wynika z o§wiadczenia o ustanowieniu
prokury w danej spotce, natomiast obowigzek wspotdziatania cztonka
zarzadu/wspolnika spoitki z prokurentem wynika z przepisow prawa
(np. art. 205 §1 zd. 2) lub umowy spotki. Ustanawiajac prokure mieszang,
spotka w dokumencie ustanowienia prokury musi wyraznie zaznaczy¢ na
taki obowigzek wspotdziatania prokurenta i1 zglaszajac takg prokure do
rejestru przedsigbiorcow, musi wskaza¢ rodzaj tej prokury i sposob jej
wykonywania.

Prokura mieszana z cztonkiem zarzgdu/wspolnikiem spotki nie ogra-
nicza uprawnienia do samodzielnego reprezentowania spotki przez
cztonka zarzadu/wspdlnika spotki, jezeli ma on takie prawo przyznane
w spolce. Powyzsze oznacza, iz jezeli umowa spotki stanowi, ze w przy-
padku zarzadu wieloosobowego spotke reprezentuje kazdy z cztonkow
zarzadu samodzielnie, a dodatkowo spoétka ustanowita prokurenta po-
stanawiajac jednoczesnie w o§wiadczeniu o jego ustanowieniu, iz moze
on reprezentowac spotke tylko tacznie z cztonkiem zarzadu, taka spotke
reprezentowa¢ moga: kazdy cztonek zarzadu samodzielnie (bez ko-
nieczno$ci wspotdziatania z prokurentem), prokurent, ale tylko tacznie
z cztonkiem zarzadu. Taki sposob reprezentacji zaktadajacy konieczno$¢
wspoltdziatania dotyczy bowiem tylko sytuacji, gdy spotke ma reprezen-
towac prokurent, nie moze on reprezentowac spotki samodzielnie, tylko
z czlonkiem zarzadu.

Natomiast reprezentacja czlonka zarzadu/wspdlnika tacznie z proku-
rentem nie ogranicza uprawnienia do samodzielnego reprezentowania
spotki przez prokurenta. Jezeli wigc umowa spotki z ograniczong od-
powiedzialno$cig przewiduje, iz w przypadku zarzadu wieloosobowego
spotke reprezentuje dwoch cztonkdéw zarzadu lub jeden cztonek zarzadu
lacznie z prokurentem, a nadto w spdlce ustanowiona zostata prokura
samoistna lub taczna (nie mieszana), taka spotke moga reprezentowac:
dwaj cztonkowie zarzadu, jeden z cztonkdéw zarzadu, ale tylko wspot-
dziatajac z prokurentem, i wreszcie sam prokurent lub kilku prokurentow
tacznych bez udziatu cztonka zarzadu. Obowiazek wspotdziatania w tym
przypadku dotyczy sytuacji, gdy spotke ma reprezentowac cztonek
zarzadu; nie moze on reprezentowac spotki samodzielnie, a jedynie
facznie z prokurentem.
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9. Zakres umocowania prokurenta wspoldzialajacego z czlonkiem za-
rzadu/wspolnikiem spolki przy prokurze mieszanej oraz przy ogoélnej
reprezentacji lacznej czlonka zarzadu/wspolnika spolki z prokurentem

Donioste znaczenie w praktyce obrotu gospodarczego, a co za tym
idzie — w praktyce notarialnej, cho¢ budzace watpliwos$ci, ma kwestia
ustalenia zakresu umocowania prokurenta przy prokurze mieszanej, jak
1 przy reprezentacji ogdlnej cztonka zarzadu/wspodlnika spotki tacznie
z prokurentem. Jak omoéwiono juz to powyzej, granice dziatania prokurenta
wyznacza art. 109 (3) k.c., wskazujac na czynnosci, ktorych prokurent nie
moze dokona¢ bez pelnomocnictwa do poszczegoélnej czynnosci. Rodzi
si¢ wigc pytanie, czy przy czynnos$ciach wymienionych w art. 109 (3) k.c.
prokurent dziatajacy z cztonkiem zarzadu/wspdlnikiem spotki stosownie
do art. 109 (4) k.c. oraz prokurent wspoétdziatajacy z cztonkiem zarzadu/
wspolnikiem spotki zgodnie z ogdlnymi zasadami reprezentacji przewi-
dzianymi dla zarzadu w danej spotce musi legitymowac si¢ pelnomocnic-
twem szczegolnym do czynno$ci prawnej. Brak w tym zakresie przepisu
prawa wprost regulujacego te kwestig. Jezeli chodzi o reprezentacja ogdlng
czlonka zarzadu/wspolnika spotki z prokurentem, w piSmiennictwie mozna
zauwazy¢ dwa odmienne poglady. Pierwszy z nich zakltada interpretacje
rozszerzajaca, rozciggajaca zakres kompetencji zarzadu/wspolnika na
tak dzialajacego prokurenta w ramach wymaganej ogolnej reprezentacji
tacznej cztonka zarzadu/ wspolnika spotki z prokurentem. Zakres kompe-
tencji prokurenta wyznacza w tym przypadku zakres kompetencji zarzadu.
Zdaniem K. Osajdy, jako ze taki sposob reprezentacji uregulowany jest
w przepisach dotyczacych reprezentacji spdtek handlowych, a nie w prze-
pisach o prokurze, nalezy tutaj odnies¢ si¢ ostroznie do teorii organdw, co
oznacza, ze w takiej sytuacji prokurent nie dziata jako petnomocnik osoby
prawnej. Zdaniem J. Szwai i . Mika, wspotdziatanie takiego prokurenta
z cztonkiem zarzadu w granicach umocowania prokurenta nalezatoby uzna¢
za ,nieracjonalne”, bowiem w takich granicach prokurent moze dziata¢
samodzielnie. Za rozszerzeniem granic umocowania cztonka zarzadu na
umocowanie prokurenta opowiada si¢ takze A. Opalski, ktory odwoluje si¢
takze do wyktadni systemowej 1 zrGwnaniu w przepisach Kodeksu spdtek
handlowych reprezentacji cztonka zarzadu tacznie z prokurentem z repre-
zentacja dwoch cztonkéw zarzadu dziatajacych tacznie, a wigc traktujac
oba te sposoby reprezentacji jako reprezentacje spotki przez zarzad. Przy
tak okreslonej reprezentacji prokurent, wedlug tego autora, ,,jest wsparciem
dla cztonka zarzadu a wymog wspoétdziatania w tym przypadku stanowi
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rodzaj kontroli cztonka zarzadu, takie wspotdziatanie nalezy wiec oceniaé
jak dziatanie organu, a wiec wedtug kompetencji przystugujacych organo-
wi, w tym przypadku zarzadowi spotki”. Taki poglad reprezentuje takze
Sad Najwyzszy w postanowieniu z 16 czerwca 2016 roku, V CZ 26/16.

Przeciwny poglad wymaga od tak dziatajacego prokurenta pelnomoc-
nictwa szczeg6lnego, o ktorym mowa w art. 109 (3) k.c., z uwagi na brak
podstaw prawnych do przyjecia wyktadni rozciggajacej zakres kompetencji
cztonka zarzadu na dziatajacego tacznie z nim prokurenta. Kompetencje
prokurenta wynikaja z udzielenia mu prokury, a ,,rozciaggajac” zakres
umocowania cztonka zarzadu na prokurenta, prokurent uzyskatby de facto
kompetencje piastuna organu spotki. Piastun organu spotki jest wybierany
co do zasady przez zgromadzenie wspolnikow, ktore przyznaje w drodze
wyboru okreslonej osobie stanowisko cztonka zarzadu uprawnionego do
reprezentowania spotki. Przyznanie takich kompetencji prokurentowi
oznaczatoby rozszerzenie uprawnien prokurenta. Poglad przeciwko ,,roz-
szerzeniu” kompetencji cztonka zarzadu na dziatajacego tacznie z nim
prokurenta reprezentuje m.in. R. Pabis, ktdrego zdaniem prokurent przy
wspotdziataniu z cztonkiem zarzadu w ramach reprezentacji zarzadu musi
legitymowac si¢ przy czynnosciach wymienionych w art. 109 (3) k.c. pet-
nomocnictwem szczegdlnym i nie mozna tutaj méwi¢ o dorozumianym
upowaznieniu. Stanowisko takie zajmuja takze A. Nowacki, J. Naworski'®,
M. Dumkiewicz. Rowniez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 25 lutego
2016, I1 PZ 24/15, stwierdzit, iz ,,dzialanie prokurenta tacznie z cztonkiem
zarzadu nie zmienia ani jego statusu, ani tym bardziej zakresu umoco-
wania”. Podobnie w przypadku reprezentacji wspolnika spotki jawne;
z prokurentem wypowiada si¢ B. Borowy.

Co do zakresu umocowania prokurenta przy prokurze mieszanej, wy-
daje si¢ nie budzi¢ watpliwosci, 1z zakres ten jest ograniczony przepisem
art. 109 (3) k.c., chociazby ze wzgledu na fakt, iz jak analizowano to juz
powyzej, ograniczenie takiej reprezentacji dotyczy prokurenta i wynika
z przepisOw o prokurze. R. Strugata jako jeden z niewielu przedstawicieli
doktryny odnoszacy si¢ do tej materii podkresla, iz wspotdziatanie proku-
renta z cztonkiem zarzadu/wspolnikiem w ramach prokury, nalezy oceniaé
zgodnie z zakresem umocowania prokurenta.

Innym zagadnieniem wywolujacym ozywiong dyskusj¢ zarowno wérod
praktykow prawa, jak i przedstawicieli doktryny, a takze w orzecznic-
twie, jest kwestia udziatu prokurenta w reprezentacji tacznej spotki oraz

18 J. Naworski, Kodeks spotek handlowych. Komentarz. T. 111. Spéiki kapitatowe. Dziat 1. Spotka
z ograniczona odpowiedzialnoscig, T.11, red. T. Siemigtkowski i R. Potrzeszcz, Warszawa 2011.
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reprezentacji spotki przez samego prokurenta w przypadku obowigzujace;j
w spoélce reprezentacji faczne;.

10. Udzial prokurenta w reprezentacji lacznej spolki, tj. gdy z mocy
przepiséw prawa lub umowy spolki, spotke reprezentuje czlonek
zarzadu/wspolnik lacznie z prokurentem

Art. 205 §1 k.s.h. 1 jego odpowiednik w zakresie spotki akcyjnej,
art. 373 §1 k.s.h., stanowia, iz jezeli zarzad jest wieloosobowy sposob
reprezentowania spotki okresla umowa spotki, a jezeli umowa spotki nie
zawiera zadnych postanowien w tym przedmiocie, do sktadania o§wiad-
czen w imieniu spotki wymagane jest wspoldziatanie dwoch cztonkow
zarzadu albo jednego cztonka zarzadu facznie z prokurentem. Jednocze$nie
art. 205 §3 k.s.h. 1jego odpowiednik w spotce akcyjnej, art. 373 §3 k.s.h.,
stanowia, iZ powyzsze przepisy nie wylaczaja ustanowienia prokury i nie
ograniczajg praw prokurentow wynikajacych z przepiséw o prokurze.

11. Czy w przypadku reprezentacji spolki kapitalowej przez czlonka
zarzgdu lacznie z prokurentem, w sytuacji, gdy w spoélce tej ustano-
wiono ponadto prokure 1aczng dwéch prokurentow, czlonek zarzadu
zobowigzany do wspoldzialania z prokurentem musi wspoldzialaé
ze wszystkimi prokurentami lacznymi?

Na tak postawione pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi przeczacej. Majac na
wzgledzie powotane powyzej przepisy Kodeksu spotek handlowych, wydaje
si¢ oczywiste, iz cztonek zarzadu moze wspotdziata¢ z kazdym z prokurentow
tacznych, a jedynie obowiazek tacznego wspodtdziatania prokurentow dotyczy
sytuacji, gdy spotke te reprezentowa¢ beda prokurenci bez cztonka zarzadu.
Takie stanowisko reprezentuja m.in. D. Kupryjanczyk, R. Pabis, A. Opalski,
M. Rodzynkiewicz", J. Naworski. Tak tez orzekt Sad Najwyzszy postanowie-
niem z 9 grudnia 2020 roku, V CSK 92/20. Wsrod przedstawicieli doktryny
mozna réwniez wskaza¢ na odmienne stanowisko, ktore reprezentuje A. Ki-
dyba. Jego zdaniem, w takim przypadku cztonek zarzadu musi wspotdziatac
ze wszystkimi tacznymi prokurentami. Wedlug A. Kidyby ,,umowa spotki nie
moze wprowadza¢ regul reprezentacji tacznej, ktore naruszalyby udzielong
prokure taczng”.*° Skoro ustanowiona zostata prokura taczna, to zdaniem tego
autora, wszyscy prokurenci zawsze muszg dziata¢ facznie.

19 M. Rodzynkiewicz, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa 2014.

2 A.Kidyba, Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq. Komentarz, Warszawa 2014,
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12. Czy w przypadku wprowadzenia w spolce kapitalowej reprezenta-
cji dwuosobowej — np. dwdch czlonkow zarzadu, cztonka zarzadu
lacznie z prokurentem, spotka moze ustanowic tylko prokure laczna
dwoch prokurentow?

Zdaniem wigkszos$ci przedstawicieli doktryny, majac na wzgledzie
art. 205 §3 k.s.h., istnienie reprezentacji dwuosobowej w spotce nie
oznacza konieczno$ci ustanowienia prokury tacznej. Przepis ten daje
bowiem pierwszenstwo prokurze jednoosobowej w przypadku usta-
nowienia takiej prokury w spotce, gdy ustanowiona jest reprezentacja
taczna w spodlce. Prokurent moze bowiem z mocy udzielonej mu pro-
kury, w przypadku ustanowienia w spotce prokury samoistnej, dzia-
fa¢ samodzielnie. Takie stanowisko reprezentuja chociazby R. Pabis,
A. Opalski, A. Szajkowski, M. Tarska. Podobnie wypowiedziat si¢ Sad
Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 17 marca 2005 r., I Aca 1627/04,
orzekajac, 1z ,,przepisy ustawy lub postanowienia umowy (statutu)
przewidujace mozliwos$¢ reprezentowania spotki kapitatowej przez
cztonka zarzadu tacznie z prokurentem nie ograniczajag kompetencji
prokurentéw wynikajacych z przepiséw o prokurze. W sytuacji wiec
ustanowienia prokury oddzielnej osoba ta moze skutecznie dziatac
w imieniu spotki kapitalowej w charakterze prokurenta”. Podobnie
wypowiedziata si¢ Krajowa Izba Odwotawcza w wyroku z 20 lutego
2013 roku, KIO 258/13, stwierdzajac, iz wymdg wspotdziatania czlonka
zarzadu lacznie z prokurentem oznacza kontrole wobec czlonka zarzadu,
a prokurent moze w takim przypadku, w sytuacji ustanowienia prokury
samoistnej, dziata¢ samodzielnie. Obecno$¢ drugiej osoby — prokurenta
dotyczy w tej sytuacji cztonka zarzadu, a nie ogranicza prawa do sa-
modzielnej reprezentacji spotki przez prokurenta samoistnego. Takie
stanowisko zaprezentowaly takze: Wojewodzki Sad Administracyjny
w Gliwicach w wyroku z 27 czerwca 2014 r., II SA/GI 202/14, Krajo-
wa Izba Odwotawcza w wyroku z 23 marca 2017 roku, KIO 461/17.
Podobnie, jesli chodzi o spotke osobowa — spotke jawnag, wypowiedziat
si¢ M. Rodzynkiewicz uznajac, ze jezeli umowa stanowi, iz spotke
moze reprezentowa¢ wspodlnik tgcznie z prokurentem na podstawie
art. 30 §1 k.s.h., to powyzsze ograniczenie dotyczy wspdlnika spoitki,
a nie prokurenta, ktory w przypadku ustanowienia prokury samoistne;j
moze reprezentowac spotke samodzielnie, co wynika z samej istoty
prawnej prokury samoistne;j.
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13. Czynnosci prawne prokurenta z samym soba

Dokonanie czynno$ci prawnych przez prokurenta z samym sobg, np. za-
warcie umowy zlecenia, ktorg zawiera prokurent z jednej strony w imieniu
spoiki, a z drugiej strony w imieniu wlasnym, nalezy ocenia¢ stosownie
do art. 108 k.c. Zgodnie z tym przepisem, odnoszac go do prokurenta,
prokurent nie moze by¢ drugg strong czynnosci prawnej, ktorej dokonuje
w imieniu mocodawcy, chyba Ze co innego wynika z tresci prokury, albo
ze ze wzgledu na tre$¢ czynnoS$ci prawnej wytaczona jest mozliwosé
naruszenia interesoOw mocodawcy. Poglad taki dominuje réwniez wsrod
przedstawicieli doktryny. Rozbieznos$ci dotyczg ewentualnej mozliwosci
zastrzezenia w tresci prokury upowaznienia do dokonania takiej czynnosci.
Przeciwko takiemu zastrzezeniu opowiada si¢ m.in. M. Pazdan. Odmienne
stanowisko reprezentuja zas L. Moskwa 1 P. Moskwa, ktorych zdaniem
mocodawca moze upowazni¢ prokurenta do dokonywania czynnosci sa-
mym z sobg, z tym jednak zastrzezeniem, ze takie upowaznienie nie moze
mie¢ charakteru blankietowego, a jedynie dotyczy¢ konkretnego przypadku
wskazanego kazdorazowo przez mocodawce. Za zasadny nalezy uznaé
drugi z przedstawionych powyzej pogladow.

14. Podsumowanie

Bezsprzecznie za trafng nalezy uznad teze, iz problematyka zwigzana
z prokura w spoétkach handlowych, co wida¢ na przyktadzie powyzszych
rozwazan, moze w wielu aspektach budzi¢ watpliwosci, ktorych usunigcie
utrudnia brak jednoznacznego stanowiska w pi$miennictwie, orzecznictwie,
jak 1 wérdd praktykoéw prawa.

Niewatpliwie pomoc ustawodawcy poprzez uregulowanie wprost
w przepisach prawa niektorych z wyzej wymienionych kwestii miataby
ogromne znaczenie dla obrotu gospodarczego. Postuluje si¢, by ustawo-
dawca przewidzial przepisy prawa regulujagce wyraznie materi¢ opisang
powyzej, co do ktorej brak jednolitego stanowiska oraz jednoznacznej
wyktadni na podstawie obowigzujacych dotychczas przepisow.

63


http://m.in




Krzysztof Maj

Nowa ustawa deweloperska — zakres przedmiotowy i podmiotowy.
Wybrane zagadnienia

W dniu 20 maja 2021 roku zostata uchwalono ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Dewelo-
perskim Funduszu Gwarancyjnym'. Zgodnie z jej art. 81, wejdzie w zyciem
w zasadniczej czesci po uplywie 12 miesigcy od dnia ogloszenia, to jest
w dniu 1 lipca 2022 roku. Jednoczesnie z tg samg datg utraci moc ustawa
Z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (art. 80 nowej regulacji)’. Nowa ustawa
stanowi w zasadniczej czesci poglebienie 1 uszczegotowienie dotychczas
przyjetych rozwiagzan. Wprowadza tez nowe obszary regulacyjne (umowa
rezerwacyjna, Deweloperski Fundusz Gwarancyjny). Tematyka niniejszego
szkicu obejmuje zakres przedmiotowy 1 podmiotowy ustawy, z wytaczeniem
wszakze zagadnien zwigzanych z umowg rezerwacyjna.

1. Podstawowy zakres przedmiotowy ustawy

Ustawodawcy, jak si¢ wydaje, udato si¢ usunaé¢ dotychczasowy man-
kament poprzedniej regulacji polegajacy na tym, ze w art. 1 w sposob
nie do$¢ precyzyjny okreslit zakres przedmiotowy ustawy?, a nastgpnie
w art. 2 ust. 1 wymienil poszczeg6lne pola zakresu dziatania ustawy. Skut-
kowato to tym, ze element uzupehiajacy zakresu przedmiotowego odszukaé
mozna byto takze w tresci art. 22 ust. 1 pkt. 18, czy tez w art. 2 ust. 2. Ten
fragmentaryzm nie sprzyjal przejrzystosci. W szczego6lnosci nastepstwem
byto powszechne przyjecie w praktyce, ze stosowanie ustawy konczy si¢
z chwilg zakonczenia procesu budowlanego w rozumieniu ustawy — Prawo
budowalne, to jest uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie albo upty-
wem terminu do zgloszenia przez wlasciwy organ zamiaru przystapienia
do uzytkowania, jesli pozwolenie na uzytkowanie nie bylo wymagane.

*

Notariusz w Krakowie
Dz.U. z2021.1177 z dnia 30 czerwca 2021 r., dalej jako ,,ustawa”, ,,nowa regulacja”, ,,nowa
ustawa”.

Dz.U. z 2019.1805 z p6zn. zm., dalej jako ,poprzednia regulacja”, ,,uchylona ustawa”,
,,poprzednia ustawa”.

Por. A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jjednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 27-32; J. Pisulinski [w:] System prawa
prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 769-770.

65



Krzysztof Maj

Od tej chwili deweloper nie byl zobowigzany do zawierania umow de-
weloperskich®. Stanowisko to korelowato nie tylko z odczytywang prima
facie definicjg przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 3 ust. 6 uchylone;j
ustawy), gdzie nacisk przy interpretacji przepisu dotyczyt opisu poszcze-
gblnych jego faz zwigzanych z faktycznie wykonywanym procesem bu-
dowlanym. Mniejsze znaczenie przypisywano skutkowi koncowemu tego
procesu, jakim byto przeniesienie prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy
22011 roku’. Uzasadnienia dla takiego waskiego zakresu stosowania ustawy
poszukiwano takze w tresci ustawowych srodkdw ochrony praw nabywcy.
Najpopularniejszy z nich, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy,
konczyt swoja przydatnos¢ i przejrzysto$¢ konstrukcji wlasnie z chwila
zakonczenia budowy (przebudowy, rozbudowy). Skoro deweloper mogt
wykorzysta¢ srodki wptacone na ten rachunek tylko po wykonaniu danego
etapu prac budowlanych okreslonych w harmonogramie przedsigwzigcia
deweloperskiego i po dokonaniu odpowiedniej kontroli przez bank pro-
wadzacy rachunek, do$¢ oczywiste stawalo si¢, ze jesli prace budowlane
zostaly zakonczone, intuicyjne odczucie w takim przypadku, Ze nie ma jak
stosowac tego $rodka ochrony, miato swoje istotne uzasadnienie. W nowej
regulacji kolejno$¢ zostata zmieniona. Art. 1 okresla poszczegolne zakre-
sy objete regulacjg ustawy, dalej w art. 2, 3 1 4 mamy doprecyzowanie
zakresu stosowania ustawy. Jest ono zréznicowane ze wzglgdu na rodzaj
(kwalifikacj¢) czynnosci pomiedzy stronami, przedmiot tej czynnos$ci oraz
podmioty bedace stronami umowy, ktéra podlega ocenie.

W tym miejscu warto zatrzymac si¢ na chwile nad stowniczkiem po-
je¢ uzywanych w ustawie, o ktorych mowa w art. 5. I tak deweloperem
(art. 5 ust. 1) jest nadal przedsigbiorca w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
ktéry w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej realizuje przed-
siewzigcie deweloperskie. Poprzednio w art. 3 ust. 1 uchylonej ustawy

Zob. H. Ciepta, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012,
s. 31, R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego., Warszawa 2013,
s. 120 — 122, J. Pisulinski w : System (...), 2013, s. 771.

Juz na tle poprzedniej ustawy prezentowalem zapatrywanie, ze stosowanie obowigzku
ochrony nabywcy poprzez obowigzek zawierania umowy deweloperskiej winno dotyczy¢
zobowigzania do zbycia kazdego lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego), takze po
formalnym zakonczeniu budowy (uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, brak sprzeciwu co
do przystapienia do uzytkowania). Wniosek taki wywodzilem z szerokiego rozumienia poj¢cia
»przedsigwzigcie deweloperskie”. Poglad ten byt jednak odosobniony w pi$miennictwie,
a i praktyka w catosci uksztattowala si¢ zgodnie z pogladem wigckszo$ciowym. Zob. K. Maj,
Przedsiewzigcie deweloperskie, ,,Rejent” 2012, nr 4, s. 76 i nast., a takze Praktyczne aspekty
umowy deweloperskiej, ,,Rejent” 2012, nr 10, s. 137 i nast.
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przymiot dewelopera zwigzany byt z zawarciem umowy deweloperskiej,
na podstawie ktdrej zobowigzywat si¢ on do ustanowienia prawa, o ktérym
mowa w art. 1, 1 przeniesienia tego prawa na nabywce. Zmiana wydaje si¢
catkowicie uzasadniona i czytelna, jesli wezmie si¢ pod uwage, ze obec-
nie ustawie moze podlega¢ takze umowa dotyczaca lokalu uzytkowego
(art. 2 ust. 2 ustawy), a nie tylko mieszkalnego, jak uprzednio, a takze,
ze horyzont dziatania ustawy daleko wykracza poza formalne zakoncze-
nie budowy w rozumieniu ustawy — Prawo budowlane. Ot6z w pelnym
zakresie ustawe stosuje si¢ do umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnos$ci lokalu mieszkalnego (art. 2 ust. 1 pkt. 3 ustawy) na nabywce
oraz przeniesienia na nabywce wtasnos$ci (prawa uzytkowania wieczyste-
go) nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, lub utamkowe;j
czesci takiej nieruchomosci, wraz z prawem do wyltacznego korzystania
z czesci nieruchomoscei stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
(art. 2 ust. 1 pkt. 5 nowej regulacji). Umiejscowienie tych przepisow wy-
raznie wskazuje, ze dotyczy to wlasnie przypadkéw, gdy budowa zostata
juz zakonczona. Uzasadnia to tym samym zmian¢ w definicji dewelopera,
ktoéra odnosi si¢ obecnie do przedsiewzigcia deweloperskiego, a nie wasko
okreslonego zakresu umow, ktore on zawiera, tak jak to byto w ustawie
poprzedniej. Bardzo mocne wsparcie takiego okreslenia dewelopera wynika
tez z tredci art. 3 nowej ustawy, ktoéry w ograniczonym zakresie nakazu-
je stosowanie ustawy do umow sprzedazy lokalu mieszkalnego, domu
jednorodzinnego, czy udziatu we wspotwlasnosci (wspodtuzytkowaniu
wieczystym) nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania
z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
Dotyczy to takze tacznie z nimi zawieranych umow sprzedazy w zakresie
lokali (budynkow) uzytkowych.

Inna wazna zmiana dotyczy nabywcy. Poprzednio (art. 3 ust. 4 uchylone;j
ustawy) byla to osoba fizyczna, ale nie istniato jasne wskazanie, ze tylko
taka, ktora umowg deweloperska zawiera nie w zwiazku z prowadzong przez
siebie dziatalnos$cig gospodarcza czy zawodowa. Postulatem teoretycznym
byto to, zeby ochrona przystugiwata tylko konsumentom, za§ umowa
pomiedzy deweloperem a osobg fizyczna, takze bedaca przedsiebiorca,
nie byta w sposob nieuprawniony zaburzana na korzys¢ tego ostatniego
tylko dlatego, ze przedmiotem umowy byt lokal mieszkalny lub dom jed-
norodzinny®. Obecnie uleglo to zmianie. Nabywcag (art. 5 ust. 5 ustawy)

¢ Por. A. Burzak, M. Okon, P. Palka, Ochrona..., s. 71-72; H. Ciepla, B. Szczytowska,
Ustawa..., s. 54-55; B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 44;
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jest osoba fizyczna, ktora zawiera umowe podlegajaca dziataniu ustawy
(nie tylko umowe deweloperska — art. 3 i nie tylko z deweloperem — art. 4)
w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnos$cig gospodarcza lub
zawodowa, czyli z jednej strony naprawienie poprzedniej niescistosci
1 przywrocenie rownosci w relacjach pomiedzy przedsigbiorcami, za$
z drugiej poszerzenie zakresu stosowania ustawy — w catosci (art. 2 ust. 2,
3 1 5 nowej regulacji) lub czgsci (art. 3 1 art. 4 ustawy).

W koncu zauwazy¢ nalezy, ze zmianie ulegta definicja przedsigwzigcia
deweloperskiego (art. 5 ust. 7 ustawy). Wyraznie odnosi si¢ ona do posze-
rzonego zakresu przedmiotowego ustawy. Akcentuje ona teraz takze, ze
jest to proces, ktérego koncowym elementem jest przeniesienie na rzecz
nabywcoéw praw z umowy deweloperskiej lub z uméw zobowigzujacych
do przeniesienia wtasnosci po zakonczeniu budowy lub uméow sprzedazy,
o ktorych mowa w art. 3 ustawy, a nie budowa czy przebudowa rozumiana
jako proces faktyczny, w sktad ktorego moga oczywiscie wchodzi¢ takze
czynnosci prawne (np. nabycie praw do gruntu, czy projektu budowla-
nego). Tym samym mozna w pewnym uproszczeniu powiedzie¢, ze dzi$
przedsigwzigcie deweloperskie konczy si¢ z chwilg przeniesienia wtasnosci
ostatniego lokalu (nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe)
na nabywcg, a ustawe stosuje si¢ w mniejszym lub wigkszym zakresie az
do tej chwili. R6znica w pordwnaniu z uchylong ustawg polegata na tym,
ze poprzednio z chwilg zakonczenia procesu budowalnego w rozumieniu
ustawy — Prawo budowalne (pozwolenie na uzytkowanie lub brak sprze-
ciwu co do zamiaru przystapienia do uzytkowania) przyjmowato si¢ dos¢
powszechnie, ze ustawa nie musi by¢ juz dalej stosowana’.

W ustawie ustawodawca dostrzegl potrzebe uchwycenia 1 wyr6znie-
nia zakresu jej stosowania ze wzgledu na rodzaj (kwalifikacj¢) stosunku
prawnego, jaki ma by¢ przedmiotem oceny, przy czym dodatkowym
elementem wyrdzniajacym jest to, czy w chwili jego zawigzania przed-
miot umowy materialnie istnieje, czy tez nie. I tak wspolnym mianowni-
kiem rodzaju umowy, ktora podlega dziataniu nowej regulacji, a ktorych
mowa w art. 2, jest jej wylacznie zobowigzujacy skutek. Przy uchylo-
nej ustawie wsparcie dla takiej tezy wynikato z samego brzmienia art.
1 (zakres dzialania), art. 3 ust. 5 (okreslenie umowy deweloperskiej) oraz

R. Strzelezyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub do jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 22; T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa
2013, .22 orazs. 41-42.

Cho¢ dalej mogta by¢ stosowana; wybor nalezat do stron: czy zawiera¢ umowe deweloperska,
czy tez umowe przedwstepna. Za takg mozliwo$cig dalszego stosowania poprzedniej ustawy
w piSmiennictwie wypowiedziat si¢ J. Pisulinski, System..., s. 771.

68



Nowa ustawa deweloperska — zakres przedmiotowy i podmiotowy. Wybrane zagadnienia

3 ust. 6 (przedsiewziecie deweloperskie). Obecnie sg odpowiednie przepi-
sy ustawy — art. 2 ust. 1 (zakres uméw podlegajacych dziataniu ustawy),
art. 5 ust. 6 (definicja umowy deweloperskiej) oraz art. 5 ust. 7 (zmieniona
definicja przedsigwziecia deweloperskiego). Obecnie pytanie: czy stosowac
ustawe? odnosi si¢ do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego juz
fizycznie, a by¢ moze i prawnie (dotyczy lokalu) istniejacego. Potwier-
dzenie znajduje si¢ w przepisach art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 15 ustawy. Zresztg
dla jasno$ci warto przytoczy¢ brzmienie art. 2 ust. 1 w catosci®:

Art. 2. 1. Przepisy ustawy stosuje si¢ do uméw zawartych miedzy
nabywcg a deweloperem, w ktorych deweloper zobowiazuje si¢ do:

1) wybudowania budynku oraz ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego 1 przeniesienia wtasnos$ci tego lokalu oraz praw niezbed-
nych do korzystania z tego lokalu na nabywece;

2) ustanowienia odrgbnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego
lokalu na nabywce;

3) przeniesienia na nabywce wilasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw
niezbednych do korzystania z tego lokalu;

4) zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot wtasno-
$ci lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia
na nabywce¢ wlasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lub przeniesie-
nia utamkowej czgsci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych;

5) przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowane;j
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej 1 wlasnos$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ lub przeniesienia utamkowej czesci
wlasnosci tej nieruchomos$ci wraz z prawem do wytacznego korzystania
z czgsci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Jak fatwo zauwazy¢, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 2 1 3, przepisy ustawy
stosuje si¢ do umow zawartych migdzy nabywca a deweloperem, w kto-
rych deweloper zobowigzuje si¢ do ustanowienia i przeniesienia, lub tylko
zawierajacych zobowigzanie do przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu

8 Pogrubienia w tek$cie przepisu KM.
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mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu. Skoro
przypadki te sa wyraznie odrdznione od sytuacji, gdy przedmiotem zobowig-
zania dewelopera jest takze wybudowanie budynku (art. 2 ust. 1 pkt. 1 no-
wej regulacji), staje si¢ tatwo dostrzegalne, ze dotycza one przypadku, gdy
lokal juz fizycznie lub fizycznie i prawnie istnieje. Tak szczegotowej
dystynkcji w poprzedniej ustawie nie byto. Jesli zas zwrdci¢ uwage na
kolejny przywotany przepis (art. 2 ust. 1 pkt. 5), r6zni si¢ od pkt. 4 takze
W sposob opisany juz wyzej tym, ze zamiast frazy ,,wybudowanie budynku”
uzyto sformulowania ,,zabudowania nieruchomosci gruntowe;j”. Obejmu-
je samo zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci bez zobowigzania do
zabudowania nieruchomosci gruntowe;j. Jesli tak, to mozna wyprowadzi¢
whniosek, ze dotyczy¢ musi przypadku, gdy w chwili zawierania umowy
nieruchomos$¢ gruntowa juz jest zabudowana domem jednorodzinnym.
Potwierdzenie tego zapatrywania wynika takze z innych przepisoOw usta-
wy. Po pierwsze, ustawodawca sam rozroznia przypadki, gdy przedmiotem
zobowigzania dewelopera jest zobowigzanie do wybudowania budynku
1 przeniesienia przedmiotu umowy na nabywece, od sytuacji, gdy zobowia-
zanie dewelopera obejmuje tylko zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci.
W szczegolnosci tylko umowa deweloperska zawiera zobowigzanie do wy-
budowania budynku (art. 35 ust. 1 pkt. 19). Odrebnie potraktowana umowa,
o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5 ustawy, takiego wymagania nie
zawiera. Stosuje si¢ do niej przepisy ustawy, ale nie jest ona umowg dewe-
loperska (art. 36 ust. 1). Po drugie, wskazane wyzej rozr6znienie znajduje
swoje odzwierciedlenie w nastepujacych normach nowej regulacji: art.
7 ust. 3 (okreslenie terminu koncowego obowigzku prowadzenia miesz-
kaniowego rachunku powierniczego), art. 15 (warunki wyptaty srodkéw
pieni¢znych z zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego), art.
16 ust. 3 (warunki wyptaty srodkéw pieni¢znych z otwartego mieszkanio-
wego rachunku powierniczego), art. 18 ust. 1 (wyptata srodkdéw przez bank
w razie odstgpienia od umowy), art. 21 ust. 1 i 3 (obowiazek udostepnienia
prospektu informacyjnego) — przy czym wyliczenie to jest przyktadowe, a nie
wyczerpujace. Co istotne, ustawodawca w calosci przepisow ustawy odroznia
umowg¢ deweloperska od uméw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2,31 5.
Zaprezentowany poglad jest takze zbiezny z trescig uzasadnienia
projektu ustawy’. Ogranicza si¢ on jednak tylko do wskazania cechy kwa-
lifikacyjnej umowy pomiedzy nabywca a deweloperem, jako czynnosci
o skutku wytacznie zobowigzujacym. Nie odpowiada jednak na pytanie,

9

https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/druk.xsp?nr=985 (dostep: 8.07.2021). Por. w szczegodInosci
s. 16-17 oraz s. 19-22 — uzasadnienia.
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czy dotyczy to kazdej umowy okreslonego przedmiotu pomiedzy na-
bywca a deweloperem, o ile wywotuje tylko skutek zobowiazujacy. Na to
pytanie nalezy odpowiedzie¢ przeczaco. Art. 2 ust. 1 ustawy nie dotyczy
kazdej umowy, ale tylko takiej, ktora jest umowa wzajemna, a nabywca
zobowigzuje si¢ do spetnienia $wiadczenia pieni¢znego (ceny) na poczet
nabycia prawa do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (jego
czesci). Jak sie wydaje, w praktyce nie powinno to budzi¢ watpliwosci.
W tym miejscu warto jeszcze na chwilg zatrzymac si¢ nad, jak wolno
sadzi¢, troch¢ swobodnym podejsciem ustawodawcy do podstawowych
10 ustalonej tresci poje¢ nauki prawa cywilnego z zakresu umow zobowig-
zujacych do przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci. W poprzedniej regulacji
zaro6wno w art. | (przedmiot regulacji w ogolnosci), jak i w art. 3 ust. 5 (okre-
slenie umowy deweloperskiej) oraz w art. 22 ust. 1 pkt 18 (doprecyzowanie
tre$ci zobowigzania dewelopera w tresci umowy deweloperskiej) mowa byta
o zobowigzaniu dewelopera m.in. do ,,przeniesienia” przedmiotu umowy
(lokalu, domu jednorodzinnego, utamkowej cze$ci wlasnosci nierucho-
mosci). Skoro, jak juz wyzej wspomniano, powszechnie przyjmowato si¢,
ze zakres stosowania ustawy dotyczy przypadkow, gdy przedmiot umowy
deweloperskiej w chwili jej zawarcia nie istniat w sensie fizycznym, lub
istniat, ale wymagania zwigzane z zakonczeniem procesu budowlanego
w rozumieniu ustawy — Prawo budowalne nie zostaly jeszcze dopetnione,
oczywiste byto, ze umowa pomi¢dzy nabywca a deweloperem nie mo-
gla by¢ umowa o podwojnym skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym.
Jesli dzi$ ustawa przesuwa w czasie stosowanie ustawy do czasu zbycia
przez dewelopera ostatniego lokalu lub domu w ramach przedsiewzigcia
deweloperskiego (lub jego czesci w postaci zadania inwestycyjnego),
a zatem takze na czas, gdy przeniesienie wlasnosci jest mozliwe, to
co najmniej w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 1 5 ustawy winno by¢ wskazanie, ze
ustawe stosuje si¢ do umow zobowigzujacych do przeniesienia wlasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (jego czgsci) o skutku
wylacznie zobowigzujacym. Bo przeciez mozliwe jest do pomyslenia, ze
przyjmujac zasade wyrazong w art. 155 § 1 k.c., dopuszczalny bytby taki
wariant interpretacyjny, w ktorym umowa o podwdjnym skutku, ktorego
przedmiotem bytby lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, takze by-
taby objeta dzialaniem ustawy w pelnym zakresie. W oczywisty sposob
ktocitoby sie to z trescig art. 3 ust. 1 ustawy, ktory do umow sprzedazy!'®

10 Takze i w tym wypadku ustawodawca opiera si¢ na intuicyjnym pojeciu i skutku umowy

sprzedazy, o ktorej mowa w art. 3 ustawy, jako umowy o podwojnym skutku zobowigzujaco-
rozporzadzajacym. Zob. uzasadnienie, s. 22.

71


http://m.in

Krzysztof Maj

nakazuje stosowac tylko wybrane przepisy ustawy, o znaczeniu gidwnie
informacyjnym, a nie catos$¢ regulacji.

Nowoscig jest poszerzenie zakresu stosowania ustawy do przypadkow
zwigzanych z tacznym zawieraniem umowy dotyczacej lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego, ktora podlega dziataniu ustawy (umowy
deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 31 5)
z umowg dotyczacg lokalu uzytkowego. Wynika to z tresci art. 2 ust. 2,
ktoéry ma nastgpujace brzmienie:

2. Przepisy ustawy stosuje si¢ rowniez do umoéw zawartych miedzy
nabywcg a deweloperem, w ktorych deweloper zobowiazuje si¢ do:
1) wybudowania budynku i przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego,
2) przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego,
3) wybudowania budynku 1 przeniesienia utamkowej czgsci wlasnosci
lokalu uzytkowego,
4) przeniesienia utamkowej czes$ci wlasnosci lokalu uzytkowego
—w przypadku gdy umowy te sg zawierane wraz z jedng z umow,
o ktérych mowa w ust. 1, i dotycza tego samego przedsiewziecia dewelo-
perskiego lub zadania inwestycyjnego.

Takze 1 w tym wypadku ustawodawca wprowadza pojecie ,,lokalu
uzytkowego”, ktore ani nie jest zdefiniowane w ustawie'!, ani nie odpo-
wiada podziatowi z ustawy o wlasnosci lokali'2. W tej ostatniej podziat
ze wzgledu na charakter i przeznaczenie wyr6znia lokale mieszkalne
oraz lokale o przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Ostatecznie przyjac
trzeba, ze ,,lokal uzytkowy” z nowej ustawy to kazdy lokal, ktéry nie
jest lokalem mieszkalnym. Nie jest zatem wazna jego funkcja (garazo-
wa, handlowa, biurowa) dla oceny, czy mamy do czynienia z ,,lokalem
uzytkowym?”, ale to, Ze nie jest przeznaczony na staty pobyt ludzi. Takze
1 w tym wypadku moze jeszcze wyrazniej niz w odniesieniu do lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego widoczne jest przysuniecie
w czasie stosowania ustawy do czasu zbycia ostatniego lokalu, a nie

Wpadkowo ustawa o wilasnosci lokali postuguje si¢ terminem ,lokal uzytkowy”
w art. 12 ust.3 przy regulacji dotyczacej mozliwoéci podjecia przez wilascicieli lokali
uchwaly o zwiekszonym obcigzeniu wtascicieli lokali uzytkowych, jesli uzasadnia to sposob
korzystania z tych lokali.

Na niespojnosci terminologiczne w tym zakresie w odniesieniu do poprzedniej regulacji
(cho¢ beda one aktualne takze przy objasnianiu nowej ustawy) zwraca uwagg . Szymczyk
w publikacji : Wilasnos¢ lokali. Komentarz., lex.el., teza 1 do art. 2 (dostep : 8.07.2021).
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tylko jako poprzednio zakonczenia budowy. Wynika to wprost z tresci
art. 2 ust. 2 pkt. 2 1 4 ustawy, gdzie przestanka stosowania ustawy jest
zobowigzanie dewelopera do przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego
lub jego czgsci.

Nie sam jednak przedmiot determinuje stosowanie ustawy, ale zawar-
cie umowy dotyczacej lokalu uzytkowego ,,wraz z jedng z umoéow?”,
o ktorych mowa w ust. 2 ust. 1 ustawy, czyli umowy deweloperskiej do-
tyczacej lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (jego cze$ci),
albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 i 5. Wbrew literalnemu
brzemieniu przepisu, nie nalezy rozumiec¢ tej sytuacji jako koniecznosci
réwnoczesnosci zawieranych uméw. Dos¢ czesto si¢ bowiem zdarza, ze
nabywcy juz po zawarciu umowy deweloperskiej decyduja si¢ na nabycie
takze np. udziatu w garazu wielostanowiskowym, czy tez samodzielnego
lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne, ktory stanowi wtasnie
garaz, czy tez komorke lokatorskg. O ile jednak mozna zaakceptowaé
nierownoczesnos$¢ czasowg zawarcia umowy deweloperskiej 1 umowy
dotyczacej lokalu uzytkowego, to tylko taka, gdy uprzednio zostala zawarta
umowa deweloperska, a nastgpnie dotyczaca lokalu uzytkowego. Sytuacja
odwrotna, jak si¢ wydaje, bytaby niedopuszczalna. Brak bowiem w takim
wypadku zawarcia umowy dotyczacej lokalu uzytkowego ,,wraz z jedna
z umow”, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 ustawy.

Modyfikacji w stosunku do stanu poprzedniego ulegt takze przepis do-
tyczacy umowy przedwstepnej. Po pierwsze, w tresci art. 2 ust. 3 obecne;j
ustawy brak nawet posredniego odwotania si¢ do umowy przedwstegpnej,
tak jak to bylo w art. 2 ust. 2 ustawy uchylonej. Po drugie, w zwigzku
z mozliwo$cig stosowania ustawy do umowy, ktérej przedmiotem jest
lokal uzytkowy, takze i umowa przedwstepna w tym zakresie podlega
przepisom ustawy. Po trzecie, ustawodawca, w mojej ocenie, popenit
ten sam btad jak w ustawie poprzedniej w zakresie umowy przedwstep-
nej. Ot6z nakazat stosowanie ustawy tylko do przypadkow, w ktérych to
tylko deweloper zobowigzuje si¢ do zawarcia jednej z umow opisanych
w art. 2 ust. 1 12 nowej ustawy. A przeciez umowa przedwstgpna moze by¢
umowg jednostronnie zobowigzujaca, to jest taka, w ktorej tylko nabyw-
ca zobowigzuje si¢ do zawarcia umowy o okreslonej tresci. Bylaby ona
z reguty skrajnie niekorzystna dla nabywcy, ale tylko z tej racji nie mozna
wykluczy¢ mozliwosci jej zawarcia. Jesli potaczy¢ to z brakiem obowigzku
w takim wypadku szczegolnej formy tej umowy, to potencjalne ryzyko
nabywcy bardzo ro$nie. Zgodnie bowiem z prawem, do takiej sytuacji, gdy
to tylko nabywca zobowigzuje si¢ do zawarcia umowy deweloperskiej lub
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zawieranej wraz z nig umowy dotyczacej lokalu uzytkowego, nie stosuje si¢
przepisow ustawy. Tym samym brak ochrony osoby fizycznej, ktora taka
umowg¢ przedwstepna (jednostronnie zobowigzujaca po stronie nabywcy)
zawarta, w zakresie przedmiotowym okreslonym w nowej regulacji.

Pomimo rozszerzenia stosowania ustawy poza chwile zakonczenia
budowy w sensie faktycznym i prawnym, a takze poprzez objeciem nig
w pewnych przypadkach zobowigzan w zakresie przeniesienia wtasnosci
lokali uzytkowych, aktualne pozostaja wyrazane pod rzadami poprzednie;j
ustawy zapatrywania, ze nie podlegaja jej umowy o podwojnym skutku,
ani umowy tylko rozporzadzajace'’. Nie powinno budzi¢ zastrzezen zapa-
trywanie, ze ustawy nie stosuje si¢, jesli umowa pomiedzy deweloperem
a nabywca nie jest umowa wzajemng. Dotyczy to takze sytuacji, gdy
przedmiotem zobowigzania ze strony nabywcy na rzecz dewelopera nie jest
$wiadczenie pieni¢zne. Podtrzymac nalezy takze poglad, ze umowa, ktora
spetnia przestanki podmiotowe i przedmiotowe okreslone w art. 2 ust. 1,
2 13 ustawy, nie podlega jej przepisom, o ile strony umowig si¢, ze zadne
swiadczenie pieni¢zne na poczet ceny na rzecz dewelopera nie zostanie
spetnione przez nabywce przed chwilg przej$cia wlasnosci przedmiotu
umowy na nabywce.

2. Stosowanie niektorych przepisow ustawy do umow zawieranych
przez dewelopera

Nowoscig w ustawie (art. 3 ust.1 i 2) jest stosowanie niektorych prze-
piséw ustawy do umoéw sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego (jego czgsci) przez dewelopera na rzecz nabywcy, o ile sg to
umowy przenoszace wlasnos¢. Podobnie jak przy podstawowym zakresie
przedmiotowym ustawy opisanym wyzej, zakres uzupetiajacy obejmuje
takze przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego. Mimo ze przy lokalu
mieszkalnym lub domu jednorodzinnym (jego czg$ci) ustawodawca po-
stuguje si¢ pojeciem sprzedazy, a przy lokalu uzytkowym ,,przeniesieniem
wlasnosci”, za trafne nalezy uzna¢ stanowisko, ze w istocie w obu przy-
padkach chodzi o umowe sprzedazy (i tylko o umowe sprzedazy) o po-
dwojnym skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym. Umowa sprzedazy
o skutku tylko zobowigzujacym podlega¢ bedzie dziataniu art. 2 ust. 1 lub
2 ustawy — czyli wymagac bedzie umowy deweloperskiej lub umowy w za-
kresie lokalu uzytkowego (art. 35 ust. 4 ustawy). Oczywiscie inne umowy

13 Zob. A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona..., s. 26; H. Ciepta, B. Szczytowska, Ustawa...,
s. 31; T. Czech, Ustawa..., s. 23.
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przenoszace wlasnos¢ lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego (jego
czesci), lokalu uzytkowego niz umowa sprzedazy nie podlegaja dziata-
niu zakresu art. 3 ustawy, nawet jesli sa to umowy wzajemne i odplatne.
Ograniczony zakres stosowania ustawy dotyczy art. 26 ust. 1 pkt. 1-8,
art. 27 ust. 1, art. 29-32, art. 34 ust. 1 pkt. 11 2 oraz art. 41 ust. 1-3.
Zgodnie z nimi, deweloper na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem
umowy sprzedazy jest obowigzany do umozliwienia jej zapoznania si¢
w lokalu przedsigbiorstwa z podstawowymi dokumentami zwigzanymi czy
to z samg osoba dewelopera jako podmiotu prawa, czy tez dokumentami
zwigzanymi w procesem budowlanym, a takze nieruchomoscia lokalowa,
jesli zostata wyodrebniona. Zakres ten jest tozsamy dla osoby kupujacej
z prawami osoby, ktora zamierza zawrze¢ umowe deweloperska. Dalej,
deweloper jest zobowigzany do przekazania przed zawarciem umowy
sprzedazy kupujacemu na trwatym no$niku informacji, ktére stanowia
de facto cz¢$¢ wymagan zwigzanych z trescig prospektu informacyjnego.
Ze wzgledu na to, ze umowa jest zawierana po zakonczeniu budowy
(zarowno w sensie faktycznym, jak i prawnym), informacja ta nie musi
zawiera¢ kwestii zwigzanych z finansowaniem przedsi¢gwzigcia inwesty-
cyjnego lub zadania inwestycyjnego, srodkéw ochrony wptat nabywcy,
harmonogramu przedsiewzi¢cia deweloperskiego lub zadania inwestycyj-
nego oraz warunkow odstapienia od umowy (art. 27 ust. 1 pkt. 1 in fine
ustawy). Umowa sprzedazy moze by¢ takze poprzedzona zawarciem umo-
wy rezerwacyjnej. Watpliwosci moze budzi¢ nakaz stosowania do umow
sprzedazy art. 41 ust. 1-3 ustawy. Wskazuje on, aby przeniesienie praw
zumowy deweloperskiej lub z umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2,
3 lub 5 nowej regulacji, byto poprzedzone odbiorem lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Odbywac si¢ on musi w obecnosci nabywcy
1 sporzadza si¢ z niego protokol. Sytuacja ta jest jasna przy umowie dewe-
loperskiej. Sekwencja czynno$ci jest nastepujaca: umowa deweloperska,
odbidr przedmiotu umowy i protokét to dokumentujacy, nastepnie umowa
przenoszaca wiasno$¢. Przy umowie sprzedazy o podwojnym skutku sto-
sowanie przepisu art. 41 ust. 1-3 ustawy musi prowadzi¢ do wniosku, ze
mozliwe sa dwa rozwigzania interpretacyjne. Pierwsze: umowa sprzedazy
jest poprzedzona odbiorem, z ktorego sporzadzony jest protokot, ale ktory
jednocze$nie nie stanowi dowodu wydania lokalu w posiadanie, gdyz odbior
ma na celu doglgbne poznanie przez nabywce stanu technicznego i mozli-
wos¢ zgloszenia wad przedmiotu przyszlej umowy sprzedazy. Nastepnie
jest zawierana umowa sprzedazy, gdzie strony okreslaja chwile wydania
w posiadanie oraz przejs$cia korzys$ci i cigzaréw. Drugie rozwigzanie
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przyjmuje, ze protokot odbioru przedmiotu umowy sprzedazy jest jedno-
czesnie wydaniem w posiadanie, jako przed§wiadczenie na poczet umowy
sprzedazy, ktora ma by¢ zawarta w przysztosci, a skutek ten nie moze by¢
przez strony ograniczony tylko do odbioru jako elementu zapoznania si¢
z przedmiotem przysztej umowy i mozliwo$ci wykrycia oraz zgloszenia
przez nabywce wad. Osobiscie opowiadam si¢ za wariantem pierwszym.
Deweloper nie moze by¢ zmuszony przez ustawodawce do swiadczenia na
rzecz nabywcy, ktore nie ma podstawy prawnej, bo umowa sprzedazy nie
zostala jeszcze zawarta (i nie wiadomo, czy zostanie zawarta). Nie oznacza
to jednak, ze deweloper wraz z nabywca nie moga nada¢ odbiorowi lokalu
rowniez skutku wydania lokalu lub domu jednorodzinnego w posiadanie.
Jest to jednak tylko mozliwo$¢ po ich stronie, a nie obowigzek wydania
nieruchomosci w posiadanie, lezacy po stronie dewelopera.

3. Stosowanie przepisow ustawy do umow pomiedzy przedsi¢biorca
a nabywca

Niektore przepisy ustawy stosuje si¢ do umow sprzedazy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (jego cz¢sci) przed przedsiebiorce (ktory
nie jest deweloperem) na rzecz nabywcy, o ile sg to umowy przenoszace
wlasnos¢. Wynika to z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy, ktory brzmi nastepujaco:

Art. 4. Przepisy art. 29-32, art. 34 ust. 1 pkt 1 12 oraz art. 41 ust. 1-3 sto-
suje si¢ rowniez do:

1) umow sprzedazy zawieranych miedzy nabywcg a przedsiebiorcg innym
niz deweloper, ktoérych przedmiotem jest przeniesienie na nabywce
wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbgdnych do korzystania
z tego lokalu albo przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesie-
nie ulamkowej czgsci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czes$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, albo

2) umdw, o ktorych mowa w pkt 1, zawieranych wraz z umowami sprzedazy,
ktérych przedmiotem jest przeniesienie wtasnosci lokalu uzytkowego
albo przeniesienie utamkowej czes$ci wlasnosci lokalu uzytkowego, je-
zeli dotycza tego samego przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego — jezeli przedmiot umowy powstat w wyniku realizacji
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przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, a prze-
niesienie praw z tych umow na nabywce nastepuje po raz pierwszy.

Zakres przedmiotowy jest tutaj taki sam jak w opisanym wyzej
art. 3 ustawy, to jest w umowach pomiedzy deweloperem a nabywca.
Wezszy jest zakres stosowania niektorych postanowien ustawy. Miano-
wicie zastosowanie majg przepisy art. 28-31 , art. 34 ust. 1 pkt. 112 oraz
art. 41 ust. 1-3. Przedsigbiorca nie ma zatem obowigzku udzielania in-
formacji o przedsigwzigciu deweloperskim, skoro nie jest deweloperem.
Nie musi rowniez przekazywac informacji, ktore w istocie stanowig
okrojong wersje prospektu informacyjnego, jak w przypadku umowy
sprzedazy zawieranej przez dewelopera z nabywca. Wylaczenie tych obo-
wigzkow w relacji przedsiebiorca (a nie deweloper) — nabywca jest zatem
jak najbardziej logiczne. W pozostatym zakresie umowa taka moze by¢
poprzedzona umowg rezerwacyjnag, oraz przed jej zawarciem winno dojs$¢
do odbioru przedmiotu umowy i sporzadzenia stosowanego protokotu.
Nalezy jednak podkresli¢, ze przedmiot umowy zawieranej pomi¢dzy
przedsiebiorcg a nabywca musi miec te ceche, ze powstal w wyniku reali-
zacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub jego czgsci, jakim jest zadanie
inwestycyjne, a przeniesienie praw z tych uméw na nabywce nastepuje po
raz pierwszy. Oznacza to, ze jezeli do chwili oceny, czy art. 4 ma zasto-
sowanie, nie bylo przeniesienia na rzecz nabywcy lokalu mieszkalnego,
domu jednorodzinnego (jego cze¢sci) albo lokalu uzytkowego (jego czesci),
jesli jest on takze przedmiotem umowy — przepis art. 4 nalezy stosowac.
Jesli za$ takie przeniesienia nastgpito obowigzek stosowania niektorych
przepisOw ustawy po stronie przedsigbiorcy nie powstaje. Nie ma przy tym
znaczenia, czy przeniesienie na rzecz nabywcy nastapito juz po raz pierw-
szy ze strony dewelopera czy przedsigbiorcy, ktory deweloperem nie jest.
Zilustrowa¢ to mozna nastepujacymi przyktadami. Jezeli deweloper zbyt
przedsigbiorcy lokal mieszkalny, a ten nastgpnie zamierza sprzedac nabyty
lokal osobie fizycznej, ktora jest nabywcg w rozumieniu ustawy, przepis
art. 4 ma zastosowanie. Inaczej, jesli przedsigbiorca nabyt lokal mieszkalny
od nabywcy w rozumieniu ustawy, ktory uprzednio jego wiasnos¢ nabyt
w wyniku umowy przenoszacej wtasnos¢, zawartej] w wykonaniu umowy
deweloperskiej od dewelopera. W takim przypadku umowa sprzedazy przez
przedsiebiorce na rzecz osoby fizycznej bedacej kolejnym nabywca nie
spetnia warunku przeniesienia praw na nabywce po raz pierwszy. Przepis
art. 4 ustawy nie ma zastosowania, gdyz przeniesienie praw na nabywce
nie nastgpuje po raz pierwszy.
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4. Zakres przedmiotowy ustawy a przepisy przejsciowe i koncowe

Mimo ze nowa ustawa wejdzie w zycie w rok po jej ogloszeniu
(art. 79), a z t3 samg chwilg utraci moc regulacja dotychczasowa (art.78),
oczywiste jest, ze zmiana stanu prawnego stanowi¢ bedzie ingerencje
regulacyjna w juz rozpoczete procesy przedsigwzie¢ deweloperskich.
Okres przejsciowy stosowania ustawy z 2011 roku wynosi dwa lata.
Na mocy art. 76 ust. 1 ustawy z 2021 roku do przedsigwzi¢¢ deweloper-
skich, w przypadku ktoérych rozpoczgcie sprzedazy nastapito przed dniem
1 lipca 2022 roku 1 przed tym dniem zostata przez dewelopera zawarta co
najmniej jedna umowa deweloperska w rozumieniu przepisow dotychcza-
sowych, ustawe uchylona stosuje si¢ przez dwa lata, to jest do dnia 1 lipca
2023 roku. Dotyczy to takze zakresu przedmiotowego, ktory, jak wyzej
wskazano, w nowej regulacji jest znacznie szerszy. Stusznie ustawodaw-
ca przyjat, ze kryterium stosowania uchylonej ustawy do przedsigwzigc
deweloperskich w toku jest zawarcie chociazby jednej umowy dewelo-
perskiej, poprzedzonej rozpoczeciem sprzedazy w rozumieniu ustawy.
Jak wolno sadzi¢, furtka ta zostata jednak otwarta zbyt szeroko. Skoro
zawarcie umowy deweloperskiej zgodnie z uchylong ustawg nie musi by¢
zwigzane z posiadaniem tytutu do gruntu w postaci wtasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, na ktorej ma by¢ re-
alizowane przedsiewziecie deweloperskie, to mozna spodziewac si¢ duzej
liczby przypadkow zawarcia uméw deweloperskich przed dniem 1 lipca
2020 roku, gdzie deweloper praw do gruntu jeszcze nie nabyt. Pozwoli
to przez okres dwoch kolejnych lat stosowa¢ uchylong ustawe. Taki sam
okres przejsciowy dwoch lat od wejscia w zycie ustawy dotyczy umow
deweloperskich zawartych w ramach stosowania przepiséw dotychczaso-
wych (art. 76 ust. 2 ustawy).

5. Podsumowanie

Nowa ustawa, co sluszne, podmiotowo wylaczyta ochrone osob fi-
zycznych, ktore przedmiot objety dziataniem ustawy maja zamiar lub
nabywaja w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej
czy zawodowej, albo na jej potrzeby. Jednoczesnie niezwykle szeroko
poszerzyta zakres jej stosowania ze wzgledu na przedmiot oraz skutek
umowy zawierane]j przez dewelopera 1 nabywce. W ograniczonym za-
kresie nakazala stosowanie niektorych jej zapisow do uméw pomigdzy

78



Nowa ustawa deweloperska — zakres przedmiotowy i podmiotowy. Wybrane zagadnienia

przedsigbiorcami a nabywcami w rozumieniu ustawy. Wnioski w tym
zakresie stre$ci¢ mozna nastepujaco:

utrzymana zostata zasada, ze pelny zakres ochrony nabywcy dotyczy
umow o skutku zobowigzujacym;

zakonczenie procesu budowalnego w znaczeniu zakonczenia prac
budowlanych i dopetnienia wymagan wynikajacych z ustawy — Prawo
budowalne nie jest koncem stosowania ustawy; przy czynnos$ciach
zobowigzujacych ustawe stosuje si¢ do czasu przeniesienia wlasnosci
ostatniego lokalu lub domu jednorodzinnego (jego czesci) w danym
przedsiewzigciu deweloperskim (zadaniu inwestycyjnym);

dziataniu ustawy podlega umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wlasnosci, ktorej przedmiotem jest lokal uzytkowy, o ile jest zwigzana
ze zobowigzaniem dotyczacym nabycia lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego;

w ograniczonym zakresie niektore przepisy ustawy maja zastosowanie
do uméw sprzedazy (o podwojnym skutku) zawieranych przez dewe-
lopera i nabywcg;

w bardzo ograniczonym zakresie ustawa ma zastosowanie do umow
sprzedazy (o skutku zobowigzujgco-rozporzadzajacym) zawieranych
przez przedsigbiorce innego niz deweloper 1 nabywce.
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Grzegorz Wolak™

Zakres odpowiedzialnosci spadkobiercy uprawnionego do
zachowku za zapisy zwykle (art. 998 § 1 k.c.)

1. Wprowadzenie

Jednym z rozrzadzen testamentowych jest zapis zwykly (art. 968 §
1 k.c.), nazywany tez legatem damnacyjnym (legatum per damnationem),
mocg ktorego spadkodawca zobowigzuje spadkobierce (ustawowego,
testamentowego), zapisobierce windykacyjnego, badz zapisobierce zwy-
ktego!' (jest to numerus clausus podmiotéw zobowigzanych do wykona-
nia zapisu zwyklego) do spetnienia na rzecz konkretnego zapisobiercy
zwyklego okreslonego §wiadczenia majatkowego. Zapis zwyktly moze
by¢ waznie i skutecznie ustanowiony wylacznie w testamencie (sporza-
dzonym w kazdej dopuszczalnej formie?). Zobowigzanie, ktorego zrodtem
jest zapis zwyktly, powstaje z chwilg otwarcia spadku (chyba ze zostat on
ustanowiony pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu) i z tg chwila
po stronie zapisobiercy zwyktego powstaje wierzytelnos$¢ przeciwko zo-
bowigzanemu do jego wykonania®. Chwila otwarcia spadku nie jest row-
noznaczna ani z terminem, w ktérym zapis powinien by¢ wykonany, ani
z jego wymagalno$cig. W przypadku braku odmiennej woli spadkodawcy
wyrazonej w testamencie, zapisobierca zwykly moze zada¢ wykonania
zapisu niezwlocznie po ogloszeniu testamentu. Do jego wykonania maja
zastosowanie ogolne przepisy o wykonaniu zobowigzan, z uwzglednie-
niem szczegdlnych przepisow o zapisie*. Przedmiotem zapisu zwyklego,
odmiennie niz w przypadku zapisu windykacyjnego (art. 981' § 2 k.c.)
moze by¢ kazde §wiadczenie o charakterze majatkowym polegajace za-
réwno na dziataniu, jak i na zaniechaniu (znoszeniu), w tym roOwniez takie,

*

dr hab. Grzegorz Wolak, sedzia Sadu Okregowego w Tarnobrzegu, I Wydzial Cywilny,
wiceprezes Sadu Rejonowego w Stalowej Woli, ORCID: 0000-0003-3636-8440
Jest to tzw. dalszy zapis zwykty.

Odmiennie jest w przypadku zapisu windykacyjnego (zob. art. 981' § 1 k.c.), ktory moze by¢
ustanowiony wylacznie w testamencie w formie aktu notarialnego.

Odmiennie jest w przypadku zapisu windykacyjnego (legatum per vindicationem), ktory
z chwilg otwarcia spadku wywotuje skutki rzeczowe (przedmiot zapisu windykacyjnego
wchodzi do majatku zapisobiercy windykacyjnego). Nie powstaje tu zadne zobowiazanie
o wykonanie zapisu windykacyjnego.

4 Zob. np. wyrok SN z I czerwca 1965r., I CR 72/65, OSNCP 1966, nr 12, poz. 214,
E. Skowronska-Bocian, W. Borysiak, [w:] System prawa prywatnego. Tom 10. Prawo
spadkowe, pod red. B. Kordasiewicza, Warszawa 2015, s. 733.
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ktore zobowigzany, dla wykonania zapisu, musi dopiero naby¢. Dlatego
jezeli prawo bedace przedmiotem zapisu zwyktego nie nalezy do spadku,
a spadkobierca z powodu okoliczno$ci, za ktore ponosi odpowiedzialnos¢,
prawa tego w celu wykonania zapisu zwyktego nie nabyl, zapisobiercy
zwyktemu przyshuguje roszczenie odszkodowawcze o naprawienie szkody
wyniklej z niewykonania zobowigzania. Wysokos$¢ odszkodowania nie
moze jednak przekracza¢ kwoty ustalonej, z uwzglednieniem ograniczenia
odpowiedzialnosci zobowigzanego okreslonej w art. 998 § 1 k.c.’.
Obowiazek wykonania zapisow zwyktych to dtug spadkowy (art. 922 §
3 k.c.). Jezeli do dziedziczenia powotano tylko jednego spadkobierce, to
jest on zobowigzany do wykonania w cato$ci wszystkich zapisow zwy-
ktych ustanowionych w testamencie. W piSmiennictwie trafnie zwraca si¢
uwage, ze w sytuacji, gdy spadkodawca powotuje kilku spadkobiercow,
lub kilku z nich obcigza zapisami zwyktymi, powinien okresli¢ rozktad
cigzarow wynikajacych z koniecznosci realizacji tych obowigzkoéw spad-
kowych. Przyktadowo testator moze: 1) wskaza¢ spadkobierce wytacznie
odpowiedzialnego za wykonanie legatu damnacyjnego; 2) wskaza¢ kilku
spadkobiercow odpowiedzialnych za wykonanie legatu w oznaczonych
czesciach; 3) wskazac, ze wszyscy spadkobiercy bedg odpowiedzialni za
wykonanie legatu w catosci. Jesli testator wskaze konkretnego spadko-
bierc¢ jako wytacznie odpowiedzialnego za wykonanie zapisu zwyklego,
wowczas obowigzek wykonania obcigza tylko jego. Wola spadkodawcy
co do osoby obcigzonej zapisem zwyklym moze zosta¢ wyrazona wprost
w tresci okreslonego rozrzadzenia mortis causa lub by¢ efektem wyktadni
testamentu. Analogicznie przedstawia si¢ kwestia obcigzenia dalszym zapi-
sem kilku zapisobiercow®. Do waznosci zapisu zwyktego nie jest ponadto
konieczne okreslenie w testamencie osoby obcigzonej obowigzkiem jego
wykonania’. W takiej sytuacji nalezy uznaé, ze obowigzek wykonania za-
pisu spoczywa na spadkobiercy, ktory odziedziczyt spadek, niezaleznie od
tytutu jego powotania, a jezeli spadek odziedziczytoby kilka osdb — zakres
ich obcigzenia zapisem zwyklym wyznaczy art. 971 k.c. stanowiacy, ze
jezeli spadek przypada kilku spadkobiercom, zapis obcigza ich w sto-
sunku do wielkosci ich udziatow spadkowych, chyba ze spadkodawca

5 Zob. np. wyrok SN z 7 marca 2013 r., Il CSK 486/12, LEX nr 1341664.

¢ Zob. E. Skowronska, J. Wiercifiski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Prawo

spadkowe, pod red. J. Gudowskiego, Warszawa 2017, komentarz do art. 971 k.c., pkt 1;
K. Osajda, [w:] Tom IVA. Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki, pod red. K. Osajdy, Warszawa
2019, komentarz do art. 971, pkt A, ppkt 1-4, M. Rzewuski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
pod red. M. Zatuckiego, Warszawa 2020, s. 1927.

7 TakJ.Ignaczewski, Prawo spadkowe. Art. 922—1088 k.c. Komentarz, Warszawa 2004, s. 175-176.
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postanowit inaczej. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do dalszego zapisu®.
Odpowiedzialno$¢ ta moze mie¢ charakter solidarny, jesli tak postanowi
testator. Ponadto solidarno$¢ bierna znajdzie zastosowanie w przypadku
niepodzielnosci przedmiotu zapisu zwyktego (art. 380 § 1 k.c.)’. W wy-
roku Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 20 kwietnia 2007r., I ACa
145/07', trafnie przyjeto, ze: ,,Spadkobierca testamentowy dochodzacy
do dziedziczenia, a niebgdacy jednoczesnie spadkobiercg ustawowym,
w sytuacji zobowiazania przez spadkodawce spadkodawcow ustawowych
do okres$lonego §wiadczenia majatkowego na rzecz okreslonej osoby, nie
jest zobowigzanym do wykonania $wiadczenia (zapisu)”.

Zasadniczo, niezaleznie od tego, w jaki sposdb dochodzi do nabycia
spadku (wprost, z dobrodziejstwem inwentarza), odpowiedzialno$¢ za dug
z tytutlu zapisu zwyklego, jak 1 polecenia, ograniczona jest do wartosci
stanu czynnego spadku (art. 1033 k.c.). Odpowiedzialno$¢ za dlug z tego
tytulu jest ograniczona w jeszcze jeden sposob. Mianowicie art. 998 § 1 k.c.
stanowi, ze jezeli uprawniony do zachowku jest powotany do dziedzicze-
nia, ponosi on odpowiedzialno$¢ za zapisy zwykte 1 polecenia tylko do
wysokosci nadwyzki przekraczajacej warto$¢ udziatu spadkowego, ktory
stanowi podstawe do obliczenia naleznego mu zachowku. Przepisy o za-
chowku naleza do jednych z najtrudniejszych w ksigdze IV k.c., a moze

8 Tak trafnie A. Sylwestrzak, Glosa do wyroku SN z dnia 17 pazdziernika 2008 r., I CSK 158/08,
,,Gdanskie Studia Prawnicze—Przeglad Orzecznictwe” 2009, nr 4, s. 93-100. Glosatorka
ta sformulowata nastgpujace trafne wnioski: 1) jezeli testator nie okreslit w ogdle osoby
zobowigzanej do wykonania zapisu, zapis stanowi jeden z elementéw spadku, do ktorego
powolany zostaje spadkobierca, niezaleznie od tego, czy jego powolanie nastgpito we
weczesniejszym, tym samym, czy pozniejszym testamencie wzgledem tego, ktory obejmuje zapis;
2) w razie nalozenia obowiazku wykonania zapisu na okre$long osobg¢ (kategori¢ 0sob), ktora
nie chce lub nie moze by¢ spadkobierca, dlug ,,przechodzi” na podmioty, ktére odziedziczyty
udziat spadkowy pierwotnego dtuznika, zgodnie z zasadami okre§lonymi w art. 967 k.c.;
3) w razie natozenia obowiagzku wykonania zapisu na okreslonego spadkobierce (kategorie
spadkobiercow), po ktorym nastepuje powotanie innych spadkobiercow testamentowych
pdzniejszym testamentem odwolujagcym te pierwsze powolania, zapisy obcigzajace tych
pierwotnych spadkobiercow nie przechodza na spadkobiercow ,,nowych”, chyba ze
spadkodawca wyrazi takg wolg w testamencie ustanawiajacym aktualnych spadkobiercow.

% Zob. np. K. Osajda, [w:] Tom IVA..., komentarz do art. 971, pkt A, ppkt 5, M. Pazdan,
[w:] Kodeks cywilny. T II. Komentarz. Art. 450—-1088. Przepisy wprowadzajqce, pod red.
K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2021, komentarz do art. 971, Nb 7, M. Rzewuski, [w:]
Kodeks..., s. 1927, E. Niezbecka, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1V. Spadki, pod
red. A. Kidyby, Warszawa 2015, komentarz do art. 971 k.c., pkt 4, M. Zelek, [w:] Kodeks
cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 450—1088, pod red. M. Gutowskiego, Warszawa, s. 1623,
Nb 461 s. 1630, Nb 7; J. Kuzmicka-Sulikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red.
E. Gniewka, P. Machnikowskiego, Warszawa 2019, komentarz do art. 971 k.c., Nb 3.

10 OSA 2007, nr2, poz. 15.
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nawet 1 w calym Kodeksie cywilnym. Przy ich stosowaniu w praktyce
analiza prawna taczy si¢ z kwestiami rachunkowymi (obliczeniami ma-
tematycznymi), co sprawe niejednokrotnie dodatkowo gmatwa. Takze
redakcja art. 998 § 1 k.c., zwlaszcza w zwigzku z art. 999 k.c., powoduje
powazne watpliwos$ci interpretacyjne i rozbieznosci w doktrynie. Po pierw-
sze, art. 998 k.c. nie okresla skutkéw ograniczenia odpowiedzialnos$ci za
zapisy zwykte i polecenia!'. Po drugie, nie do konca wiadomo, czy ma
on zastosowanie do odpowiedzialnosci zapisobiercy windykacyjnego'?.
Po trzecie, rodzi on niejasnosc¢ co do tego, czy przy okreslaniu odpowiedzial-
nosci spadkobiercy na jego podstawie nalezy mie¢ na wzgledzie nadwyzke
przekraczajaca warto$¢ udziatu spadkowego, ktory stanowi podstawe do
obliczenia naleznego uprawnionemu zachowku, tj. cz¢$¢ spadku obliczong
na podstawie art. 931 § 1 k.c., czy nadwyzke przekraczajaca cze$¢ spadku
obliczong na podstawie utamka uzyskanego na podstawie art. 991 § 1 k.c.
(w obu przypadkach z uwzglednieniem art. 992 k.c.), czy tez moze w jeszcze
inny sposéb rozumie¢ nalezy to ustawowe ograniczenie odpowiedzialnosci

1" Zob. uchwata SN z 31 stycznia 2001 r., Il CZP 50/00, ,,0Orzecznictwo Sadow Polskich”
2001, nr 10, poz. 139 (z teza: ,,Jezeli wykonanie zapisu, ktorego przedmiot nie da si¢
podzieli¢, przekracza granice odpowiedzialnos$ci spadkobiercy okre§lone w art. 998 § 1 k.c.,
zapisobierca moze zada¢ wykonania zapisu, uiszczajac odpowiednig sume pienigzng”),
z aprobujaca glosa E. Niezbeckiej oraz wyrok SN z 13 stycznia 2005 r., III CK 108/04,
LEX nr 1119499. W tym ostatnim judykacie trafnie wywiedziono, ze art. 998 § 1 k.c.
nie reguluje bezposrednio skutkéw, jakie przewidziane w nim ograniczenie wywiera na
roszczenie zapisobiercy, lecz niewatpliwe jest, Ze roszczenie zapisobiercy nie moze w takiej
sytuacji przekracza¢ granic odpowiedzialno$ci spadkobiercy. Jezeli przedmiot zapisu nie da
si¢ podzieli¢, to analogicznie do zasady sformutowanej w art. 1006 k.c., zapisobierca nie
zostaje pozbawiony mozliwosci pelnego wykonania zapisu, z tym jednak, Ze zapis ten —
pod wzgledem warto$ciowym — ulegnie zmniejszeniu o odpowiednia sume pieni¢zna, ktora
bedzie musiat uisci¢ spadkobiercy tak, aby ten zachowat przyznany mu przez art. 998 §
1 k.c. przywilej ograniczenia odpowiedzialno$ci. Dlatego, jezeli wykonanie zapisu, ktérego
przedmiot nie da si¢ podzieli¢, przekracza granice odpowiedzialnosci okre§lone w art. 998 §
1 k.c., zapisobierca moze zada¢ wykonania zapisu, uiszczajac odpowiednig sume pieniezng.
Wedlug czesci doktryny, brak wprowadzenia analogicznego do art. 998 k.c. przepisu
w stosunku do odpowiedzialnosci zapisobiercy windykacyjnego oznacza, ze zapisobierca
taki nie ma mozliwoS$ci ograniczenia swojej odpowiedzialnoS$ci za zapisy zwykte i polecenia,
a co za tym idzie — musi je wykona¢ w catos$ci, nawet kosztem swojego zachowku (P. Ksi¢zak,
Zachowek w polskim prawie spadkowym, Warszawa 2012, s. 387-388, idem, [w:] Tom
IVA. Kodeks cywilny. Komentarz. Spadki, pod red. K.Osajdy, Warszawa 2019, komentarz do
art. 998 k.c., pkt 5). Przewaza jednak stuszny poglad, ze norme art. 998 k.c. mozna stosowaé
w drodze analogii do ograniczenia odpowiedzialno$ci zapisobiercy windykacyjnego (tak
np. B. Kordasiewicz, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 10. Prawo spadkowe, pod red.
B. Kordasiewicza, Warszawa 2015, s. 1108; M. Krolikowski, Obliczanie roszczen i diugow
zwigzanych z zachowkiem, .Rejent” 2014, nr 3, s. 59, M. Lutkowski, Charakter prawny
odpowiedzialnosci zapisobiercow windykacyjnych za dlugi spadkowe, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 2018, nr 3, s. 43, M. Pazdan, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 998 k.c., Nb 6).
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za dhug z tytutu zapisu zwyklego. Temu ostatniemu zagadnieniu poswig-
cony bedzie niniejszy artykul. Bezposrednim powodem jego napisania
bylo zagadnienie prawne, z jakim Sad Apelacyjny w Warszawie zwrdcit
si¢ do Sadu Najwyzszego w trybie art. 390 § 1 k.p.c.”, a ktore dotyczyto
wiasnie tej kwestii.

Juz sama terminologia wystepujaca na gruncie analizy przepisOw
o zachowku, w tym art. 998 k.c.: ,,czysta warto$¢ spadku”, ,,wartos$¢
stanu czynnego spadku”, ,,substrat zachowku”, ,,substrat majatkowy”,
,udzial spadkowy”, ,,udziat spadkowy stanowiacy podstawe do obliczenia
zachowku”, ,,warto$¢ udziatu spadkowego stanowigcego podstawe do
obliczenia naleznego uprawnionemu zachowku”, ,hipotetyczny utam-
kowy udzial spadkowy stanowiacy podstawe do obliczania zachowku”,
podobnie jak rozna perspektywa, z ktorej omawia si¢ problem (wysokos¢
udziatu, czy wysoko$¢ nadwyzki ponad udziat na gruncie art. 998 § 1 k.c.
iart. 999 k.c.), moga by¢ zrodtem watpliwosci interpretacyjnych, i to nawet
dla prawnikow. Coz, jak pisat Pawel Ksi¢zak: ,,Kazdy dzien przynosi ko-
lejne potwierdzenie banalnej mysli, Ze opisanie $wiata za pomocg prostych
formut jest niewykonalne. Roéwnie mato odkrywcza jest konstatacja, ze to
samo odnosi si¢ do stosunkow cywilnoprawnych” 14,

W praktyce odpowiedzialno$¢ za wykonanie polecenia ma mniejsze
znaczenie niz odpowiedzialno$¢ za zapisy zwykle. Ewentualne problemy
zwigzane z odpowiedzialnosciag za ten rodzaj dlugoéw odnosza si¢ przy
tym do polecen majatkowych'>. W artykule ograniczono si¢ dlatego do
omoéwienia odpowiedzialnosci za zapisy zwykle.

2. Zrodlo watpliwosci

Jak zauwazyt Sad Apelacyjny w Warszawie, przy postuzeniu si¢ wyktad-
nig jezykowa art. 998 § 1 k.c. istotne okazuje si¢ pordwnanie tego przepisu
z art. 999 k.c., ktory ogranicza odpowiedzialno$¢ za zaptate zachowku do
wysokos$ci nadwyzki przekraczajacej zachowek obowigzanego. Ten ostat-
ni przepis brzmi: ,,jezeli spadkobierca obowigzany do zaptaty zachowku
jest sam uprawniony do zachowku, jego odpowiedzialno$¢ ogranicza si¢

Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 29 lipca 2020 r., V ACa 360/19, niepubl.
Sprawa ma w Sadzie Najwyzszym sygnaturg akt III CZP 7/21.

P. Ksi¢zak, Obliczanie stanu czynnego spadku dla potrzeb obliczania zachowku — glosa do
wyroku SN z dnia 14 marca 2008 r., IV CSK 509/07, ,,Monitor Prawniczy” 2009, nr 9, s. 510-512.

E. Skowronska-Bocian, W. Borysiak, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 10. Prawo
spadkowe, pod red. B. Kordasiewicza, Warszawa 2015, s. 733.
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tylko do wysokos$ci nadwyzki przekraczajacej jego wlasny zachowek™.
Juz prima facie zatem moze wydawac sie, ze gdyby wolg racjonalnego
ustawodawcy byto ograniczenie odpowiedzialno$ci za zapisy zwykte
1 polecenia do wysokos$ci nadwyzki przekraczajgcej wysokos¢ zachowku,
to art. 998 § 1 k.c. zostalby sformutowany tak samo jak art. 999 k.c.,
a przeciez art. 998 § 1 k.c. nie brzmi: ,,jezeli uprawniony do zachowku
jest powotany do dziedziczenia, ponosi on odpowiedzialno$¢ za zapisy
zwykle 1 polecenia tylko do wysokosci nadwyzki przekraczajacej jego
wlasny zachowek”. Ponadto przepisy o zachowku stuza ochronie interesu
najblizszej rodziny spadkodawcy niepowolanej do dziedziczenia, a takze
spetniajg funkcj¢ ochronng z punktu widzenia socjalnego, motywowang
sprawiedliwos$cia spoleczng. Zapis zwykty natomiast stanowi przysporze-
nie pod tytutem darmym, korzystajace w prawie cywilnym, podobnie jak
1 inne przysporzenia dokonane pod takim tytutem, ze stabszej ochrony.
Sad ten zwrocil jednak uwagg na to, ze zasadniczg wadg takiej wyktadni
jest to, iz w praktyce, w zdecydowanej wigkszosci przypadkow, wytacza
ona odpowiedzialno$¢ za zapisy zwykte w pierwszej grupie spadkobier-
cow, z pogwalceniem woli spadkodawcy. Odwotat si¢ do uchwaty Sadu
Najwyzszego z 31 stycznia 2001 r., III CZP 50/00'¢ i wywiodt, ze przy
okreslaniu granic odpowiedzialno$ci spadkobiercy na podstawie art. 998 §
1 k.c. nalezy mie¢ na wzgledzie nadwyzke przekraczajaca wartos¢ zachowku
spadkobiercy obcigzonego zapisem, a wigc czg$¢ spadku obliczong na
podstawie utamka uzyskanego na podstawie art. 991 § 1 k.c., a nie czg$¢
spadku obliczong na podstawie art. 931 k.c. Nie bedac jednak pewny traf-
nosci takiego swojego rozumowania, zdecydowat si¢ wystapi¢ do Sadu
Najwyzszego o rozwianie swoich watpliwosci.

3. Poglady doktryny

Na gruncie art. 998 § 1 k.c. sformutowano w pismiennictwie kilka
pogladow co do rozumienia zakodowanej w niej normy prawnej. Bardziej
zgodny jest w tej kwestii Sad Najwyzszy. Ponizej przedstawione zostang
te zapatrywania. Nastepnie zaprezentowane zostanie stanowisko autora.

3.1. Pierwszy poglgd.

Zgodnie z pierwszym zapatrywaniem, wyrazonym przez Jozefa Sta-
nistawa Pigtowskiego 1 Leopolda Steckiego, uprawniony do zachowku

16 OSNC 2001, nr 7-8, poz. 99.
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odpowiada wowczas tylko do wysokosci nadwyzki przekraczajacej jego
wlasny zachowek'”.

Na takim stanowisku stoi tez Janusz Pietrzykowski, bedacy zdania, ze
na tle redakcji art. 998 § 1 k.c., w porownaniu z odpowiednim art. 155 §
2 i3 Dekretu z 8 pazdziernika 1946 r. Prawo spadkowe'®, a takze z tekstem
art. 999 k.c., powstata w praktyce watpliwos¢, czy art. 998 § 1 k.c. wprowa-
dzit zmian¢ w stosunku do stanu prawnego pod rzagdem prawa spadkowego,
czy tez zmiana taka nie nastgpita, zachodzi za$ jedynie odmienna redakcja
przepisu. Mianowicie wedlug prawa spadkowego spadkobierca uprawnio-
ny do zachowku odpowiadat za zapis lub polecenie tylko do wysokosci
nadwyzki, ktdra ,,przewyzsza zachowek”. Podobnie ujety jest art. 999 k.c.
dotyczacy odpowiedzialnos$ci takiego spadkobiercy za zachowki wobec
innych osob. Tymczasem wedtug art. 998 § 1 k.c. spadkobierca taki odpo-
wiada ,,tylko do wysoko$ci nadwyzki przekraczajacej warto$¢ udziatu spad-
kowego, ktory stanowi podstawe do obliczenia naleznego uprawnionemu
zachowku”. Na tle takiego sformutowania, zwtaszcza w porownaniu z art.
999 k.c, nie mozna by wylaczy¢ takiej interpretacji, ze udzial spadkowy
jest pojeciem szerszym od ,,wtasnego zachowku”, ktéry odpowiada jedynie
utamkowi (jedna druga albo dwie trzecie) udziatu spadkowego, jednakze
wyniku takiego nie mozna uzna¢ za zadowalajacy. Dlatego tez jako jedynie
logiczne rozwigzanie przyjmuje on stanowisko Jana Gwiazdomorskiego',
zgodnie z ktorym ,,udzialu spadkowego™ w rozumieniu art. 991 § 1 k.c.
nie mozna identyfikowac z ,,udziatem spadkowym stanowigcym podstawe
do obliczenia zachowku” w rozumieniu art. 992 k.c., ktory stanowi wynik
z przemnozenia udziatu spadkowego przypadajacego przy dziedziczeniu
z ustawy przez jedng druga albo dwie trzecie — zaleznie od przymiotu
uprawnionego do zachowku (...). Tak wtasnie ustalony ,,udziat spadkowy”
ma na uwadze art. 998 k.c. Tak wigc pomimo innego, nie do$¢ jasnego

Zob. J. S. Piatowski, B. Kordasiewicz, Prawo spadkowe. Zarys wyktadu, Warszawa 2011,
8. 226; L. Stecki, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, pod red. J. Winiarza, Warszawa 1980,
s. 877. Ten ostatni zwraca jednak uwagg, ze zagadnienie to nie jest oceniane jednolicie.

Dz.U. z 1946, Nr 60, poz. 328, ze zm., dalej jako prawo spadkowe.

Zob. J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1967, s. 318 1 320; idem,
Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1990, s. 264-265. Z kolei E. Drozd (zob. idem, [w:]
System Prawa Cywilnego. Tom IV. Prawo spadkowe, pod red. J.S. Piatowskiego, Ossolineum
1986, s. 389, przypis nr 65 i n.) zarzuca J. Pietrzykowskiemu, ze nietrafnie odwotuje si¢ do
pogladu J. Gwiazdomorskiego.
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sformutowania art. 998 k.c., w omawianym zakresie — w porownaniu ze
stanem dawnym — nie zaszla istotna zmiana”°.

3.2.Drugi poglgd.

W ocenie Edwarda Drozda?', ktory rozwinat zapatrywanie Jana Gwiaz-
domorskiego?, art. 998 k.c. ustala gorng granice odpowiedzialnosci na
poziomie nizszym niz art. 1033 k.c. W art. 998 § 1 k.c., w ktérym mowa
jest o nadwyzce, a wigc rdéznicy miedzy dwiema warto$ciami, nie okre-
slono jasno ani warto$ci bedacej odjemng, ani wartosci bedacej odjem-
nikiem. W literaturze przyjmuje si¢ na ogél, ze odjemnikiem jest wlasny
zachowek spadkobiercy obcigzonego zapisem zwyktym lub poleceniem.
Poglad ten Drozd uznaje za nietrafny, co ma wynika¢ juz z poréwnania
art. 998 § 1 k.c. z art. 999 k.c.; odmienne sformutowanie art. 998 § 1 in
fine, to nie tylko r6éznica w brzmieniu, ale takze réznica w tresci, ktora
zresztg nietrudno odkry¢. W szczegdlnosci roznica miedzy zachowkiem
a ,,warto$cig udziatu spadkowego, ktory stanowi podstawe do obliczenia
naleznego uprawnionemu zachowku”, polega na tym, ze przy ustalaniu

20 Zob. J. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. IIl, pod red. Z. Resicha, Warszawa

1972, s. 1916.
2l Zob. E. Drozd, [w:] System..., s. 388-392.

2 Tak J. Gwiazdomorski, Prawo..., s. 318, 320; Prawo, 1990, s. 264-265. Zdaniem
J. Gwiazdomorskiego (ibidem) wyrazenie ,,udzial spadkowy” zostato uzyte w art. 991 §
1 k.c.iart. 992 k.c. w r6znych znaczeniach. Mianowicie w art. 991 § 1 k.c. chodzi o warto$é
udziatu spadkowego, ktory by uprawnionemu do zachowku przypadl przy dziedziczeniu
ustawowym, zatem o wartos¢ calej korzysci, jaka dany uprawniony do zachowku otrzymatby
jako spadkobierca ustawowy, i to jeszcze przy wzigciu pod uwage nie tylko samego spadku,
ale takze przy uwzglednieniu doliczenia darowizn. Natomiast w art. 992 in princ. k.c.
mowa jest o udziale spadkowym, stanowiacym podstawe obliczenia zachowku. Ow udziat
spadkowy okresla si¢ w ten sposob, ze naprzod ustala si¢ utamek odpowiadajacy udziatowi,
w ktoym dany uprawniony do zachowku doszedtby do dziedziczenia z ustawy, a nastgpnie
ten utamek mnozy si¢ — zaleznie od tego, o czyje uprawnienie do zachowku chodzi — albo
przez dwie trzecie, albo przez jedng drugg (art. 991 § 1 k.c.). W rezultacie otrzymuje si¢
utamek, przez ktory pomnozy¢ nalezy cyfre wyrazajaca warto$¢ substratu zachowku, aby
obliczy¢ ostateczng wysoko$¢ zachowku danego uprawnionego. Poniewaz udziat spadkowy,
stanowigcy podstawe obliczenia zachowku, jest utamkiem, a oblicza si¢ go przy wykonaniu
pewnych dzialan arytmetycznych takze za pomoca utamkoéw, jest jasne, ze ulamek
odpowiadajacy udziatowi spadkowemu, stanowigcemu podstawe do obliczenia zachowku,
odnosi si¢ tylko do spadku, natomiast uwzglednienie przy jego obliczeniu jakichkolwiek
doliczen nie wchodzi w rachubg.Powyzsze rozroznienie dwoch znaczen okreslenia ,,udziat
spadkowy” uzytego w art. 991 § 1 k.c. oraz w art. 992 k.c. ma istotne znaczenie takze dla
ustalenia prawidtowej wyktadni art. 998 k.c.
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tej warto$ci nie bierze si¢ pod uwagg darowizn doliczalnych do spadku?®.
W celu zatem ustalenia tej warto$ci nalezy pomnozy¢ czysta warto$¢ spad-
ku przez ulamek uzyskany na podstawie art. 991 § 1 w zw. z art. 992 k.c.
Uzyskany utamek ,,jest udzialem spadkowym, stanowigcym podstawe do
obliczenia naleznego spadkobiercy zachowku, a kwota uzyskana z pomno-
zenia przez czysta wartos¢ spadku, jest wlasnie warto$cig tego udziatu”.
Jezeli nie ma doliczalnych darowizn, warto$¢ o ktorej mowa, jest naturalnie
réwna wartos$ci zachowku; w przeciwnym wypadku jest nizsza. Wowcza
jednak spadkobierca uprawniony do zachowku, odpowiadajac bardziej
surowo za zapis zwykty lub polecenie, moze dochodzi¢ uzupethienia
swego zachowku od obdarowanego. Odjemng przy ustalaniu nadwyzki,
o ktorej mowa w art. 998 § 1 k.c., jest czysta wartos$¢ spadku (a nie war-
tos¢ stanu czynnego spadku). Jak zauwaza Drozd, przyjecie, ze wartoscia
ta jest warto$¢ stanu czynnego spadku, przekreslatoby sens art. 998 §
1 k.c., albowiem cel tego przepisu w wielu przypadkach nie mogtby
zosta¢ zrealizowany w catosci lub przynajmniej w czesci. Dziatoby sig¢
tak wowczas, gdy inne dhugi spadkowe sa wprawdzie nizsze od warto-
$ci stanu czynnego spadku (co w braku zapiséw zwyktych pozwolitoby
spadkobiercy zachowa¢ czysta wartos¢ spadku mieszczaca w sobie jego
zachowek przypadajacy mu ze spadku), lecz suma dlugdéw spadkowych
oraz dtugéw z tytutu zapiséw zwyktych (polecen majatkowych) jest
rowna wartosci stanu czynnego spadku lub jg przewyzsza, albo suma ta
przewyzsza przynajmniej nadwyzke warto$ci stanu czynnego spadku nad
warto$cig, o ktorej mowa w art. 998 § 1 in fin k.c. Wowczas ograniczenie
odpowiedzialnos$ci za zapisy zwykte (polecenia majatkowe) do wartosci
nadwyzki niewiele daje (albo zgota nic), poniewaz dtugi spadkowe, ktére
nie znalazly zaspokojenia w ramach warto$ci nadwyzki, mogtyby by¢
dochodzone az do wyczerpania pozostatej wartosci, czyli warto$ci udziatu
spadkowego stanowigcego podstawe do obliczenia naleznego spadko-
biercy zachowku. Jedynym bowiem ograniczeniem odpowiedzialno$ci za
inne dtugi spadkowe jest wartos$¢ stanu czynnego spadku. Spadkodawca
obcigzajac zapisem zwyktym spadkobierc¢ uprawnionego do zachowku,
moglby go pozbawi¢ w calosci lub w czgéci naleznego mu zachowku.
Ta droga mogltby spowodowac to, czego nie moze spowodowac ani roz-
darowujac swoj majatek za zycia, ani powotujac w miejsce uprawionego
do zachowku inng osob¢ do dziedziczenia, poniewaz te okolicznos$ci
stwarzajg wlasnie roszczenie o zachowek. Na tej podstawie wyprowadza
on wniosek, iz inne dlugi spadkowe maja pierwszenstwo przed dtugami

2 Ibidem.
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z tytutu zapisOw 1 polecen. Zasadg te¢ — obowigzujacg w kazdej sytuacji,
nie tylko na gruncie art. 998 § 1 k.c. — Drozd uznaje za stuszng ze wszech
miar. Chroni ona w nalezyty sposdb — co jest nie mniej wazne — réwniez
wierzycieli spadkodawcy.

Takze Pawet Ksiezak* uwaza, ze r6znica miedzy zachowkiem a ,,warto-
$cig udziatu spadkowego stanowigcego podstawe do obliczania zachowku”,
o ktorym mowa w art. 998 § 1 k.c. polega na tym, ze przy ustalaniu tej
wartosci nie bierze si¢ pod uwage darowizn i zapisow windykacyjnych
doliczonych do spadku przy ustalaniu zachowku. W celu ustalenia tej
warto$ci nalezy pomnozy¢ czysta warto$¢ spadku przez utamek uzyska-
ny na podstawie art. 991 § 1 w zw. z art. 992 k.c. Je$li nie ma zadnych
doliczen, wartos¢ ta jest rowna zachowkowi, jesli sa doliczenia, jest ona
od zachowku mniejsza. W takim wypadku spadkobierca uprawniony do
zachowku — odpowiadajac bardziej surowo za zapis zwykly i polecenie —
moze dochodzi¢ uzupetnienia swego zachowku od innych spadkobiercow,
a jesli uzyskanie od nich zachowku jest utrudnione — od zapisobiercow
windykacyjnych i obdarowanych. Zdaniem Ksiezaka, art. 998 k.c. ma na
celu ochrong przed zapisami zwyklymi i poleceniami tej czgéci zachowku
spadkobiercy, ktora obliczona jest na podstawie czystego spadku. Jest to
uzasadnione, bo doliczone darowizny nie zwigkszaja zapisu zwyktego ani
nie rodza subsydiarnej odpowiedzialnosci obdarowanego wobec zapiso-
biercy: krotko mowigc — sg obojetne z punktu widzenia zapisu zwyktego.
Gdyby doliczenie darowizn i zapisdw windykacyjnych spowodowato
ograniczenie odpowiedzialnosci spadkobiercy obcigzonego zapisem za
zapisy zwykle, nastgpitoby to wylacznie kosztem zapisobiercy zwyktego,
ktory nie miatby zadnych roszczen wobec innych spadkobiercow (o ile
zapis zwykly nie obcigza wszystkich). Jesli natomiast odpowiedzialno$¢
spadkobiercy pozostaje niezmieniona, ta czes¢ zachowku, ktora wynika
z doliczenia darowizn (i zapisOw windykacyjnych), nie bedzie chroniona
mocg art. 998 k.c., ale uprawniony do zachowku spadkobierca bedzie miat
roszczenie o uzupeknienie zachowku (wobec pozostatych spadkobiercow,
a subsydiarnie wobec zapisobiercow windykacyjnych i obdarowanych).
Zapis zwykly ostatecznie nie spowoduje zmniejszenia zachowku, lecz
przesuni¢cie odpowiedzialno$ci na innych spadkobiercow, ewentualnie
zapisobiercow windykacyjnych lub obdarowanych. Nie ma tu zatem uprzy-
wilejowania zapisu zwyktego kosztem zachowku, lecz jest uprzywilejo-
wanie zapisu zwyklego kosztem darowizny. Inaczej, zapisobierca zwyktly
nie zrealizuje swojego roszczenia, z czego korzys¢ odniesie obdarowany.

2 P.Ksigzak, [w:] Tom IVA..., komentarz do art. 998 k.c., pkt 1, 1a; idem, Zachowek.. ., s. 383-388.
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Zdaniem Mariusza Zatuckiego®, sposob obliczenia warto$ci udziatu
spadkowego stanowigcego podstawe do obliczenia zachowku wydaje si¢
oczywisty, gdyz zostat przez ustawodawce wskazany w art. 992 k.c. Verba
legis chodzi tutaj o t¢ hipotetyczng czgs¢ spadku, obliczong na podstawie
zasad ustawowego porzadku dziedziczenia z modyfikacjami wskazanymi
w art. 992 k.c. Uwzglednia si¢ wigc tych spadkobiercow, ktorzy sa faktyczs
nie powotani do spadku, a takze tych, ktérzy sa niegodni, oraz tych, ktorzy
spadek odrzucili. Przy ustalaniu tego udziatu nie bierze si¢ za$ pod uwage
doliczen, o ktorych mowa w art. 993 k.c. Jezeli warto$¢ udziatu, ktory
przypadl uprawnionemu do zachowku w drodze dziedziczenia, jest wyzsza
od wartosci udziatu stanowigcego podstawe obliczenia naleznego mu za-
chowku (réznica stanowi nadwyzke, o ktérej mowa w tresci art. 998 k.c.),
ponosi on odpowiedzialno$¢ w granicach tej nadwyzki. Tak samo bedzie
w przypadku gdy warto$¢ ta jest wyzsza od naleznego zachowku. Jezeli
natomiast warto$¢ ta okaze si¢ nizsza od naleznego zachowku, woéwczas
granice odpowiedzialno$ci wyznaczy wartos$¢ udziatu spadkowego, ktory
stanowi podstawg do obliczenia naleznego zachowku. Zatucki zwraca dalej
uwage na to, iz w praktyce moze okazac si¢, ze po doliczeniu zapisow
windykacyjnych 1 darowizn do wartosci udziatu stanowigcego podstawe
obliczenia naleznego zachowku na tle art. 998 § 1 k.c. nalezny zachowek
bedzie wyzszy od warto$ci udziatu spadkowego, ktéry stanowi podstawe
do jego obliczenia. Cz¢$¢ zachowku nie bedzie zatem chroniona moca
tego przepisu. Jak wywodzi, o ile wiec, jak mozna sadzié, celem tego
przepisu bylo zapewnienie mozliwie szerokiej ochrony (maksymalne;j?)
uprawnionemu do zachowku, cel ten nie zostalt w petni zrealizowany.
Przepis art. 998 § 1 k.c. chroni jedynie t¢ czgs$¢ zachowku, ktora obliczana
jest na podstawie stanu czystego spadku. Rozwigzanie to moze dziwié,
jednak zwigzane jest z tym, ze doliczane darowizny i zapisy windykacyjne
nie zwigkszaja zapisu zwyklego, sa oboj¢tne w tym zakresie. Gdyby ich
doliczanie spowodowalo ograniczenie odpowiedzialno$ci spadkobiercy za
zapisy zwykle nastgpitoby to wylacznie kosztem zapisobiercy zwyktego.
Nie mégltby on bowiem dochodzi¢ roszczen wzgledem obdarowanego i za-
pisobiercy windykacyjnego. W aktualnym stanie prawnym chodzi za$ o to,
by spadkobierca uprawniony do zachowku mogt dochodzi¢ uzupekienia
naleznego mu zachowku od zapisobiercy windykacyjnego (art. 999' k.c.)
i obdarowanego (art. 1000 k.c.). Jest to niejako uzupetniajacy mechanizm
chronigcy uprawnionego do zachowku.

3 Zob. M. Zalucki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Spadki (art. 922—-1087), pod red.
M. Habdas, M. Frasa, Warszawa 2019, s. 503-504.
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W ocenie Bogudara Kordasiewicza, za najmniej szkodliwg nalezatoby
uzna¢ wyktadnie, w mysl ktorej spadkobierca odpowiada za zapisy i pole-
cenia ponad granice jaka bylaby ksztaltowana przy wyliczaniu zachowku,
wyliczonego bez uwzglednienia dokonanych przez spadkodawce darowizn.
Ujemne nastgpstwa tak dokonanego wyboru, sa bowiem najmniejsze; tym
bardzej, ze skutki szerszej odpowiedzialno$ci spadkodawcy za zapisy
1 polecenia niz za zachowki, do jakiej dochodzi na tle tej wyktadni, sg
minimalizowane przez regulacje pozwalajaca na redukcj¢ zapisow?. Jest
on zdania, ze wing za powstaty stan rzeczy ponosi ustawodawca, ktory
bez przekonujacych powoddéw zmienit klarowne unormowanie zawarte
w art. 155 § 21 3 prawa spadkowego, na tle ktérych odpowiedzialnosé¢
spadkobiercy, ktoéry sam byl uprawniony do zachowku, za zapisy i pole-
cenia byla ograniczona identycznie jak odpowiedzialnos¢ za zachowki?’.

Poglad Drozda aprobuja takze Adam Szpunar, Elzbieta Niezbecka,
Andrzej Kallaus, Jerzy Ignaczewski i Mateusz Krolikowski®®.

3.3.Trzeci poglgd.

Elzbieta Skowronska-Bocian stoi na stanowisku, ze rdznica redakcji
przepisow art. 998 1 art. 999 k.c. nie jest przypadkowa. Uwaza, ze okret
Slenie ,,udziat spadkowy, ktory stanowi podstawe do obliczenia nalezne-
go uprawnionemu zachowku” nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze chodzi
o czg$¢ spadku obliczong na podstawie art. 931 1 nast. k.c., z uwzglednie-
niem modyfikacji wynikajacej z art. 992 k.c.”’. Poglad ten podtrzymata

% Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego. Tom 10. Prawo spadkowe, pod red.
B. Kordasiewicza, Warszawa 2015, s. 1105

2 Zob. np. F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie. T. IV. Prawo familijne i spadkowe, Krakow 1948,
s. 212, 214; J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe, Warszawa 1959, s. 407-409, 418.

2 Zob. A. Szpunar, Uwagi o prawie do zachowku, ,,Rejent” 2002, nr 6, s. 23; E. Niezbecka,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Spadki, pod red. A. Kidyby, Warszawa 2015,
komentarz do art. 998 k.c, pkt 5; A. Kallaus, Kolejnos¢ sptacania diugéw spadkowych,
»Monitor Prawniczy” 1994, nr 4, s. 201, J. Ignaczewski, Prawo spadkowe. Art. 922—1088 k.c.
Komentarz, Warszawa 2004, s. 226; M. Krolikowski, Obliczanie..., s. 58.

Zob. E. Skowronska, Odpowiedzialnos¢ spadkobiercow za zachowek w polskim prawie
spadkowym, ,Nowe Prawo” 1981, nr 1, s. 1181 n.; E. Skowronska-Bocian, W. Borysiak,
[w:] System..., s. 738. Tak tez J. Rezmer, Zakres zwigzanej z zachowkiem odpowiedzialnosci
spadkobiercy, Torun 2002, s. 80; M. Blawat, O wykfadni art. 998 § 1 kodeksu cywilnego,
,Przeglad Sadowy” 2015, nr 11-12, s. 130-132; H. Witczak, Odpowiedzialnosé¢ za
zachowek, ,,Studia Prawnicze KUL” 2007, nr 2-3, s. 120; A. Doliwa, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, pod red. M. Zatuckiego, Warszawa 2020, s. 1987. Do tego pogladu zasadniczo
przychylit si¢ J. Kosik, [w:] System Prawa Cywilnego. Tom IV. Prawo spadkowe, pod red.
J.S. Pigtowskiego, Ossolineum 1986, s. 558.

29
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w komentarzu do ksiggi IV Kodeksu cywilnego, w tym takze w ostatnim
wydaniu z 2017 r.*°. W ocenie Elzbiety Skowronskiej-Bocian i Jacka
Wiercinskiego, w sytuacji, gdy zamiast spadkobiercow niegodnych oraz
tych, ktorzy spadek odrzucili, nie zostajg powotani do spadku ich zstepni
1 caty spadek przypada pozostalym spadkobiercom niewylaczonym od
dziedziczenia, udziat spadkowy uprawnionego do zachowku stanowiacy
podstawe obliczenia naleznego mu zachowku bedzie mniejszy od udzialu
spadkowego, jaki przypadiby mu (lub jaki mu przypadt) przy dziedziczeniu
ustawowym. Jezeli warto$¢ udziatu spadkowego, ktory przypadt uprawnio-
nemu do zachowku, jest wyzsza od wartosci udziatu stanowigcego podstawe
obliczenia naleznego mu zachowku, ponosi on odpowiedzialno$¢ za zapisy

i polecenia w granicach tej nadwyzki. Jezeli za$ warto$¢ tego udziatu jest

rowna lub nizsza od warto$ci udziatu spadkowego stanowigcego podstawe

obliczenia zachowku, spadkobierca uprawniony do zachowku nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci za zapisy i polecenia.
Proponowany sposob interpretacji ilustrujg nastgpujacymi przyktadami:

1) spadkodawca powotal do dziedziczenia trzech synow A, B 1 C w czg-
sciach rownych; wszyscy chca i moga dziedziczy¢ spadek, ktérego
warto$¢ roéwna si¢ 90 000 zt; warto$¢ udziatu spadkowego — stanowig-
cego podstawg obliczenia zachowku — wynosi dla kazdego 30 000 zi;
poniewaz jest to warto$¢ rowna wartos$ci otrzymanego udziatu w spad-
ku, spadkobiercy ci nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci za zapisy
1 polecenia;

2) stan faktyczny jest taki sam jak w pkt 1, ale syn C odrzucit spadek;
zgodnie z art. 965 k.c. jego czg¢$¢ przypada po potowie A 1 B; warto$¢
udzialu spadkowego stanowigcego podstawe obliczenia zachowku dla
A 1B nadal wynosi 30 000 zt; ze spadku otrzymuja oni natomiast udziaty
wartosci 45 000 z1, stad tez ich odpowiedzialno$¢ za zapisy 1 polecenia
ograniczona jest do 15 000 zt (45 000 zt — 30 000 zt) !,

3) do spadku wartego 90 000 zt spadkodawca powotal w testamencie synow
A 1 B, o synu C brak wzmianki; syn B zostat uznany za niegodnego
dziedziczenia i caly spadek przypadt A; warto$¢ udziatu stanowigcego
podstawe obliczenia zachowku wynosi 30 000 zt, natomiast wartos¢
uzyskanego przez A spadku wynosi 90 000 zi, stad tez jego odpowie-
dzialno$¢ za zapisy zwykte 1 polecenia wyznacza kwota 60 000 zt,
natomiast za zachowek nalezny C odpowiada do wysokos$ci 70 000 zt

30 Zob. E. Skowroniska, J. Wiercinski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Prawo
spadkowe, pod red. J. Gudowskiego, Warszawa 2017, komentarz do art. 998 k.c., pkt 3—6.

31 Zob. E. Skowronska, J. Wiercifiski, [w:] Kodeks ..., komentarz do art. 998 k.c., pkt 3—6.
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(o ile zachowek wynositby 2/3 wartosci udziatu) lub do wysokosci

75 000 zt (o ile zachowek wyniostby 1/2 wartosci udziatu?.

W ich przekonaniu, za takim sposobem wyktadni art. 998 § 1 k.c.
przemawia nie tylko brzmienie przepisu (argument wyktadni gramatycz-
nej), lecz takze funkcja zachowku, ktoéra jest zapewnienie najblizszym
krewnym zmarlego okreslonych korzysci z majatku spadkowego. W razie
kolizji miedzy interesami powotanego do dziedziczenia uprawnionego do
zachowku a interesami zapisobiercow zwyktych czy beneficjentow polecen
pierwszenstwo nalezy przyzna¢ interesom uprawnionych do zachowku.
Skowronska-Bocian 1 Wiercinski zaznaczaja, ze prezentowane stanowisko
jest w wysokim stopniu kontrowersyjne, a w piSmiennictwie wystepuja
roéwniez odmienne poglady.

3.4.Czwarty poglgd.

Pewnag modyfikacja trzeciego pogladu jest stanowisko Krzysztofa Piotra
Sokotowskiego **, ktory jest zdania, ze udziat spadkowy, o ktorym mowa
w art. 998 § 1 k.c., powinien by¢ obliczany z czystej wartosci spadku, bez
doliczalnych darowizn. Przemawia¢ ma za tym wyktadnia jezykowo-grama-
tyczna — ustawodawca postuguje si¢ wszak pojeciem ,,udziatu” spadkowego,
a wiec udzialu liczonego na podstawie samego spadku, a nie pojgciem
»substratu zachowku ”, ktory to jest liczony z uwzglednieniem darowizm.
Co wigcej, uwzglednienie darowizn doliczalnych przy obliczeniu udzialu
spadkowego z art. 998 § 1 k.c. jeszcze bardziej ograniczytoby odpowie-
dzialno$¢ uprawnionego do zachowku za legaty damnacyjne 1 polecenia,
pozbawiajac te rozrzadzenia w praktyce wszelkiego praktycznego znaczenia
w konflikcie z zachowkiem. Spadkobierca konieczny odpowiadatby za
nie w zupetnie w wyjatkowych okoliczno$ciach. Kiocitoby si¢ to z celem
samej instytucji legati per damnationem 1 podwazatoby sens jej istnienia.
Aprobujac zasadniczo stanowisko Elzbiety Skowronskiej-Bocian, ktore
odpowiada¢ ma wyktadni literalnej art. 998 § 1 k.c., autor ten wprowadza
dodatkowy dolny prog odpowiedzialno$ci uprawnionego do zachowku na
poziomie wartosci jego wlasnego zachowku, ktéra w zadnym razie nie
moze by¢ naruszona. Koncepcja zadania uzupeinienia wtasnego zachowku
od obdarowanego, forsowana przez Drozda, nie chroni tego pierwszego
w dostatecznym stopniu z powodu mozliwosci braku wzbogacenia po

2. Zob. E. Skowronska-Bocian, W. Borysiak, [w:] System..., s. 738.

3 K.P. Sokotowski, Odpowiedzialnos¢ uprawnionego do zachowku za legaty damnacyjne

i polecenia wedtug art. 998 § 1 k.c., ,Rejent” 2015, nr 7, 5. 111-112; idem, Glosa..., s. 95-96.
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stronie obdarowanego. Jego zdaniem, ograniczenie odpowiedzialnosci
z tytutu zapisu zwyktego nie jest wcale jaka$ niesprawiedliwo$cig wobec
legatariusza, ale §wiadoma aksjologiczng decyzja ustawodawcy, ktory w ca-
tym Kodeksie cywilnym traktuje to rozrzadzenie niejako po macoszemu.
Wyznaczyt on jasng kolejno$¢ odpowiedzialno$ci — najwyzszy priorytet
maja dtugi spadkowe wobec 0sob trzecich, nastepnie zachowek, a zapis
zwykly 1 polecenie majatkowe sg zaspokajane w ostatniej kolejnosci. Celem
ustawodawcy byto odmienne uregulowanie zakresu odpowiedzialnosci
spadkobiercy uprawnionego do zachowku za dhugi spadkowe w postaci
zachowku oraz za dtugi w postaci legatéw damnacyjnych 1 polecen. Gene-
ralnie chodzilo o dalej idace ograniczenie odpowiedzialno$ci za te pierw-
sze niz za zachowki. Jest to jasny wybor ustawodawcy, ktorego dokonat
w kontekS$cie urzeczywistnianych wartosci: jego celem bylo zapewnienie
maksymalnej ochrony uprawnionemu do zachowku kosztem legatariusza.
W ocenie Krzysztofa Piotra Sokotowskiego, art. 998 § 1 k.c. nalezy wigc
wyktadac tak, by cele te zostaty osiggnigte w jak najwigkszym stopniu,
tj. literalnie. Co wigcej, za literalng wyktadnig art. 998 § 1 k.c. przemawiaja
fundamentalne réznice migdzy zachowkiem a zapisem zwyklym: ten pierw-
szy jest instytucja uprzywilejowana, poniewaz chroni interesy najblizszej
rodziny spadkodawcy, cho¢by nie byla ona powotana do dziedziczenia,
spetnia wiec funkcje ochronng z punktu widzenia socjalnego oraz jest mo-
tywowany sprawiedliwoscig spoteczng. Uprzywilejowanie to wyraza si¢
np. w mozliwosci skierowania roszczenia o zachowek do obdarowanego,
a takze dochodzenia go od spadkobiercy, cho¢by nie byto majatku spadko-
wego, a jedynie doliczalne darowizny. Legat zas$, jak kazde przysporzenie
ex causa lucrativa, cieszy si¢ zdecydowanie stabsza ochrong. Widac tez
dodatkowy powdd réznicy miedzy brzmieniem art. 999 k.c. a art. 998 §
1 k.c. Ten pierwszy dotyczy konfliktu interesow migdzy dwoma réwnorzedd
nymi uprawnieniami — roszczeniem o zachowek uprawnionego do niego
i prawem do zachowku zobowigzanego do jego uzupetienia. Ustawodawca
rozstrzyga go salomonowo, zakreslajac szerzej granice odpowiedzialnosci
spadkobiercy koniecznego, nie pozbawiajac go jednak jego wlasnego za-
chowku. Takiego konfliktu wartosci nie ma w przypadku art. 998 § 1 k.c., co
wiecej, jedno z roszczen jest tu szczegdlnie uprzywilejowane (zachowek),
a ochrona drugiego jest szczeg6lnie ostabiona — nawet wzgledem zwykte;,
przecigtnej ochrony prawnej (zapis zwykty jako przysporzenie darme),
zatem granice odpowiedzialnosci uprawnionego do zachowku w stosunku
do legatariusza zakre$lono weziej. W ten sposob uprawniony do zachowku
powolany do dziedziczenia znajduje si¢ w korzystniejszej sytuacji, jesli
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chodzi o zapisy zwykle i polecenia, niz spadkobierca konieczny powotany
do dziedziczenia i ponoszacy odpowiedzialno$¢ tylko za zachowki innych
oraz uprawniony do zachowku nie powotany do dziedziczenia, ktory moze
zada¢ zachowku w pienigdzu. Art. 998 1 999 k.c. regulujg dwie odrebne
sytuacje i nie pozostaja ze sobg w zadnym zwiazku. Autor wywodzi, ze
teoria, za ktorg opowiada si¢ Elzbieta Skowronska-Bocian, w swej czystej
postaci ma swdj mankament, poniewaz przy niej dla ustalenia wartosci
udzialu spadkowego, ktory stanowi podstawe do obliczenia zachowku,
nie dolicza si¢ darowizn, moze si¢ zdarzy¢, ze uprawniony do zachowku
spadkobierca odpowiadatby za legat z naruszeniem warto$ci swojego za-
chowku w razie istnienia duzych doliczalnych darowizn. Wprowadza wiec
dodatkowy dolny prog odpowiedzialno$ci uprawnionego do zachowku,
a mianowicie wartos¢ jego wlasnego zachowku, ktéra w zadnym razie
nie moze by¢ naruszona. Wreszcie Sokotowski* konstatuje, ze nieprawda
jest, jakoby literalna wyktadnia art. 998 § 1 k.c. odbierata mu jakiekolwiek
znaczenie®, cho¢ przyznaje, ze praktycznie wylacza odpowiedzialno$é
za legaty damnacyjne w pierwszej grupie spadkobiercoOw ustawowych
(uprawnionych do zachowku).

3.5. Pigty poglgd.

Wydaje sie, ze jeszcze odrgbne zapatrywanie (o ile dobrze odczy-
tuje intencje autora) wyrazil Tomasz Sokotowski*. Otoz uwaza on, ze
art. 998 k.c. nie uwzglednia wyniku obliczen z art. 999 k.c., ktory bierze
pod uwagg idace jeszcze dalej umniejszenie wysokosci zachowku niz te,
ktore przewidziano w art. 996-997 k.c. Przepis art. 998 k.c. umieszczony
zostat przed art. 999 k.c., poniewaz ten ostatni dotyczy dokonania dalsze;j
redukcji wysokos$ci zachowku uprawnionego, ponizej ,,wartosci udziatu
spadkowego, ktory stanowi podstawe do obliczenia naleznego uprawnio-
nemu zachowku”. W jego ocenie przepis art. 998 k.c. bierze pod uwage
wyzsza (od obliczonej ostatecznie na podstawie art. 999 k.c.) rachunkowg
wysokos¢ zachowku, okreslajac ja terminem: ,,warto$¢ udziatu spadko-
wego, ktory stanowi podstawe do obliczenia naleznego uprawnionemu

3% Idem, Odpowiedzialnosé..., s. 110.

3 E. Skowronska, Odpowiedzialnosé..., s. 121; E. Skowronska, J. Wiercinski, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 998 k.c., pkt 3—6.

3% T. Sokolowski, [w:] Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 455-1088, pod red.
M. Gutowskiego, Warszawa 2016, s. 1710-1711.
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zachowku”. Ta warto$¢ stanowi iloraz’” trzech wartosci: wysokos$ci utam-
kowej hipotetycznego udziatu spadkowego, utamka 1/2 albo 2/3 i substratu
zachowku. Warto$ci te, przemnozone przez siebie, dajg warto§¢ wskazang
w art. 998 k.c. Tomasz Sokotowski podkresla, ze art. 992 k.c. wskazuje
tylko ,,udziat spadkowy stanowigcy podstawe do obliczenia zachowku”,
a art. 998 k.c. kwalifikuje ten udzial nieco inaczej, wskazujac: ,,wartos$¢
udziatu spadkowego, ktory stanowi podstawe do obliczenia naleznego
uprawnionemu zachowku”. W art. 992 k.c. chodzi zatem o udziat ulamkowy,
aw art. 998 k.c. o ustalong i wstepnie skorygowang juz warto$¢ naleznego
zachowku do wartosci zachowku umniejszonego. Obliczenia z art. 998 k.c.
dokonuje si¢ w kontek$cie wykonania zapisow zwyktlych 1 polecen, dajac
tutaj pierwszenstwo ochronie zobowigzanego (z tytutu teoretycznej war-
tosci jego zachowku) przed ochrong interesow zapisobiercy zwyktego lub
beneficjenta polecenia. Natomiast art. 999 k.c. udziela interesom zobowias
zanego do wykonania zachowku nizszej ochrony, dajac pierwszenstwo
ochronie zachowku dochodzonego przez uprawnionego i1 umniejszajac
dalej jeszcze teoretyczng warto$¢ zachowku zobowigzanego. Zauwaza
on, ze w doktrynie przyjeta jest tez inna (tu odwoluje si¢ do stanowiska
Janusza Pietrzykowskiego), bardziej korzystna dla uprawnionego interpre-
tacja, zgodnie z ktorg art. 998 k.c. ma na uwadze tylko iloczyn substratu
1 hipotetycznego utamkowego udzialu spadkowego, ktory w przyjetej
przez niego terminologii rowny jest ,,zachowkowi potencjalnemu”, czyli
o wysokosci sprzed zastosowania art. 996-997 k.c. Jeszcze szersza ochrone
uprawnionego przewiduje stanowisko (tu odwotuje si¢ do pogladu Elzbiety
Skowronskiej-Bocian), zgodnie z ktorym poszukiwana ,,warto$¢ udziatu
spadkowego” to ,,czg$¢ spadku obliczona na podstawie art. 931 1 n. k.c.
z uwzglednieniem modyfikacji wynikajacej z art. 992 k.c.”. Zgodnie
z przyjeta przez niego terminologig, wartos¢ ta odpowiadataby wysokosci
hipotetycznego utamkowego ,,udzialu spadkowego stanowigcego podstawe
do obliczania zachowku”, w jakim bylby powotany uprawniony, gdyby
dziedziczyt z ustawy, ale skorygowanego w mysl art. 992 k.c. Nie mia-
toby jednak tutaj zastosowania umniejszenie do 1/2 albo 2/3. Jest jednak
zdania, ze brak wystarczajacej ratio legis dla przyjecia, ze art. 998 k.c.
wprowadza az tak wysokie ograniczenie odpowiedzialno$ci 1 nie uwzgled-
nia art. 993-997 k.c., czyli dalszych umniejszen z tytutu juz otrzymanych
przez uprawnionego do zachowku przysporzen (powotanie do dziedzicze-
nia, darowizny, zapisy windykacyjne, koszty edukacji). Zdaniem Tomasza
Sokotowskiego, za jego koncepcja przemawia¢ ma lokalizacja art. 998 k.c.,

37 Powinno by¢ ,,iloczyn” (uwaga — G.W.).
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ktory stanowi niejako ,,wspolng klamre” obliczen wysokosci zachowku,
dokonanych na podstawie poprzednich przepisow, poniewaz ustawodawca
uwzglednit okoliczno$é, ze ta wysoko$¢ (zachowek umniejszony) stanowi
nastepnie podstawe do dalszych ewentualnych umniejszen prowadzacych
do ostatecznej wysokosci naleznego uprawnionemu zachowku, czyli za-
chowku wykonanego, obliczonego na podstawie art. 999 k.c.

4. Stanowisko judykatury

W wyroku Sadu Najwyzszego z 15 grudnia 1999 r., I CKN 248/983%,
przyjeto, ze w zakresie art. 998 1 999 k.c. ulegaja zmianie og6lne zasady
odpowiedzialnos$ci za dhugi spadkowe. Przepisy te wchodza w gre takze wow-
czas, gdy nastapito proste przyjecie spadku. W sytuacjach przewidzianych
w obu przepisach chodzi tylko o spadkobiercg, ktdry sam jest uprawniony do
zachowku. To jego uprawnienie pociaga za sobg odpowiednie ograniczenie
jego odpowiedzialnosci: po pierwsze za zapisy 1 polecenia, po drugie — za
zachowek. Celem tego ograniczenia jest ochrona jego wlasnego zachowku.

W uchwale z 31 stycznia 2001 r., III CZP 50/00%, Sad Najwyzszy za
przekonujace uznat to zdecydowanie przewazajace stanowisko doktryny,
zgodnie z ktérym przy okreslaniu granic odpowiedzialno$ci spadkobiercy
na podstawie art. 998 § 1 k.c., nalezy mie¢ na wzgledzie nadwyzke przeg
kraczajaca warto$¢ zachowku spadkobiercy obcigzonego zapisem. Innymi
stowy, chodzi¢ bedzie o czgs¢ spadku obliczong na podstawie utamka uzy-
skanego na podstawie art. 991 § 1 k.c., a nie o cz¢$¢ spadku obliczong na
podstawie art. 931 k.c. (w obu wypadkach z uwzglednieniem art. 992 k.c.).

W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z 7 marca 2013 r., I CSK
486/12*, wywiedziono, ze spadkobierca, sam bgdac uprawniony do zachowku,
ponosi odpowiedzialno$¢ za dtugi spadkowe z tytutu zapisu do wysokosci nad-
wyzki przekraczajacej warto$¢ udziatu spadkowego, ktory stanowi podstawe do
obliczania naleznego mu zachowku. To uprawnienie, wynikajace z art. 998 §
1 k.c., pociaga za sobg ograniczenie jego odpowiedzialnosci za zapis zwykly;
celem tego ograniczenia jest ochrona jego wiasnego zachowku. Wskazano
w nim, ze przepis art. 998 § 1 k.c. zamieszczony zostal w tytule IV ksiegi
czwartej, zawierajacym przepisy dotyczace zachowku. W art. 999 k.c. przez
widziano wyjatek od ogdlnych zasad odpowiedzialnosci za dhugi spadkowe,

3% LEX nr 898244.

3 OSNC 2001, nr 7-8, poz. 99, z aprobujaca glosa E. Niezbeckiej, ,,Orzecznictwo Saddéw
Polskich” 2001, nr 10, poz. 139.

4 LEX nr 1341664.
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ktérego celem jest, aby powotany do dziedziczenia spadkobierca, bedacy
jednocze$nie uprawnionym do zachowku i zobowigzanym do jego zapfaty,
mogt zachowac (otrzymac) ze spadku warto$¢ wlasnego zachowku. Ochrona
wiasnego zachowku przystuguje spadkobiercy zobowigzanemu do zaspo-
kojenia roszczenia z tytutlu zachowku takze w formie mozliwosci zadania
odpowiedniego zmniejszenia zapisow i polecen (art. 1005 § 1 k.c.). Jezeli
zmniejszeniu podlega zapis, ktdrego przedmiot jest niepodzielny, to zapiso-
bierca zachowuje prawo zadania catkowitego wykonania zapisu, uiszczajac
odpowiednig sume pienigzng (art. 1006 k.c.). Przepis ten stanowi wyrazny
sposob rozstrzygniecia kolizji pomigdzy prawem spadkobiercy do zatrzymania
wlasnego zachowku a prawem zapisobiercy do otrzymania niepodzielnego
przedmiotu zapisu; zapisobierca zachowa prawo otrzymania niepodzielnego
przedmiotu zapisu, a spadkobierca otrzyma kwote wyréwnujaca ,,uszczer-
bek”, jaki powstatby w jego wlasnym zachowku wskutek wykonania zapisu.
Usytuowanie art. 1006 k.c. wskazuje na to, ze bezposrednio odnosi si¢ on do
sytuacji, w ktorej ,,uprzywilejowany” (uprawniony do zachowku) spadkobierca
jest obcigzony obowiazkiem zaspokojenia zachowku innego uprawnionego.
Jednoczesnie, rozwigzanie kolizji praw spadkobiercy i zapisobiercy, tak aby
kazde z nich w ostatecznym wyniku byto respektowane, jak réwniez by re-
spektowane bylo rozrzadzenie testamentowe spadkodawcy — a tak wtasnie
odczytywac nalezy sens omawianego przepisu — jest rozwigzaniem poszu-
kiwanym na tle art. 998 § 1 k.c.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 16 maja 2014 r., IACa
113/14*, stwierdzono, ze celem ograniczenia wynikajacego z art. 998 §
1 k.c. jest ochrona zachowku wlasnego spadkobiercy i z tej przyczyny
spadkobierca odpowiada wzgledem zapisobiercy 1 0s6b uprawnionych do
zachowku do wysoko$ci nadwyzki udzialu spadkowego przekraczajacej
ich wtasny zachowek.

5. Stanowisko wlasne

Nie mozna uzna¢ za uprawnione stanowiska okreslonego wyzej jako
pierwsze. Gdyby celem ograniczenia wynikajacego z art. 998 § 1 k.c. byta
ochrona zachowku wtasnego spadkobiercy, to przepis ten nie miatby ta-
kiego brzmienia, jakie ma w kodeksie cywilnym. W przedkodyfikacyjnym
stanie prawnym, spadkobierca uprawniony do zachowku odpowiadat za
zapisy zwykte i polecenia tylko do wysokos$ci nadwyzki, ktora ,,przewyz-
sza zachowek”, tyle tylko, Ze jednoznacznie zostato to wyrazone przez

4 Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2017, nr 2, poz. 13, z glosa K.P. Sokotowskiego, ibidem, s. 87-97.
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ustawodawce w art. 155 § 2 Dekretu z 8 pazdziernika 1946 r. Prawo spad-
kowe*, ktory stanowil, ze ,,Jezeli spadkobierca konieczny powotany zostat
do spadku w cze$ci przenoszacej jego zachowek, obcigzenie zapisem lub
poleceniem odnosi si¢ tylko do tej czesci, ktéra przewyzsza zachowek™.
Sformutowanie tego przepisu nie pozostawialo watpliwosci, ze chodzi
o kwotowe ograniczenie odpowiedzialnosci spadkobiercy do wysokosci
kwoty stanowigcej roznice pomigdzy czystg wartoscig spadku a wyso-
koscig zachowku naleznego spadkobiercy*. Przepis art. 998 § 1 k.c. ma
inne brzmienie. W tym kontekscie podzielam np. stanowisko Krzysztofa
Piotra Sokotowkiego, ktory jest zdania, iz nie mozna podnosié, jakoby
uzycie przez ustawodawce w art. 998 § 1 k.c. terminu ,,warto$¢ udzialu
spadkowego, ktéry stanowi podstawe do obliczenia naleznego zachowku”,
a nie ,,wlasny zachowek”, jak w art. 999 k.c. czy w art. 155 § 2 prawa
spadkowego, byto tylko redakcyjng pomytka czy niedopatrzeniem, cho¢
mogloby za tym przemawia¢ wielkie tempo, w jakim omawiano kwestie
zachowku na posiedzeniach Komisji Kodyfikacyjnej. Ktocitoby si¢ to
bowiem z zasadg racjonalno$ci ustawodawcy*. Racjonalnos¢ prawodawcy
wyraza si¢ tymczasem m.in. w tym, ze nie uzywa on réznych terminéw dla
oznaczenia tego samego desygnatu®. Jest przeciwnie — r6znica redakcji
przepisoéw art. 998 1 art. 999 k.c. nie jest przypadkowa. Celem ustawoe
dawcy byto bowiem odmienne uregulowanie zakresu odpowiedzialno$ci
spadkobiercy uprawnionego do zachowku za dlugi spadkowe w postaci
zapisow zwyklych i polecen majatkowych (art. 998 § 1 k.c.) oraz w postaci
zachowku (art. 999 k.c.). Chodzito tu gtéwnie o dalej idace ograniczenie

2 Dz.U. z 1946, Nr 60, poz. 328, ze zm.
4 Zob. W. Chojnowski, Prawo spadkowe, Warszawa 1951, s. 192 i n.
4 Zob. K.P. Sokotowski, Glosa..., s. 87-97.

4 Podstawowym zaloZeniem interpretacyjnym jest racjonalnos¢ prawodawcy. Polega ono —

po pierwsze — na przyjeciu takiego modelu racjonalnego (idealnego) prawodawcy, ktorego
dzietem powinien by¢ system prawa wewnetrznie spdjny, pozbawiony luk (racjonalnosé
aksjologiczna, logiczna i prakseologiczna prawodawcy), wyrazony poprawnie jezykiem
zrozumialym dla adresatdw norm (racjonalno$¢ jezykowa). Po drugie — w przypisaniu cech
racjonalnego prawodawcy rzeczywistemu prawodawcy, ktorego dzietem sg interpretowane
przepisy (zob. np. M. Nazar, [w:] T.A. Filipiak, J. Mojak, M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys
prawa cywilnego, Lublin 2006, s. 66). W ramach wyktadni jezykowej przepisow prawnych
obowigzuje z jednej strony zakaz wykladni synonimicznej (,,réznym zwrotom nie
nalezy nadawac¢ tego samego znaczenia”), z drugiej za$ zakaz wyktadni homonimicznej
(,,tym samym zwrotom nie nalezy nadawac réznych znaczen”) — zob. np. A. Kotowski,
Z problematyki metody interpretacji jezykowo-logicznej — uwagi na gruncie dekodowania
znaczenia prawno-karnego, ,,Prokuratura i Prawo” 2015, nr 6, s. 116-117.
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odpowiedzialnosci za zapisy i polecenia niz za zachowki”*. Calkowicie
inng sprawa jest, czy takie zréznicowanie odpowiedzialno$ci jest uzasad-
nione, sprawiedliwe oraz zgodne z ratio przepisow o zachowku. Przepis
art. 998 k.c. pozwala przeciez na to, by spadkobierca w szerszym zakresie
odpowiadat za zapisy zwykle i polecenia majatkowe niz za zachowki.

Nie przekonuje poglad Tomasza Sokotowskiego, ze ,,warto$¢ udzialu
spadkowego, ktéry stanowi podstawe do obliczenia naleznego uprawnio-
nemu zachowku” stanowi iloczyn trzech wartosci: wysokos$ci utamkowe;j
hipotetycznego udziatu spadkowego, utamka 1/2 albo 2/3 i substratu
zachowku oraz ze ,,art. 998 k.c. uwzglednia art. 993-997 k.c.”. Przyjac
nalezy bowiem, ze r6znica mi¢dzy zachowkiem a ,,wartos$cig udziatu
spadkowego stanowigcego podstawe do obliczania zachowku”, o ktorej
mowa w art. 998 § 1 k.c. polega na tym, ze przy ustalaniu tej wartosci nie
bierze si¢ pod uwage darowizn 1 zapisOw windykacyjnych doliczonych do
spadku przy ustalaniu zachowku. Tymczasem substrat zachowku to czysta
wartos¢ spadku powiekszona o darowizny poczynione przez spadkodawce
1 0 ustanowione przez niego w testamencie notarialnym zapisy windyka-
cyjne (art. 993 k.c.). Stanowisko Tomasza Sokotowskiego jest ponadto dla
mnie malo czytelne. Prima facie mozna odnie$¢ wrazenie, ze odpowiada
ono pierwszej koncepcji, ale przeciez wskazuje on jako nietraftny poglad
Pietrzykowskiego.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze art. 998 § 1 k.c. przewiduje dalej
idace ograniczenie odpowiedzialnosci niz art. 1033 k.c. Ponadto, Ze ma on
na celu ochrong przed zapisami zwyktymi i poleceniami tej czesci zachowku
spadkobiercy, ktorg wyznacza czysta warto$¢ spadku®’. Jest to uzasadnio-
ne, bo doliczone darowizny nie zwigkszaja zapisu zwyklego ani nie ro-
dza subsydiarnej odpowiedzialnosci obdarowanego wobec zapisobiercy.
Sa zatem obojetne z punktu widzenia zapisu zwyklego. RoOwniez doliczone
zapisy windykacyjne nie zwigkszaja zapisu zwyklego. Gdyby doliczenie
darowizn i zapisow windykacyjnych spowodowalo ograniczenie odpowie-
dzialnosci spadkobiercy za zapisy zwykle (wskutek zwigkszenia wysokosci

4 Tak tez E. Skowronska-Bocian, W. Borysiak, [w:] System..., s. 736.

47 Jest to warto$¢ aktywow spadkowych pomniejszona o pasywa spadku (inaczej: aktywa

spadku pomniejszone o pasywa spadku), a zatem warto$¢ netto spadku (zob. np. P. Ksi¢zak,
Zachowek w polskim prawie spadkowym, Warszawa 2012, s. 238; M. Krolikowski,
Obliczanie..., s. 30; J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1990, s. 274—
—275). Z kolei stan czynny spadku to wytacznie aktywa spadku (zob. P. Ksiezak, Zachowek. ..,
s. 238). Pojecia stanu czynnego spadku oraz czystej wartosci spadku nie sg zatem tozsame.
Pierwsze bowiem, w odr6znieniu od drugiego, nigdy nie stuzy opisaniu wartosci ujemnych.
Jezeli natomiast stan bierny spadku przekroczy jego stan czynny, wowczas czysta warto$é
spadku przyjmie warto$¢ ujemna.
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zachowku), nastgpitoby to wylacznie kosztem zapisobiercy zwyktego, ktory
nie mogltby dochodzi¢ niczego od obdarowanego, a w niejednym przypadku
takze od zapisobiercy windykacyjnego®, jak i od innych spadkobiercow
(chyba ze zapis obcigza wszystkich spadkobiercow). Taka mozliwo$¢ nie
wchodzitaby w rachube wtedy, gdy zapis zwykly obcigzalby wytacznie
jednego ze spadkobiercoéw, ktory jest uprawniony do zachowku. Skoro
za$ warto$¢ udziatu spadkowego z art. 998 § 1 k.c nalezy wylicza¢ bez
uwzgledniania darowizn 1 zapisOw windykacyjnych, to wartosc¢ ta bedzie,
przy istnieniu takich doliczalnych darowizn i zapiséw windykacyjnych,
nizsza od warto$ci zachowku. Tym samym, odpowiedzialnos¢ ,,ponad”
granice wyznaczong nizszg warto$cig dotyczacg odpowiedzialnosci za
zapisy zwykte i polecenia (art. 998 § 1 k.c.) musi miec¢ szerszy zakres niz
odpowiedzialno$¢ ponad granice wyznaczong wyzszg wartoscig dotyczaca
zachowku (art. 999 k.c.)®.

Zbyt liberalny dla spadkobiercy obcigzonego zapisem zwyktym jest
jednak poglad Elzbiety Skowronskiej-Bocian. To prawda, ze zapis zwy-
kty jest przysporzeniem nieodptatnym (darmym), a takie przysporzenia
ustawodawca obejmuje zdecydowanie stabsza ochrong niz prawo do
zachowku. Tyle tylko, Ze na gruncie tej teorii, w najbardziej typowych
sytuacjach okazaloby si¢, ze ustanowienie zapisow zwyklych i polecen
jest bezskuteczne ze wzgledu na wytaczenie odpowiedzialno$ci spadko-
biercy. Byloby to normg w pierwszej grupie spadkobiercow ustawowych*.

4 Zob. tez P. Ksigzak, Zachowek..., s. 387, ktory uznaje, ze uwagi sformutowane w odniesieniu

do darowizny mozna odpowiednio odnie$¢ rowniez do zapisow zwyktych.

4 Tak stusznie B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1103. Zalezno$¢ t¢ ilustruje on nast¢pujagcym

przyktadem: spadkodawca, wdowiec, powotat do spadku dwdch synéw A i B w czegsciach
réwnych, pominal za§ w testamencie trzeciego syna C. Jednoczesnie spadkodawca poczynit
darowizne na rzecz osoby D, w wysokosci 450 000 zt, D nie jest ani spadkobiercg ani
uprawnionym do zachowku, jednakze darowizng otrzymat w okoliczno$ciach powodujacych
zaliczenie tej darowizny przy obliczaniu zachowku (art. 994 § 1 k.c.). Zaréwno A, jak tez B
i C sa pelnoletni i zdolni do pracy. Warto$¢ spadku to 600 000 zt, wobec czego wartos¢ udziatu
stanowiacego podstawe obliczenia zachowku w rozumieniu art. 998 § 1 k.c. wynosi 100 000 zt
(600 000 zt x 1/3 x 1/2). Oznacza to, ze A oraz B beda odpowiadali za zapisy i polecenia do
wysokosci 200 000 zt kazdy. Tyle wynosi bowiem nadwyzka ponad w ten sposdb pojmowany
udziat w rozumieniu art. 998 § 1 k.c. (600 000 zt : 2 — 100 000 zt =300 000 zt — 100 000 zt =
200 000 zt). Natomiast zachowek kazdego ze spadkobiercow, jak tez zachowek pominigtego
C, wynosi 175 000 zt [(600 000 zt + 450 000 zt) x 1/3 x 1/2 =175 000 z1], skutkiem czego
A i B odpowiadaja za zachowki jedynie do kwoty 125 000 zt kazdy. Tyle wynosi bowiem
nadwyzka otrzymana ponad wlasny zachowek (300 000 zt — 175 000 zt = 125 000 zt).

B. Kordasiewicz podaje nast¢pujacy przyktad: spadkodawca ma dwoje dzieci A i B, warto$§¢
spadku wynosi 500 000 z}, w tym samochod o wartosci 30 000 zt. W testamencie nie powotat
on spadkobiercow, ale chciatby uczyni¢ zapis zwykty (samochodu). Warto$¢ réznicy migdzy
udziatlem otrzymanym a udziatem stanowigcym podstaweg obliczenia zachowku wynosi 0.
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Nie brak 1 glosow, ze takze 1 w drugiej oraz trzeciej grupie dziedzi-
czenia ustawowego doszloby na skutek tego do istotnego ograniczenia
odpowiedzialno$ci za zapisy zwykle i polecenia, ktora istniataby tylko
w nielicznych wypadkach’!. Jak trafnie wskazuje Pawet Ksiezak, ,,trudno
przyjac, ze w prawie polskim spadkodawca nie moze w typowej sytuacji
skutecznie swoich zstgpnych czy malzonka obcigzy¢ zapisem zwyktym
ani poleceniem’?, Nie ma przekonujgcego powodu, by wprowadzac
ochrong korzys$ci uzyskiwanych przez spadkobiercow ze spadku kosztem
zapisobiercow zwyktych w zakresie przekraczajacym zachowek™. Zgodnie
z koncepcja Skowronskiej-Bocian, odpowiedzialnos¢ spadkobiercy powsta-
nie w istocie w dwoch przypadkach. Pierwsza — gdy testator przeznaczy
spadkobiercy wigkszy udzial, niz przypadtby mu w razie dziedziczenia
ustawowego. Druga — gdy niektorzy ze spadkobiercéw odrzucg spadek
lub zostang uznani za niegodnych dziedziczenia (art. 992 k.c.). Wtedy
jednak, gdy tres¢ testamentu sprowadzac si¢ bedzie do ustanowienia
zapisOw zwyktych 1 polecen, a wszyscy spadkobiercy ustawowi beda
uprawnieni do zachowku, zapisobiercy zwykli 1 beneficjariusze polecen
majatkowych nie zostang zaspokojeni nawet czgsciowo. Tak samo bedzie
wowczas, gdy czes¢ spadku przydzielona spadkobiercom uprawnionym do
zachowku nie bedzie przewyzsza¢ udziatu w spadku, jaki by im przypadt
przy dziedziczeniu ustawowym. Koncepcja ta w nadmiernym stopniu
ogranicza dlatego swobodg testowania®. Ponadto poj¢cie udziatu, o kto-
rym mowa w art. 998 k.c., nalezy rozumie¢ autonomicznie w stosunku do
jego rozumienia wystepujacego najczesciej na gruncie przepisow prawa
spadkowego, tj. takiego, zgodnie z ktérym jest to udziat okreslony przez
przepisy o dziedziczeniu ustawowym (art. 931 i nast. k.c.) > nie oznacza
to bynajmniej naruszenia literalnej wyktadni art. 998 k.c. Jest to przeciez
udzial stanowigcy podstawe do obliczenia zachowku (a wigc wartos¢, ktora
przemnozona przez substrat zachowku, wyznacza warto$¢ zachowku),
a nie udziat spadkowy. De lege lata nie moze znalez¢ akceptacji poglad
Krzysztofa Piotra Sokotowskiego, ktoéry wprowadza dodatkowy dolny prog
odpowiedzialno$ci uprawnionego do zachowku na poziomie wartosci jego

W efekcie zapis zwykly okazatby si¢ nieskuteczny, gdyz A i B nie odpowiadaliby za jego
wykonanie (zob. idem [w:] System..., s. 1104-1105).

St P. Ksiezak, Zapis..., s. 386. Podobnie E. Niezbecka, Zapis, Lublin 1990, s. 144.
2 P. Ksiezak, Zapis..., s. 386.

53 Ibidem; E. Niezbecka, Zapis, s. 144.

3 Tak tez M. Krolikowski, Obliczanie...,s. 57.

3 Ibidem, s. 50.
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wlasnego zachowku. Takie rozwigzanie, wraz z uzasadnieniem przywola-
nym na jego rzecz, rozpatrywac¢ mozna w ramach postulatu de lege ferenda.

Najbardziej poprawne, cho¢ tez nie wolne od mankamentow, jawi si¢
w konsekwencji stanowisko wymienione wyzej jako drugie, ktore wni-
kliwie uzasadnil Edward Drozd. Nie ma dlatego potrzeby, by argumenty
te w tym miejscu powielac. Cieszy si¢ ono skadinad aprobata niemate]
cze$ci nauki. Przemawiaja za nim argumenty wykladni historycznej,
systemowej 1 logicznej. Na gruncie art. 998 k.c. nie chodzi dlatego
o nadwyzke przekraczajaca warto§¢ zachowku spadkobiercy ponoszacego
odpowiedzialno$¢ za zapisy zwykle 1 polecenia. Wysokos$¢ nadwyzki
przekraczajacej wartos¢ udziatu spadkowego, stanowigcego podstawe
do obliczenia naleznego uprawnionemu zachowku, o ktérej mowa w art.
998 § 1 k.c., jest ponadto mniejsza niz wysokos¢ nadwyzki przekraczajacej
jego wilasny zachowek, o ktorej stanowi si¢ w art. 999 k.c.%. W konse-
kwencji przy okreslaniu granic odpowiedzialno$ci spadkobiercy na pod-
stawie art. 998 § 1 k.c. nalezy mie¢ na uwadze nadwyzke przekraczajaca
cze$¢ naleznego mu spadku, obliczong na podstawie art. 991 k.c. w zw.
z art. 992 k.c. Ponadto udzial spadkowy, o ktéorym mowa w art. 998 §
1 k.c., powinien by¢ obliczany z czystej wartosci spadku. Na zakres tej
odpowiedzialnosci spadkobiercy nie maja wptywu darowizny i zapisy
windykacyjne doliczalne do spadku przy ustalaniu wysokos$ci zacho-
wwku. W przepisie tym ustawodawca postuguje si¢ pojeciem ,,udziatu”
spadkowego, a nie pojeciem ,,substratu zachowku”.

Jak juz byla o tym mowa, takze stanowisko Drozda ma wady. Po
pierwsze, pozwala na to, by uprawniony do zachowku, w nastepstwie
wykonania zapisu zwyklego badz polecenia majatkowego, doznat de facto
uszczuplenia wlasnego zachowku. Po doliczeniu zapiséw windykacyjnych
1 darowizn do warto$ci udziatu stanowigcego podstawe obliczenia nalezne-
go zachowku na tle art. 998 § 1 k.c. nalezny zachowek bgdzie wyzszy od
wartosci udziatu spadkowego, ktory stanowi podstawe do jego obliczenia
a zatem cze$¢ zachowku nie bedzie chroniona mocg tego przepisu. Po
drugie, w przypadku istnienia darowizn i zapiséw windykacyjnych doli-
czalnych do czystej wartosci spadku, réznicuje ono — niezgodnie z celem
przepisow o zachowku, — odpowiedzialnos¢ spadkobiercy uprawnionego
do zachowku za zobowiazania z tytutu zapisoOw zwyklych i polecen oraz
z tytuhu zachowkow, co dziwne szerzej zakreslajac granice tej pierwszej.

Na koniec zobrazujmy dotychczasowe rozwazania analizg dwoch pro-
stych (by nie zaciemnia¢ obrazu sprawy) stanéw faktycznych (odnoszac

56 M. Pogonowski, Podmioty uprawnione i zobowigzane z zachowku, ,Rejent” 2009, nr 4, s. 117.
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je do zaprezentowanych wyzej stanowisk oznaczonych jako pierwsze,
drugie i trzecie®’).

6. Stan faktyczny nr 1

Spadkodawca bedacy wdowcem powotuje do spadku corke A, nie po-
wotuje do spadku corki B, na rzecz ktorej poczynit darowizne w kwocie
200 000 zt; czysta warto$¢ spadku wynosi 400 000 zt. W testamencie usta-
nowit zapis zwykly w kwocie 150 000 zt na rzecz przyjaciotki D. W jakim
zakresie A odpowiada¢ bedzie za zapis zwykly ustanowiony na rzecz D?

Stanowisko 1 (J.S. Piatowskiego, L. Steckiego, J. Pietrzykowskiego):

Nadwyzka =400 000 zt (czysta wartos¢ spadku) — 150 000 zt [1/4 (1/2 x
1/2, udziat z art. 991, 992 k.c.) x 600 000 zt (substrat zachowku)], co daje
kwote 250 000 zt

(spadkobierca A zobowigzany jest zaspokoi¢ caly zapis zwykly)

Stanowisko 2 (E. Drozda):

Nadwyzka =400 000 zt (czysta wartos¢ spadku) — 100 000 zt [1/4 (1/2 x
1/2, udziatl z art. 991, 992 k.c.) x 400 000 zt (czysta warto$¢ spadku )], co
daje kwote 300 000 zt

(spadkobierca A zobowigzany jest zaspokoi¢ caly zapis zwykly)

Stanowisko 3 (E. Skowronskiej-Bocian):

Nadwyzka =400 000 zt (czysta warto$¢ spadku) — 200 000 zt [1/2 (udziat
z art. 931, 992 k.c.) x 400 000 zt (czysta wartos$¢ spadku)], co daje kwote
200 000 zt

(spadkobierca A zobowigzany jest zaspokoi¢ caly zapis zwykly)

Jak wida¢, kwota nadwyzki z art. 998 § 1 k.c. jest inna w kazdym wy-
padku, cho¢ za kazdym razem pozwala na zaspokojenie zapisu zwyklego.

7. Stan faktyczny nr 2
Spadkodawca bedacy wdowcem powotuje do spadku jedyna corke A,

na rzecz siostrzenca B poczynil darowizng w kwocie 200 000 zt, czysta
wartos$¢ spadku wynosi 400 000 zt. W testamencie ustanowit zapis zwykty

57 Pominigto jako najmniej reprezentatywne stanowisko czwarte, bedace skadinad modyfikacja

stanowiska trzeciego, oraz stanowisko piate. To ostatnie jawi si¢ dla mnie jako mato czytelne.
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w kwocie 150 000 zt na rzecz przyjaciotki D. W jakim zakresie A odpo-
wiadac¢ bedzie za zapis zwykly ustanowiony na rzecz D?

Stanowisko 1 (J.S. Piatowskiego, L. Steckiego, J. Pietrzykowskiego):

Nadwyzka = 400 000 zt (czysta warto$¢ spadku) — 300 000 zt [1 x
1/2 (udziat z art. 991, 992 k.c.) x 600 000 zt (substrat zachowku)], co daje
kwote 100 000 zt

(spadkobierca A zobowigzany jest zaspokoi¢ w czesci zapis zwykly,
tj.co do kwoty 100 000 zt)

Stanowisko 2 (E. Drozda):

Nadwyzka = 400 000 zt (czysta wartos¢ spadku) — 200 000 zt [1 x
1/2 (udzial z art. 991, 992 k.c.) x 400 000 zt (czysta wartos¢ spadku )], co
daje kwote 200 000 zt

(spadkobierca A zobowiazany jest zaspokoi¢ caly zapis zwykly)

Stanowisko 3 (E. Skowronskiej-Bocian):

Nadwyzka =400 000 zt (czysta wartos¢ spadku) —400 000 zt [1 (udziat
zart. 931, 992 k.c.) x 400 000 zt (czysta warto$¢ spadku)], co daje kwote 0 zt

(spadkobierca A nie jest zobowigzany zaspokoi¢ zapisu zwyktego)

Jak wida¢, 1 tu kwota nadwyzki z art. 998 § 1 k.c. jest inna w kazdym
wypadku, ale roznie przedstawia si¢ kwestia zaspokojenia zapisu zwyklego.

8. Podsumowanie

Rekapitulujac, nie sposdb nie zgodzi¢ si¢ z czgécig doktryny, ze wie-
lo$¢ koncepcji interpretacyjnych pojawiajacych si¢ na tle art. 998 § 1 k.c.
swiadczy o tym, ze osiggnigcie jednolitej interpretacji tego przepisu — jakze
pozadane chocby dla potrzeb praktyki —nie wydaje si¢ de lege lata mozli-
we. Przychyli¢ trzeba si¢ dlatego do doktrynalnych postulatow w zakresie
potrzeby pilnej interwencji ustawodawcy, polegajacej na przeredagowaniu
tego przepisu w sposob niebudzacy watpliwosci, o jaka nadwyzke tutaj
chodzi*®. Wydaje sig¢, ze z uwagi na znaczenie i cele instytucji zachowku,
przepis art. 998 § 1 k.c. winien mie¢ nastepujace brzmienie: ,,jezeli upraw-
niony do zachowku jest powotany do dziedziczenia, jego odpowiedzialno$¢
za zapisy zwykte i polecenia ogranicza si¢ tylko do wysokosci nadwyzki

8 Zob. np. J. Rezmer, Zakres..., , s. 80; K.P. Sokotowski, Glosa..., s. 96, B. Kordasiewicz,
[w:] System..., s. 1106, J. Kuzmicka-Sulikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red.
E. Gniewka, P. Machnikowskiego, Warszawa 2019, komentarz do art. 998 k.c., Nb 2.
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przekraczajacej jego wlasny zachowek™. Oznaczatoby to powr6t do roz-
wigzania przyjetego w prawie spadkowym z 1947 r. W ten sposéb spojnie
uregulowano by odpowiedzialno$¢ spadkobiercy uprawnionego do za-
chowku za zobowigzania z tytulu zapisow zwyktych, polecen majatkowych
oraz zachowkow. Ponadto nie pozwolono by na uszczuplenie wlasnego
zachowku spadkobiercy zobowigzanego do wykonania zapisu zwyktego
(w przypadku istnienia darowizn 1 zapisow windykacyjnych doliczalnych
do spadku przy obliczaniu zachowku), zwlaszcza ze perspektywa uzyskania
uzupetnienia tego zachowku od innych spadkobiercow, a jesli uzyskanie
od nich zachowku jest utrudnione — od zapisobiercow windykacyjnych
1 obdarowanych, moze by¢ watpliwa z r6znych wzgledow (np. nieistnienie
wzbogacenia po stronie obdarowanego, czy tez bezskutecznos¢ egzekucji,
oddalenie powodztwa na podstawie art. 5 k.c.).

W konflikcie dwoch dobr prawnych, jakimi sa: zachowek i1 zapis zwykly,
jako dobro cenniejsze, podlegajace dalej idacej ochronie, oceni¢ nalezy
prawo do zachowku. Istniejgcy obecnie niejako uzupetniajgcy mechanizm
chronigcy uprawnionego do zachowku nie wydaje si¢ w petni wlasciwy
1 wystarczajacy.

Takze E. Skowronska-Bocian i W. Borysiak jako bardziej prawidlowe, a takze chronigce
interesy uprawnionego do zachowku, oceniaja stanowisko obowigzujace pod rzadem
prawa spadkowego (zob. E. Skowronska-Bocian, W. Borysiak [w:] System..., s. 739).
B. Kordasiewicz uwaza, ze powrot do rozwigzania zawartego w prawie spadkowym jest
pilnym zadaniem legislacyjnym — zob. idem, [w:] System..., s. 1106.
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Sprawozdanie z Ogdlnopolskiej Konferencji Naukowej
Prawa Nieruchomosci
»Ustawa o wlasnosci lokali — stan de lege lata i postulaty
de lege ferenda”

Czesé I

W dniach 28 129 maja 2021 roku odbyta si¢ Ogdlnopolska Konferen-
cja Naukowa Prawa Nieruchomosci ,,Ustawa o wtasnos$ci lokali — stan de
lege lata 1 postulaty de lege ferenda”, organizowana przez Katedre Prawa
Nieruchomosci 1 Prawa Podatkowego Uniwersytetu Ekonomicznego
w Krakowie oraz Izbe Notarialng w Krakowie. Przyczynkiem do niej byto
25-lecie obowigzywania ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, ktora weszta w zycie w dniu 1 stycznia 1995 roku'. Planowana
poczatkowo na kwiecien 2020 roku, z powodu pandemii musiata zostaé
przetozona i odbyta si¢ prawie rok pozniej, w trybie on-line?.

Jak wskazywali Organizatorzy?®, powyzsza rocznica sktaniata do re-
fleksji nad ksztattem ustawy, z naciskiem na dyskusje o przysztosci,

Notariusz w Krakowie
! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 10438).

2 Na potrzeby Konferencji zostata stworzona strona internetowa: https://kpn.uek.krakow.pl

3> W Komitecie Organizacyjnym znalezli si¢: dr hab. Aneta Kazmierczyk, prof. UEK —
Przewodniczaca Komitetu, dr Ewelina Badura — Koordynator konferencji, dr Pawet Dabek,
dr Agnieszka Franczak, dr Jacek Lachner, dr Jolanta Loranc-Borkowska i dr Konrad Stolarski.
Czlonkami Komitetu Naukowego byli natomiast: prof. dr hab. Bogustawa Gnela, Uniwersytet
Ekonomiczny w Krakowie; prof. dr hab. Andrzej Maczynski, Uniwersytet Jagiellonski;
prof. dr hab. Adam Nalepka, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie; Prof. dr hab. Mirostaw
Nazar, Uniwersytet Marii Curie-Sklodowskiej; Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski, Uniwersytet
Jagiellonski; prof. dr hab. Kazimierz Zawada, Uniwersytet Jagiellonski; dr hab. inz. Mirostaw
Belej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie; dr hab. Adam Bieranowski,
prof. UWM, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie; dr hab. Magdalena Habdas,
prof. US, Uniwersytet Slaski w Katowicach; dr hab. Iwona Karasek-Wojciechowicz,
Uniwersytet Jagiellonski; dr hab. Aneta Kazmierczyk, prof. UEK, Uniwersytet Ekonomiczny
w Krakowie; dr hab. Elzbieta Klat-Gorska, prof. UWr, Uniwersytet Wroctawski; dr hab.
Marek Lesniak, prof. UWr, Uniwersytet Wroctawski; dr hab. Zygmunt Truszkiewicz,
prof. UJ, Uniwersytet Jagiellonski; notariusz w Krakowie; notariusz Sylwia Jankiewicz,
czlonek Rady Izby Notarialnej w Krakowie; notariusz Tomasz Kot, wiceprezes Krajowej
Rady Notarialnej; notariusz Krzysztof Maj, czlonek Rady Izby Notarialnej w Krakowie;
notariusz Marek Watrakiewicz, przedstawiciel Izby Notarialnej w Warszawie.

111


https://kpn.uek.krakow.pl/

Sylwia Jankiewicz

a konferencja — jako forum poglebionej dyskusji przedstawicieli nauki
i praktyki prawa* — miata na celu stworzenie plaszczyzny do sformuto-
wania postulatow de lege ferenda. Od poczatku obowigzywania ustawy,
zardwno w doktrynie, jak 1 w orzecznictwie, zwracano uwage na niejasnos¢
przepisow i brak przemyslanych konstrukcji prawnych, powodujace cha-
os interpretacyjny. Aktualny stan prawny, ktéremu towarzyszy mnogos¢
wykluczajacych si¢ wzajemnie interpretacji, wymaga juz zatem zmiany.

Co warte podkreslenia, pomimo przetozenia terminu konferencji, trwaty
intensywne prace zwigzane z zebraniem i opublikowaniem materiatu na-
ukowego. W zwiazku z powyzszym w 2020 roku ukazata si¢ monografia
pod red. dr hab. Anety Kazmierczyk, prof. UEK, 1 dr Eweliny Badury: Wia-
snos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy. Artykuly 1 przemyslenia de lege
ferenda zechcieli tam zamiesci¢ naukowcy 1 praktycy (w tym notariusze) —
panelisci konferencji’. Niniejsze opracowanie ma na celu uwypuklenie
najwazniejszych problemow i postawionych tez, ktore zostaly poruszone
zarOwno w przytoczonym opracowaniu, jak i w trakcie konferencji; nie
moze by¢ jednak traktowane jak kompleksowe ich opracowanie, gdyz
to nalezy pozostawi¢ Autorom oraz dyskusji, takze zewnetrznej, ktorej
potrzeba wymaga nieustannego podkreslania®.

Konferencyjne stowo wstepne wygtosity z ramienia Organizatorow:
prezes Izby Notarialnej w Krakowie poprzedniej kadencji notariusz Syl-
wia Jankiewicz oraz dr hab. Aneta Kazmierczyk, prof. UEK, kierownik
Katedry Prawa Nieruchomosci i Prawa Podatkowego, bedaca takze prze-
wodniczaca Komitetu Organizacyjnego. Konferencje uroczyscie otworzyt
J.M. Rektor Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie dr hab. Stanistaw
Mazur, prof. UEK, prodziekan Kolegium Ekonomii, Finanséw i Prawa,

4 Patronat nad wydarzeniem objeli: Rektor Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, dziekan

Kolegium Ekonomii, Finansoéw i Prawa Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, Rada
Izby Notarialnej w Krakowie, Rzecznik Praw Obywatelskich, Krajowa Rada Notarialna,
Stowarzyszenie Notariuszy RP, Prezydent Miasta Krakowa, Wojewoda Matopolski,
Okregowa Izba Radcow Prawnych w Krakowie, Okrggowa Rada Adwokacka w Krakowie,
Stowarzyszenie Zarzadcéw i Administratorow Nieruchomo$ci w Krakowie, Towarzystwo
Naukowe Nieruchomosci; Patronat Medialny zostal objety przez: miesigcznik ,,Rejent”,
kwartalnik ,,Krakowski Przeglad Notarialny”, ,,Swiat Nieruchomosci”, Serwis Krakow.pl,
Wolters Kluwer, Wydawnictwo C.H. Beck.

Wiasnosé lokali. Terazniejszosé i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa
2020. Monografia ukazata si¢ w Wydawnictwie C.H. Beck i zostata dofinansowana przez
Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie, a nadto Izbg Notarialng w Krakowie. W dalszej
czes$ci niniejszego sprawozdania przy nazwiskach panelistow zostang zacytowane ich
artykuly tam opublikowane.

Prelegenci zostali przedstawieni, co do zasady, w taki sposob jak w programie Konferencji —
z calg $wiadomoscia, ze ujawnione funkcje nie wyczerpuja petnego ich opisu.
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podkreslajac pilng potrzebe nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali uchwa-
lonej w 1994 roku. Podzigkowal takze za podjecie trudu organizacji tej
konferencji. Nastepnie, dr hab. Kinga Michatowska, prof. UEK, wskazata,
7e poniewaz ustawa obowigzuje juz 26 lat, stad czas na podsumowania.
Podkreslita wage tematyki, na ktéra nalezy spojrze¢ z punktu widzenia
relacji teorii 1 praktyki.

Notariusz Sylwia Jankiewicz takze przywitala szacownych gosci, kto-
rymi zechcieli zosta¢ przedstawiciele nauki 1 praktyki, w tym: ministerstw,
administracji rzadowej i samorzadowej, zawodow prawniczych, a w szcze-
g06lnosci notariusze z catej Polski. Przedstawita rys historyczny problematyki
ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali: od Rozporzadzenia Prezydenta
RP z 24 pazdziernika 1934 roku o wtasnosci lokali’ (ktorego konstrukcja
obowigzywala takze po wprowadzeniu, po 1 stycznia 1947 r. Dekretu
z 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe®, gdy zostala ona uzupetniona
o: konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej oraz o powigzanie z lokalem
udziatu w nieruchomosci wspolnej’). Dopiero na tym historycznym tle
wida¢, jak ogromne byto — od poczatku — znaczenie ustawy o wtasnosci
lokali. Zaistniala wowczas prawna mozliwo$¢ rozwoju instytucji odrgbne;j
wlasnosci lokali. Podkreslona zostata w zwigzku z tym rola toczacych si¢
prac nowelizacyjnych w kontek$cie Projektu ustawy o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Prawo spotdzielcze oraz usta-
wy o wiasnosci lokali, opracowanej przez Ministerstwo Rozwoju, Pracy
i Technologii'®. Jako przyktad zmian, szczegdlnie waznych takze w zary-
sowanym aspekcie spotecznym, omdéwiona zostata propozycja uchylenia
ustepu 3 artykutu 21 1 z jednoczesng zmiang ustepu 2 artykutu 22 ustawy
o wilasnosci lokali, co w praktyce mogloby mie¢ znaczenie cho¢by przy

7 DzU.z 1934 r., Nr 94, poz. 848.
8 DzU.z 1946 r., Nr 57, poz. 319.

Art. XVI przepisow wprowadzajacych Prawo rzeczowe. Rozporzadzenie Prezydenta RP
zostalo uchylone przez art. V pkt 1 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace
Kodeks cywilny, a od 1 stycznia 1965 r. odrgbna wlasnos¢ lokali regulowaly przepisy art.
133, 135-138 k.c. (uchylone lub istotnie zmienione z dniem 1 pazdziernika 1990 r. wraz
z wejsciem w zycie ustawy z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, Dz. U.
1990, Nr 55, poz. 321) oraz art. XIX przepisow wprowadzajacych k.c. Tej skapej regulacji
kodeksowej towarzyszyt jednak szereg innych ustaw, ktdrych przedmiotem byly rygory
kontroli administracyjnej oraz ograniczenia mozliwosci sprzedazy lokali przez panstwo.
Przytoczy¢ mozna chocby ustawe z 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez panstwo domow
mieszkalnych i dziatek budowanych, pozniejsza ustawe¢ z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo
lokalowe wraz z przepisami Rozporzadzenia RM z 26 czerwca 1974 r., wydanego na jej
podstawie, czy inne — z czaséw realnego socjalizmu.

Zob. na stronie Rzadowego Centrum Legislacji (RCL) — numer projektu UB2.
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ustanawianiu stuzebnosci drogowych. Nastepnie gtos zabrata dyrektor
Instytutu Prawa UEK, prof. dr hab. Bogustawa Gnela, podkre$lajac mig-
dzy innymi bardzo dobrze rozwijajaca si¢ w ostatnich latach wspotprace
pomiedzy Uniwersytetem Ekonomicznym a [zbg Notarialng w Krakowie,
ktorej owocem jest m.in. ta konferencja. Na ustawe nalezy spojrzeé nie
tylko z perspektywy prawnorzeczowej, lecz szerszej — np. podatkowe;.
Zgromadzonych przed komputerami uczestnikow, cztonkéw Komitetu
Organizacyjnego, cztonkéw Komitetu Naukowego — przywitata uroczyscie
prof. Aneta Kazmierczyk, dzigkujac jednoczes$nie wszystkim patronom.
Wystapienia wstepne rozpoczeta podsekretarz stanu w Ministerstwie
Rozwoju, Pracy 1 Technologii minister Anna Kornecka. Podkreslita,
ze jest to dobry czas na konferencje. Spdjnie przedstawita procedowa-
ny pod jej kierunkiem projekt zmian, majacych na celu usprawnienie
dziatalnos$ci wspolnot mieszkaniowych w taki sposob, by przenies¢ na
grunt ustawy bogaty dorobek orzecznictwa. W szczegdlnosci omowita
nowelizacjg art. 6 ustawy, zgodnie z ktérg wspdlnoty mieszkaniowe moga
mie¢ wlasny majatek, z zastrzezeniem, iz winien on by¢ zwigzany z za-
rzadzaniem nieruchomoscia wspdlng (to przyktadowo $rodki pienigzne
z zaliczek wplacanych przez witascicieli lokali oraz pozytki pochodzace
z nieruchomosci wspdlnej; prawa z zawieranych przez wspolnote umow,
czy wtasnos$¢ nieruchomosci potrzebnej do zarzadzania nieruchomo-
$cig wspolng, nabytej za zgoda witascicieli''). Prelegentka podkreslita
fakt, ze konieczne jest jednoznaczne okre$lenie statusu majatkowego
wspolnoty mieszkaniowej w samej ustawie o wtasnosci lokali, a nie
tylko w orzecznictwie. Stad propozycja dodania w art. 6 ustawy m.in.
nowego ust. 2, zgodnie z ktdrym wspolnota mieszkaniowa moze posia-
da¢ wlasny majatek (odrgbny od majatku jej cztonkow), w sktad ktorego
wejdg prawa 1 obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia
wspolng, oraz nowego ustepu 4, okreslajacego, ze organami wspolnoty
sg zarzad i zebranie wlascicieli lokali. Nadto, inne zmiany dotyczytyby
m.in. art. 16 ust. 1 ustawy, gdyz od 30 maja 2020 roku obowigzuje tae
kie brzmienie art. 952" § 2 k.p.c., ktore wytacza mozliwos¢ sprzedazy
egzekucyjnej nieruchomosci dtuznika w przypadku, gdy egzekwowana
nalezno$¢ gidwna jest nizsza niz 5% wartosci nieruchomosci ustalo-
nej przez biegtego w operacie szacunkowym. W praktyce oznacza to
mozliwo$¢ wystapienia kilkuletniej zalegto$ci w platnosci zaliczek na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig 1 to w sytuacji, gdy okres

1" Por. Uchwata SN z 21 grudnia 2007 r. (Il CZP 65/07) oraz uchwate SN z 15 pazdziernika
2008 r. (I CSK 118/08).
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przedawnienia takich roszczen okresowych, to jest witascicieli lokali
wzgledem wspdlnoty mieszkaniowej, wynosi trzy lata. Wskazala, ze
nalezy wigc wytaczy¢ w odniesieniu do nich stosowanie art. 952! k.p.c.
oraz dodac jasne kryterium: jaka wielko$¢ zaleglo$ci moze by¢ pod-
stawg do wystapienia przez wspdlnote z wnioskiem o licytacj¢ lokalu
(propozycja, to zalegto$¢ za okres minimum 12 miesigcy). Omowione
zostaty takze propozycje zmian w art. 21 1 art. 22 ustawy, to jest: uchy-
lenie art. 21 ust. 3 1 rOwnoczesna zmiana tresci art. 22 ust. 2. Zgodnie
z obowiazujacym art. 21 ust. 3 zarzad, na podstawie pelnomocnictwa,
moze sktada¢ oswiadczenia w celu wykonania uchwat ze skutkiem dla
wilascicieli wszystkich lokali, lecz tylko w sprawach, o ktorych mowa
w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 u.w.l. (udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowe nieruchomosci wspdlnej, ustanowienie odrebnej wlasnosci
tak powstatego lokalu i rozporzadzenie nim, na zwigzang z tym zmiang
wysokosci udzialdéw w nieruchomosci wspolnej — pkt 5; udzielenie zgody
na zmian¢ wysokos$ci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej — pkt 5a 1 do-
konanie podzialu nieruchomosci wspolnej — pkt 6). Obecnie wigc jedynie
w powyzszych sprawach wspdlnota mieszkaniowa, na podstawie uchwaty
podjetej w trybie okreslonym w ustawie, moze udzieli¢ pelnomocnictwa
zarzadowi do jej wykonania, a zarzad reprezentujac cala wspolnote,
sktada o§wiadczenie ze skutkiem dla wszystkich wtascicieli. W sprawach
niewymienionych w art. 21 ust. 3 u.w.1., wspolnota mieszkaniowa moze
co prawda podja¢ uchwate wiekszoscig udziatow, ale pelnomocnictwo
dla zarzadu jest procedowane w trybie Kodeksu cywilnego, a nie ustawy
o wlasnosci lokali, tak wiec musi by¢ udzielone przez kazdego czlon-
ka wspdlnoty. Cytowana zmiana ma na celu umozliwienie zawarcia
umowy przez zarzad ze skutkiem dla wszystkich wtascicieli lokali — na
podstawie uchwaly wiekszosciowe] wspdlnoty, wyrazajacej zgode na
dang czynnos$¢ oraz udzielajacej pelnomocnictwa do jej zawarcia. Poza
tym projekt przewiduje, ze w przypadku indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad, wyznaczony bedzie moment podjecia uchwaty (to
zebranie wigkszosci udzialdéw wymaganej dla podjecia danej uchwaty),
ktory jednoczesnie bedzie oznaczat brak konieczno$ci zbierania dalszych
gtosow. Jako przedmiot omdéwionej nowelizacji wskazano takze zmiang
art. 11 (dodanie nowego ustepu 3 o tresci: ,,3. Jezeli wydzielenie lokalu
byloby sprzeczne z art. 2 ust. 1a-2, sad odmawia podzialu nieruchomosci
przez wydzielenie lokalu.”) oraz art. 29 (dodanie nowego ustepu 4 o tresci:
,» Wtasciciel lokalu moze przeglada¢ dokumenty wspolnoty mieszkaniowe;j
oraz z3ada¢ udzielenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu powierzono
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zarzad nieruchomos$cia wspolng w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,
informacji dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia wspolng.”).
Wystapienia wstepne kontynuowata przedstawicielka Rzecznika Praw
Obywatelskich Dyrektor Zespotu Prawa Cywilnego — Kamilla Dotowska.
Podkreslita, jak wazna jest nowelizacja ustawy o wlasnosci lokali. Juz
bowiem pod koniec 1995 roku Rzecznik Praw Obywatelskich przedstawit
swoje stanowisko w sprawie tej ustawy, wyszczegdlniajac najwazniejsze
problemy zwigzane z jej stosowaniem, w tym spowodowane brakiem prze-
pisOw przejsciowych, nadto problemy w utrzymaniu lokali w nalezytym
stanie technicznym 1 skutki o charakterze finansowym, polegajace m.in.
na przerzuceniu finansowania wieloletnich zaniedban zwiazanych z funk-
cjonowaniem wspolnot mieszkaniowych na wtascicieli lokali. Wspominata
o skargach cztonkow wspdlnot, kierowanych do RPO; od kilku lat jest ich
okoto 50 rocznie. Sg sktadane przede wszystkim z powodu konfliktow
wilascicieli lokali z zarzadami wspolnot; dotycza przyktadowo zasadno-
$ci ponoszenia kosztow zarzadu i1 ich wysokosci, sposobow gltosowania,
w tym braku informacji o glosowanych uchwatach, utrudnianiu dostgpu
do dokumentow wspodlnotowych; pojawity sie takze postulaty powotania
niezaleznego organu do rozpatrywania sporow. Krokiem naprzdd byto ure-
gulowanie sposobu glosowania i reprezentowania na zebraniach wspolnot
mieszkaniowych wspotwilascicieli nieruchomosci lokalowych, stanowigcych
garaze wielostanowiskowe'?. Wybiegajac w przysztos¢, juz w 2017 roku
Rzecznik Praw Obywatelskich wnidst'® o rozstrzygniecie przez powigkszony
sktad Sadu Najwyzszego zagadnienia prawnego czy uptyw terminu, na jaki
zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na
ktorej znajduje si¢ budynek wielolokalowy, powoduje wygasnigcie prawa
odrgbnej wiasnos$ci lokalu w tym budynku. Sad Najwyzszy w uchwale

Przypomnijmy, ze ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wilasnosci lokali
(Dz.U.2015, poz. 1168 z dnia 14 sierpnia 2015 r.) dodano m.in. w art. 3 ustgp 3a o tresci:
»Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje si¢, ze udzial w nieruchomosci wspdlnej
wspolwlasciciela lokalu w cze$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego
udziatu we wspotwlasnosci lokalu 1 wielkosci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej przypadajacej na ten lokal.”, a nadto w art. 23 dodano ustep 2b w brzmieniu: ,,Jezeli
lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w czesciach utamkowych, wspotwlasciciele celem
oddania gtosu przypadajacego na ich lokal w glosowaniu prowadzonym wedlug zasady, ze
na kazdego wiasciciela przypada jeden glos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej
pelnomocnika. Ustanowienia pelnomocnika wspotwlasciciele lokalu dokonuja wigkszoscia
glosow liczong wedhug wielkosci udzialow we wspotwlasnosei lokalu”.

Na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich
(Dz. U. z 2014 1., poz. 1648 ze zm.) w zwiazku z art. 60 ust. 2 ustawy z dnia 23 listopada
2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz. U. z 2013 r., poz. 499 ze zm.).
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z 25 sierpnia 2017 roku'* orzekl, iz uptyw takiego terminu nie powoduje
wygasnigcia prawa odrgbnej wlasnos$ci lokalu w takim budynku. Nadto
przypomniata, ze przy udziale RPO zostata podjeta uchwata SN z 27 lutego
2020 roku'®, ze ,,niezapewnienic wszystkim wtascicielom lokali udziatu
w glosowaniu nad uchwata podejmowang w trybie indywidualnego zbiera-
nia glos6w moze uzasadnia¢ uchylenie przez sad uchwaty, jezeli miato lub
mogto mie¢ wptyw na jej tre$¢”. Przywotana zostata takze m.in. uchwata
NSA z 13 listopada 2012 roku'¢, dotyczaca kompetencji zarzadu, tym razem
na tle ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Prelegent wspomniata
wreszcie o skargach do Rzecznika, ktore pojawity si¢ w czasie epidemii,
a dotyczacych braku zwolywania zebran wspdlnot mieszkaniowych.
Jako kolejny zabrat glos dziekan Okrggowej Izby Radcéw Prawnych
w Krakowie dr Marcin Sala-Szczypinski, ktéry podkreslit wieloaspek-
towo$¢ problematyki, zaré6wno jurydyczna, jak i spoleczng, a nadto rolg
tadu urbanistycznego. Wierzac w racjonalno$¢ ustawodawcy, zaapelowat
o kompleksowe uregulowanie tak waznych zagadnien. Wage podnoszonych
w czasie konferencji tematow podkreslili takze: dziekan Okregowej Rady
Adwokackiej w Krakowie Aleksander Gut, ktory wyrazit przekonanie, ze
konferencja pomoze poruszy¢ problemy, ktore praktycy muszg rozstrzygac
na co dzief, a nadto prezes Stowarzyszenia Zarzadcow i Administrato-
réow Nieruchomosci Ewa Ciotczyk, majaca nadzieje, ze doswiadczenie
srodowiska, ktore reprezentuje, zostanie wykorzystane i znajdzie od-
zwierciedlenie w nowelizowanej ustawie. Zastgpca Prezydenta Miasta
Krakowa Bogustaw Kosmider wskazal na duzy stopien skomplikowania
tej problematyki, przypomniat o skali zjawiska, gdyz w samym Krakowie
jest obecnie kilkanascie tysigcy wspdlnot mieszkaniowych, a nadto wy-
razil nadzieje, ze konferencja przyczyni si¢ do zwigkszenia mozliwosci
dzialania zarowno zarzadcow nieruchomos$ciami, jak 1 wiascicieli lokali.
Przedstawiciel Wojewody Matopolskiego Zastepca Dyrektora Wydziatu

Uchwata sktadu siedmiu s¢dziow Sadu Najwyzszego z 25 sierpnia 2017 r., sygn akt Il CZP
11/17, OSNC 2017/12/132.

15 Uchwata Sagdu Najwyzszego z 27 lutego 2020 r., sygn akt III CZP 59/19, OSNC 2020/11/93.

16 Uchwata NSA z 13 listopada 20121, II OPS 2/12: ,Wykonywany przez spétdzielni¢
mieszkaniows, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U.z2003 r.Nr 119, poz. 1116 ze zm.), zarzad nieruchomoscia
wspdlng stanowigcg wspotwlasnos¢ spotdzielni uprawnia ja do samodzielnego dysponowania
nieruchomo$cia wspodlng na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U.z2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.), bez potrzeby
uzyskania zgody wiascicieli lokali mieszkalnych stanowiacych odrebny przedmiot wtasnosci,
wylacznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspdlne;j”.
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Prawnego 1 Nadzoru Rafat Czeladzki wskazat na potrzebe poglebionej dys-
kusji publicznej w zakresie nowelizacji ustawy majacej przeciez ogromna
doniostos¢ spoleczna.

Pani Prof. Aneta Kazmierczyk podzigkowata za wystgpienia. Pod-
kreslita zasadnos¢ kompleksowej nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali,
majac nadzieje, ze efektem konferencji bedzie takie sformutowanie szer-
szego spektrum postulatow de lege ferenda, ktére dadzg si¢ wykorzystac
w nowelizacji.

I. Pierwszy panel, zapowiedziany przez prof. Anete Kazmierczyk:
Instytucja odrebnej wlasnosci lokalu — zechcial poprowadzi¢ prof. dr
hab. Andrzej Maczynski (Uniwersytet Jagiellonski). W jego ramach
referaty wygtosili:

1. Prof. dr hab. Jerzy Pisulinski (Uniwersytet Jagiellonski), Miejsce
regulacji wltasnosci lokali de lege ferenda.

Poddat on ocenie obecng regulacj¢ ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l.).
Wyszedl wiec od przypomnienia konstrukcji odrgbnej wtasnosci lokali
(o.w.l.) w ustawie, a nadto wspomniat ustawy szczeg6lne, ktére takze
reguluja ustanawianie odrgbnej wlasnosci lokali, nie modyfikujac jednak
samej konstrukcji (np. ustawa deweloperska). Wskazal na zroznicowa-
nie zasad zarzadu nieruchomoscia wspdlng w matej i duzej wspdlnocie
(art. 19 u.w.l.) oraz jej modyfikacje w ustawie o spotdzielniach mieszka-
niowych (art. 26 1 art. 27 u.s.m.), podkreslajac brak regulacji zasad zarzadu
w sytuacji dotyczacej osiedli domow jednorodzinnych (poza osiedlami
budowanymi przez spoétdzielnie — art. 2 ust. 3 zd. 2 u.s.m.).

Jako wady obecnej regulacji wskazal m.in. niejasny zakres przymusowe]
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspdlnej, zwlaszcza przy ustanawianiu
sukcesywnym odrebnej wlasnosci lokali; niejasny status wspdlnoty miesz-
kaniowej 1jej zdolno$ci prawnej, niejasne, niepetne 1 wadliwie uregulowane:
relacje migdzy wspolnotg a wlascicielami lokali, nieuregulowanie szeregu
kwestii, w szczegdlnosci: brak regulacji zmiany wielko$ci udziatow we
wspolwlasnosci bez rozporzadzenia lokalem; brak regulacji dotyczacej
zmian struktury nieruchomos$ci wspdlnej (przyktadowo spowodowane;j
nadbudowa lub przebudowa, czy czesciowa rozbidrka budynku), brak re-
gulacji zniesienia odregbnej wlasnosci lokali, brak regulacji praw wtascicieli
do majatku wspdlnoty, brak regulacji dotyczacych likwidacji wspolnoty,
podziatu wspdlnoty w razie podziatu nieruchomosci wspolnej; wadliwosé
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reprezentacji wspolnoty, zroznicowanie zasad zarzadu nieruchomoscia

wspolng w zaleznosci od liczny lokali, niejasny zakres swobody wiascicieli

w ksztattowaniu zasad zarzadu nieruchomos$cia wspodlna, niekompletna

1 wadliwg regulacje zasad podejmowania uchwat we wspdlnocie, w tym

udzialu w zebraniu witascicieli lokali przez przedstawiciela, sposobow

glosowania i zasad zaskarzania uchwat, wadliwe uregulowanie czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu 1 ich skutkow wzgledem
wiascicieli lokali itd.

Wskazal nadto trzy warianty regulacji odrgbnej wtasnosci lokali — de
lege ferenda:

(1) w Kodeksie cywilnym; (2) w ustawie pozakodeksowej; (3) wzgled-
nie: czeSciowo w Kodeksie cywilnym (np. konstrukcja, powstanie i znie-
sienie 0.w.l., okreslenie statusu nieruchomos$ci wspolnej), za§ czgsciowo
w odregbnej ustawie (okreslenie statusu prawnego wspolnoty, mozliwos¢
tworzenia wspolnoty przez wiascicieli domow jednorodzinnych oraz
regulacji sposobu zarzadu takich domoéw na osiedlach doméw (wraz z in-
frastrukturg, drogami dojazdowymi, placami zabaw).

Przedstawit nadto argumenty za i przeciw kazdej z tych regulacji,
opowiadajgc si¢ ostroznie za trzecig, cho¢ zadne rozwigzanie nie jest, jego
zdaniem, wolne od wad, a w szczego6lnosci:

— zapierwszg koncepcja przemawia: jedno$¢ 1 powigzanie z innymi przepi-
sami Kodeksu cywilnego oraz wigksza stabilnos¢ regulacji; argumentami
przeciw sa przyktadowo: szczegdtowos¢ regulacji odbiegajaca od tej
kodeksowej, brak odpowiedniego miejsca na umieszczenie tej regulacji
w Kodeksie cywilnym, powodujace rozbicie systematyki kodeksowe;,
konieczno$¢ uregulowania wspolnoty mieszkaniowej w sytuacji, gdy
kodeks nie reguluje zadnych — poza Skarbem Panstwa — podmiotéw
prawa;

— zadrugg koncepcja przemawia: kontynuacja dotychczasowych rozwigzan
(podobnie zreszta jak i w innych krajach — Niemcy, Austria), tatwiej-
sze stosowanie przepisOw przez osoby nieposiadajace wyksztatcenia
prawniczego, mozliwo$¢ rozszerzenia zakresu stosowania przepisow
ustawy o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng takze na zarzad innymi nie-
ruchomosciami, typu: osiedla domoéw jednorodzinnych; jako argumenty
przeciw wskazal m.in: poglebienie procesu dekodyfikacji, podatnos¢
regulacji na zmiany (mniejsza stabilno$¢), mozliwo$¢ odchodzenia od
konstrukcji przyjmowanych w Kodeksie cywilnym;

— zatrzecig (mieszang) koncepcja przemawia to, ze: regulacja stosunkow
prawnorzeczowych pozostawataby w Kodeksie cywilnym; zachowano
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by wigc systematyke kodeksu; a nadto: wigksza spojnos¢ regulacji wia-
snos$ci lokali z przepisami prawa rzeczowego, przepisy o wspolnocie
mieszkaniowej nie rozbijaja wowczas struktury Kodeksu cywilnego,
szczegotowe normy o charakterze technicznym bytyby nadal poza tym
kodeksem; mozliwos¢ rozszerzenia zakresu stosowania przepisow
o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng na zarzadzanie innymi nierucho-
mosciami (wspomniane osiedla doméw jednorodzinnych); przeciw tej
koncepcji wskazal m.in: rozbicie regulacji stosunkow prawnorzeczo-
wych i1 zarzadu nieruchomos$cia wspolng, co moze utrudnia¢ stosowa-
nie przepisdOw; mozliwe niespojnosci pomiedzy Kodeksem cywilnym
a ustawa, zmiany w ustawie moglyby utrudnia¢ stosowanie przepisow
kodeksowych.

Postulowal wigc, by nowelizacja ustawy odbyta si¢ w sposdb kom-

pleksowy 1 ze czas na jej naprawde gruntowng reforme.

2. Dr hab. Elzbieta Klat-Goérska, prof. UWr (Uniwersytet Wro-
clawski), Atuty szerokiego wachlarza prawnych form korzystania
z lokali mieszkalnych

Pani Profesor wskazala, ze ilo$¢ 0sob potrzebujacych wlasnego lokalu
rosnie, niestety podobnie jak ceny lokali. W latach 60. nastapil naptyw
ludnosci ze srodowisk wiejskich do miast, a fakt ten byl podawany jako
jedna z przyczyn problemdéw mieszkaniowych. Nabycie stabilnego prawa
do lokalu, cho¢ o r6znym mozliwym charakterze, czy to lokali mieszkal-
nych, ktore powstajg na bazie ustawy o wtasnosci lokali, czy takze ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, czy wreszcie lokali nabywanych od
Gminy czy Skarbu Panstwa w trybie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami — stanowi podstawe funkcjonowania spoteczenstwa. Otoczenie
prawne ustawy o wilasnosci lokali jest zatem szerokie.

Chociaz obecnie to wtasno$¢ lub najem sg preferowane przez ustawo-
dawce, prelegentka przypomniata o prawach spotdzielczych, chocby spot-
dzielczym lokatorskim lub wlasno$ciowym prawie do lokalu, proponujac
rozszerzenie wachlarza prawnych propozycji rynkowych dotyczacych ko-
rzystania z nieruchomosci, by zabezpieczy¢ wtasnie potrzeby mieszkaniowe
ludnosci (zwtaszcza ze w matych lub wiejskich osrodkach deweloperzy nie
funkcjonuja lub funkcjonuja rzadko). Podata nadto przyktad m.in. Szwecji,
gdzie nie zrezygnowano ze spotdzielczych praw do lokali; zastanawiala sig
nad innymi jeszcze konstrukcjami prawnymi, np. leasingiem zwigzanym
z nieruchomosciami, ktére miatyby na celu stworzenie stabilnych tytutéw
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prawnych do lokali. Nie zostat takze uregulowany problem zagospoda-
rowania przestrzennego. Postulowata stworzenie obecnie istniejacym
wspolnotom stabilnych warunkéw funkcjonowania.

Jej zdaniem, proponowana nowelizacja nie jest, niestety, wystarczajaca.
Poza tym zmiany wymagaja rOwniez inne ustawy, w tym: ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych i ustawa — Prawo spotdzielcze, ktore mogtyby
by¢ remedium na ktopoty lokalowe zwtaszcza ludzi mtodych. Podkreslita
po raz kolejny koniecznos¢ rozszerzenia wachlarza propozycji prawnych
korzystania z lokali, w tym z takich form, ktore dopiero w efekcie umoz-
liwig nabycie wlasnosci.

3. Notariusz Tomasz Kot (wiceprezes Krajowej Rady Notarialnej),
Blaski i cienie polskiej koncepcji wltasnosci lokalu w swietle wzorow
europejskich

W Polsce obowigzuje od dawna nastepujgca konstrukcja lokalu: od-
rgbna wlasno$¢, z udziatem w nieruchomosci wspdlnej zwigzanej z tym
lokalem. Utatwia ona zdefiniowanie przedmiotu obrotu, czy okreslenie
jego wartosci rynkowej. Powoduje jednak roznorakie problemy, jak chocby
zwigzane z prawem do gruntu (np. na gruncie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, czy w przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wie-
czyste), z uregulowaniem przebudowy lokalu, czy odlgczaniem czgsci
jednego lokalu i przytaczaniem do innego — takze w konteks$cie uregulowan
wieczystoksiegowych. Analizujac zewnetrzne systemy prawne, mozna
zauwazy¢, ze konstrukcje mogg by¢ 1 sg inne (np. wlasnos¢ catosci, lecz
w jej ramach silnie zdefiniowana mozliwos¢ korzystania z poszczegolnych
lokali i dysponowania nimi — jako swoiste prawo rzeczowe).

We Francji wprowadzono rézne od polskich rozwigzania; w szczegol-
nosci wspomniat art. 664 kodeksu cywilnego Napoleona'’, ktory w ogodle
nie przewidywat odrgbnej wlasnosci lokali. Podstawa konstrukcji przewi-
dzianej w kodeksie Napoleona byta odrgbna wtasnos¢ budynku lub jego
czesci, a takze pietra budynku, 1 stanowila wlasnos$¢ niezwigzang niczym
z gruntem, na ktorym budynek si¢ znajdowatl. Budynek taki (Iub jego cze$¢)

Przypomnijmy, ze Kodeks cywilny Francuzéw (Code civil des Frangais) zostal przyjety
ustawa z 30 ventése roku XII (czyli 21 marca 1804 r.), a w 1807 r. otrzymat nazwe Kodeksu
Napoleona (Code Napoleon). Wspomniany art. 664 regulowat kwestie wzajemnych rozliczen
pomiedzy wiascicielami poszczegélnych pigter, a m.in. stad uwaza si¢, ze mozliwe byto
ustanawianie odrgbnej wlasnosci pigter.
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stanowil odrebng nieruchomos¢ w stosunku do nieruchomosci gruntowe;,
na ktorej zostat wzniesiony.

W 1938 roku powstala regulacja ustawowa (uchylona w 1965 r.),
dotyczaca tworzenia swoistej ,,spotki wspotwtascicieli”. W ramach takie;j
wspotwlasnos$ci, po wybudowaniu budynku umawiano si¢ kto i w jakim
zakresie korzysta z niego: indywidualnie (w ramach tzw. czg¢$ci prywat-
nej, przypisanej poszczegolnym wspotwilascicielom), wzglednie wspolnie
(w ramach ,,cz¢sci wspolnej”, z ktdrej moze korzysta¢ zarowno kilku, jak
1 0go6t wspotwlascicieli). Podstawa tego podziatu byt akt notarialny. Taki
podziat ,,w celu uzywania” okreslonej czesci budynku zaznaczany byt
w akcie notarialnym — to notariusz czuwal nad prawidtowoscia podziatu.

Z kolei, jako przyktad zarzadzania, prelegent podat powierzenie go
syndykowi, przy czym zgromadzenie wspotwlascicieli zostalo wyposazone
w osobowos$¢ prawng; wigzace decyzje sg podejmowane w formie uchwat,
a syndyk nieruchomosci wspdlnej — zarzadza nia.

4. Dr Wladystaw Peksa'® (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie),
Kontekst rozwoju instytucji odrebnej wtasnosci lokalu w Europie
Srodkowej

Prelegent przypomnial nie tylko regulacje prawne, lecz takze kontekst
spoteczny tej problematyki. Po drugiej wojnie $wiatowej ogromne znaczenie
miaty m.in.: reforma rolna oraz zdemokratyzowanie prawa wlasno$ci —
jako zapewnienie ludnosci dachu nad glowa.

Omowit casus Republiki Czeskiej (6wczesnej Czechostowacji), gdzie
w 1950 roku zniesiono zasadg superficies solo cedit, a ktorej to zasady na
Stowacji prawo nigdy nie znato. Zwrocil takze uwage na ogromny wytom
w tamtejszych konstrukcjach prawa cywilnego, czyli socjalistyczng ustawe
(zakon) z 1966 roku o osobnim viastictvi bytu—¢. 52/1966 Sb., ktdra wpro-
wadzono konstrukcje odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego. Odrgbna
wlasnos¢ lokalu polaczona zostata z udzialem we wspotwlasnosci czgsci
wspolnych oraz gruntu pod budynkiem. Prawa te jednak nie byty zaliczane
do wtasnos$ci prywatnej (osobistej), lecz wlasnosci uspotecznionej. Nadto,
lokal z takimi prawami w gruncie byt wprawdzie zbywalny, lecz warun-
kiem skutecznego nabycia i posiadania byto osobiste korzystanie z niego.

18 Zob. takze: W. Pe¢ksa, Cicha rewolucja: spoleczny i historyczno-prawny kontekst

rozwoju instytucji odrebnej wlasnosci lokalu w Europie Srodkowej, [w:] Wiasnosé lokali.
Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 233 i nast.
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W Czechach, po przemianach z 1989 roku ustawa ta zostata uchylona
ustawa z 1994 roku, o konstrukcji zblizonej do polskiej ustawy, lecz pod-
kreslono, ze geneza tych uregulowan byta skrajnie rozna.

Podsumowanie i pytania: Profesor Andrzej Maczynski podsumowat
referaty, podnoszac miedzy innymi, ze ustawa o wtasnos$ci lokali zajmuje
centralne miejsce w regulacji wtasnosci lokali. Potrzeby mieszkaniowe
spoleczenstwa zmieniajg si¢, obecnie to juz nie tylko che¢ zapewnienia
sobie 1 rodzinie na pokolenia wlasnosci lokalu. W zwigzku z tym nalezatoby
takze zmieni¢ mozliwe formy korzystania z lokali oraz dostosowac je do
zmieniajacych si¢ warunkow 1 potrzeb zyciowych spoleczenstwa. Co do
nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali, podobnie jak prof. Jerzy Pisulinski,
bylby najblizszej trzeciej z proponowanych opcji. Nadto, popierajac wielo$¢
form prawnych korzystania z lokali, co jest rzecza oczywiscie pozadana,
byltby jednak ostrozny w podkreslaniu roli spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, gdyz juz w chwili powstawania bylo ono swoistg ,,pro-
teza” w stosunku do prawa wlasnosci.

Z kolei na pytanie dotyczace sukcesywnego ustanawiania odrgbne;j
wtlasnosci lokali, prof. Jerzy Pisulinski opowiedziat si¢ przeciwko temu
rozwigzaniu, wskazujac nadto problem zdefiniowania czes$ci niewydzie-
lonej, pozostajacej po wydzieleniu pierwszego i kolejnych lokali. Naleza-
toby raczej zastanowi¢ si¢ nie nad sukcesywnym ,,ustanawianiem”, lecz
sukcesywnym ,,zbywaniem” odrgbnej wlasnosci lokali. Ustanawianie
odrebnej wlasnosci lokali mogloby zatem nastgpowac jednoczesnie, za$
zbywanie — sukcesywnie. W rozwazaniach wzial pod uwage takze czas
wpisu do ksigg wieczystych 1 niejasnosci zwigzane z mozliwoscia zby-
cia praw przed wpisem do ksiegi wieczystej. Nalezatoby jednak dobrze
uregulowac przepisy przejsciowe, ustosunkowujac sie¢ w nich do szeregu
problemow, jak cho¢by: w jaki sposob ustanowi¢ odrebng wtasnos¢ lo-
kali w budynkach, w ktérych wydzielono juz ich cz¢$¢; zajac sie kwestia
nadbudowy lub przebudowy w takich budynkach. Rozwigzanie to warte
jest jednak uwagi, gdyz rozwigzywatoby wiele probleméw, przyktadowo
status prawny osoby nabywcy po ustanowieniu odrgbnej wlasnos$ci lokalu,
a przed jego wpisem do ksigg wieczystych, w szczegolnosci jego udziat
w zebraniu wspolnoty i gtlosowaniu, oraz jakim udziatem.

Padlo takze pytanie dotyczace podmiotowosci prawnej wspdlnoty (jesli
przyszta nowelizacja ja przesadzi): czy nalezatoby przyzna¢ peina, czy
w jaki$ sposob ograniczong zdolno$¢ do czynno$ci prawnych wspolnoty,
1 czy powinno to zosta¢ takze uregulowane w ustawie. Profesor Jerzy Pisu-
linski przypomniat, ze w przypadku ,,ustawowej osoby prawnej” nalezatoby
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rzeczywiscie uregulowac w ustawie kwesti¢ podmiotowosci prawnej, moze
nawet przyzna¢ wspdlnocie osobowos$¢ prawng (jak w prawie francuskim).
Nowa regulacja blizsza jest wystepujacej w prawie niemieckim koncepcji
»ograniczonej zdolnosci prawnej”. Przy ,,ograniczonej zdolnos$ci prawnej”,
po raz kolejny nalezatoby si¢ zastanowié, co doktadnie ona oznacza, oraz
ze nie ma juz na gruncie Kodeksu cywilnego art. 36, ktory regulowat tzw.
szczegolng zdolnos$¢ prawng. Tak czy inaczej, wymagane jest uregulowanie
ustawowe statusu wspolnoty mieszkaniowej (lokalowej), w tym nie jest
wykluczony powr6t do szczegdlnej osobowosci prawnej, lecz w nowo-
czesnym 1 kompleksowym wydaniu. Wspomniano, ze obecnie wigksze
mozliwosci dzialania majg zarzady spotdzielni mieszkaniowych nawet
w duzych SM, niz zarzadcy w matych wspolnotach mieszkaniowych.

Padty nadto krytyczne glosy dotyczace wyzej przedstawionej propo-
zycji nowelizacji w zakresie indywidualnego zbierania gtosow, jako by¢
moze rozwigzania sprzecznego z Konstytucja. Podniesiono bowiem, ze
w takim brzmieniu jak proponowane, nie wszyscy cztonkowie wspodlnoty
beda mieli mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢, 1 zaapelowano o przemyslenie,
jak rozwigzaé ten problem. Podkreslona zostata wysoka konfliktowos$¢ we
wspodlnotach, a wiec 1 konieczno$¢ stworzenia takich uregulowan, ktére
wywazylyby interes wspolnoty z interesem indywidualnym poszczegdlnych
wlascicieli lokali, czgsto o réoznym statusie materialnym. Z tego punktu
widzenia teoretyczna stuszno$¢ rozwazan dotyczacych jednomyslnosci
podejmowanych we wspdlnocie decyzji — w praktyce nie znajduje czesto
racji bytu i powoduje pat decyzyjny. Moze wigc nalezatoby potozy¢ nacisk
na podejmowanie decyzji przede wszystkim wigkszosciowych, a nadto
wykorzysta¢ mediacje, wzglednie stworzy¢ warunki do szybkiego roz-
strzygania spraw przez sad.

Prof. Andrzej Maczynski przypomnial o postulacie wprowadzenia
swoistego organu nadzorujacego (porownujac go krotko z rozwigzaniami
juz istniejagcymi na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).
Podkreslit, jak istotng rzecza byto uchwalenie w 1994 roku ustawy o wta-
sno$ci lokali. Od tamtego jednak czasu nastgpito ogromne upowszech-
nienie si¢ odrgbnej wlasnos$ci lokali, a w szczego6lnosci ich wyprzedaz
w zrujnowanych budynkach. W przypadku Gminy czy Skarbu Panstwa,
sprzedaz lokali znajdujacych si¢ w takich budynkach nastepuje co prawda
za bonifikatg, lecz czlonkoéw wspolnot nie sta¢ na utrzymanie nierucho-
mosci w dobrym stanie.

Prof. Aneta Kazmierczyk, zastanawiajac z prof. Jerzym Pisulinskim raz
jeszcze nad niektorymi aspektami przedstawionej przez niego propozycji

124



Sprawozdanie z Ogolnopolskiej Konferencji Naukowej Prawa Nieruchomosci...

nowelizacji, a w szczeg6lnosci jakie trudnosci mogtoby spowodowac roz-
bicie regulacji stosunkéw prawnorzeczowych i zarzadu nieruchomoscia
wspolng, zakonczyta dyskusje 1 podzickowata panelistom.

I1. Nastepnie, Notariusz Sylwia Jankiewicz zapowiedziata panel drugi:
Prawnorzeczowe aspekty instytucji odrebnej wlasnosci lokalu, ktory
poprowadzit dr hab. Adam Bieranowski, prof. UWM (Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie), czlonek Krajowej Rady Nota-
rialnej. W ramach panelu referaty wyglosili:

1. Dr hab. Zygmunt Truszkiewicz', prof. UJ (Uniwersytet Jagiel-
lonski), notariusz w Krakowie, Podstawowe utomnosci ustawy
o wlasnosci lokali

Profesor Zygmunt Truszkiewicz zwrocit uwage na postgpujaca od wielu
lat dekodyfikacje prawa, ktora zwieksza ryzyka prawne. Mozna jg dostrzec
takze w ustawie o wlasnos$ci lokali. Z jednej strony rozumie argumenty
dotyczace pozakodeksowego uregulowania tych kwestii. Z drugiej jednak
strony, pod katem terminologii i konstrukcji prawnych ustawa nie wypa-
da juz dobrze, wiec nalezatoby ja przebudowac, a bytby zwolennikiem
hybrydowego ujecia nowelizacji (pkt 3 propozycji prof. J. Pisulinskiego).

Jako przyktad do zmiany podat regulacje dotyczaca wyodrebnie-
nia wlasnosci lokali, poréwnujac art. 7 ust. 1 u.w.l. (ustanowienie o.w.l.
w drodze umowy, jednostronnej czynnosci prawnej, wzglednie orzeczenia
sadu), art. 8 ust. 1 13 u.w.l. (okreslenie tego, co powinna zawiera¢ umowa
o ustanowieniu o.w.l.), art. 9 ust. 1 (o.w.l. powstajaca w wykonaniu umo-
wy zobowiazujacej). Sa one zrodlem trudnosci interpretacyjnych, gdyz
przektadajg si¢ na: traktowanie umowy o.w.l. jako odrgbnego typu umowy
z okre§lonymi zwrotami dla wywolania skutku prawnego; nadto przekta-
dajg si¢ na trudno$ci w opisywaniu konstrukcji prawnych umozliwiajacych
zbycie czgsci lokalu, czy zbywanie lokalu powstalego z nadbudowy lub
przebudowy. Zapomina si¢, ze w prawie prywatnym najwazniejsza jest
wola stron, a nie §cisty, ,,formutkowy” sposob jej wyrazania. Wobec tego,
powinny wystarczy¢: prawidtowy opis lokalu, powotanie zaswiadczenia
o0 jego samodzielno$ci, zawarcie postanowienia o jego zbyciu oraz zlozenie

Y Zob. takze: Z. Truszkiewicz, Podstawowe ulomnosci ustawy o wilasnosci lokali, [w:]

Wiasnosé lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa
2020, s. 3 i nast.
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wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej — nawet bez zwrotu dotyczacego
,ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu”.

Podobnie, zbycie czgsci nieruchomosci lokalowej powinno by¢ trak-
towane analogicznie do zbycia czeg$ci nieruchomosci gruntowej. Zwrocit
uwage takze na fakt, ze kazda nieruchomos$¢ — takze lokalowa — to pewna
przestrzen.

Jako przyktad odchodzenia od wzorcéw kodeksowych mozna przyto-
czy¢ takze regulacje dotyczace zarzadzania wspolnota i nieruchomoscia
gruntowa oraz sposob reprezentowania wspdlnoty — w u.w.l. zapisy sa
niespojne 1 niepelne (np. wymog uzyskania pelnomocnictwa do dokonania
czynnosci, pomimo i oprocz zgody wspolnoty, czy wymog uczestniczenia
w dokonywaniu pewnych czynno$ci przez wszystkich cztonkdéw wspolno-
ty) — w przeciwienstwie np. do tych, ktore sa zawarte w Kodeksie spotek
handlowych. Porownat wigc uregulowania dotyczace zarzadu, zawarte
w art. 8u.w.l, art. 19 u.w.l, art. 20 u.w.l, art. 21 u.w.l. 1 art. 22 u.w.l.,
a nadto art. 33 u.w.l..

By¢ moze rozwigzaniem pewnych kwestii byloby chociaz zastrzezenie
w ustawie, ze przy braku zgody na dokonanie czynnosci, moze zosta¢ ona
potwierdzona zgodg zawarta w uchwale. Jego zdaniem 1 obecnie do waz-
nos$ci oraz skutecznos$ci kazdej czynno$ci prawnej przekraczajacej zakres
zwyktego zarzadu dokonywanej przez wspolnote, wystarczy wytacznie
zgoda na jej dokonanie zawarta w uchwale. Jej brak za$ oznacza, ze moze
by¢ ona potwierdzona w drodze analogicznego zastosowania art. 63 oraz
103 k.c., a wigc bez sankcji bezwzglgdnej niewaznosci.

Dekodyfikacja prawa, ktora prowadzi do kazuistycznego ujmowania
przepisow, wywoluje z jednej strony wigkszg presje na stosowanie wyktadni
jezykowej i logicznej, lecz z drugiej — wyktadni funkcjonalno-celowos$cio-
wej, by zapewni¢ spdjnos¢ systemu prawnego. To, ktora z wyktadni bedzie
dominowac przy rozstrzyganiu konkretnej sprawy, zaleze¢ bedzie od po-
strzegania prawa przez interpretatora: w sposob bardziej pozytywistyczny
lub bardziej prawnonaturalny; o tym natomiast decyduje przypadek, a nie
system szkolenia prawnikow.
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2. Dr Mirostawa Pytlewska? (Sad Rejonowy dla Warszawy Moko-
towa w Warszawie), Ksztaltowanie si¢ odrebnej wlasnosci lokali
w kontekscie konstytutywnego charakteru wpisu w ksiegach wieczystych

Autorka przedstawita historie¢ wpiséw konstytutywnych w ksiegach
wieczystych, prowadzacych do powstania odrgbnej wtasnos$ci lokali, wraz
z powotaniem podstaw prawnych, poczynajac od cytowanego w publikacji
art. XVI dekretu z 11 pazdziernika 1946 roku — Przepisy wprowadzajace
prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych?!.

Wspomniata, ze na rynku wtornym az do dzi$ nastgpuje dokumentowanie
obrotu nieruchomosciami lokalowymi stanowigcymi odrgbng wiasnosé,
z pozostatosciami poprzedniego systemu prawnego. Do 1990 roku nie byto
mozliwos$ci ustanawiania odrgbnej wtasnosci lokalu uzytkowego. Mégt on
stanowic¢ tylko przynalezno$¢ lokalu mieszkalnego i to pod warunkiem, ze
byt konieczny do wykonywania zawodu przez wiasciciela lokalu miesz-
kalnego. Wedlug regut Kodeksu cywilnego, po 1964 roku sposdb zarzadu
nieruchomos$cig wspolng podlegal obowigzkowemu (lecz o charakterze
deklaratywnym) ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Nadto, dopiero na
mocy art. 204 par. 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku — Prawo
spotdzielcze®?, po raz pierwszy po wojnie stato si¢ mozliwe budowanie
przez spotdzielnie domow jednorodzinnych w celu przeniesienia na cztonka
znajdujacych si¢ w nim lokali mieszkalnych.

Podniosta nadto konieczno$¢ zachowania przez notariusza nalezytej
starannosci przy ustanawianiu odrebnej wtasnosci lokalu, cytujac nadto
wyrok Sadu Najwyzszego z 9 lutego 2005 roku, sygn akt I1l CZP 270/04%.
Sad stwierdzit, Ze czynno$¢ prawna wyodrgbnienia lokalu, ktoéry w chwili
wyodrebnienia nie spetnia przestanki samodzielnosci — jest niewazna jako
sprzeczna z ustawg. Przedstawila rowniez kwestie prawne bytow lokali
w kontekscie dziatalnosci Komisji Reprywatyzacyjnej?* —na kanwie skom-
plikowanych stanow faktycznych, wywotanych dekretem z 26 pazdziernika
1945 roku o wiasnos$ci 1 uzytkowaniu wieczystym gruntdéw na obszarze

2 Zob. takze: M. Pytlewska, Ksztaltowanie si¢ odrebnej wiasnosci lokali w kontekscie

konstytutywnego charakteru wpisu w ksiggach wieczystych, [w:] Wiasnos¢ lokali.
Terazniejszosc i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 53 i nast.
2l Dz. U.Nr 57, poz. 321.
2 tj.Dz. U.2013, poz. 1443 ze zm.
2 Opublikowano: LEX nr 1110986.

2 Komisja powstata na mocy ustawy z dnia 9 marca 2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania

skutkow prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich
wydanych z naruszeniem prawa (Dz. U. 2017, poz. 718 ze zm.).
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m. st. Warszawy?’, a ktore to uregulowania miaty na celu usunigcie skut-
kéw prawnych naruszen prawa w trakcie wydawania decyzji na podstawie
przepiséw dekretu Bieruta.

Omowila takze problem zamknigcia ksiegi lokalowej a przeniesienia
hipoteki (art. 22 u.k.w.i.h.), wraz z sytuacjami, gdy konieczne jest zawarcie
uktadu, powotujac si¢ przy tym na uchwate Sadu Najwyzszego z 8 grud-
nia 2017 roku, IIT CZP 77/17°%: ,,w razie zniesienia odr¢bnej wlasnosci
lokalu obcigzonego hipoteka, hipoteka obcigza nieruchomos¢, w ktorej
sktad wchodzi lokal bedacy wezesniej przedmiotem odrgbnej wiasnosci”.

3. Notariusz Marek Watrakiewicz”’ (Izba Notarialna w Warszawie),
Prawnorzeczowa konstrukcja odrgbnej wtasnosci lokalu — wady
i zalety w praktyce obrotu

Autor zajat si¢ rozwigzaniem przyjetym w ustawie o wlasnosci loka-
li, w szczegdlnosci, ze ustawodawca rozwingt mysl z art. 46 par. 1 k.c.,
zgodnie z ktérg cze$¢ budynku trwale z gruntem zwigzanego moze sta-
nowi¢ nieruchomos¢, i przywotal art. 2 ust. 1 u.w.l. — takg czescig moze
by¢ samodzielny lokal. Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 1 u.w.l. wtascicielowi
lokalu przystuguje, w razie wyodrebnienia lokalu, udzial w nieruchomosci
wspolnej jako prawo zwigzane z tym lokalem. Cze$¢ doktryny twierdzi,
ze mamy tu do czynienia z prawem gldwnym 1 prawem z nim zwigzanym.
W u.w.l nie jest to jednak klasyczne ujecie takiej relacji, gdyz jedno prawo
bez drugiego nie moze ani zaistnie¢, ani tym bardziej zosta¢ przeniesione,
jest to wiec bardziej zwigzek dwoch rownorzgdnych praw. W praktyce
na pierwszy plan wysuwa si¢ wlasnos$¢ lokalu 1 to powinno bra¢ si¢ pod
uwage np. przy rozstrzyganiu spordw czy interpretacji przepisoOw. Przy-
toczyt uchwate Sagdu Najwyzszego z 16 maja 2019 roku, ITII CZP 1/19%,.

Prelegent omoéwil pozycje prawng tzw. dotychczasowego wiasciciela,
skomplikowang zwtaszcza w przypadku sukcesywnego ustanawiania

% Dz U.z1945 ., Nr 50, poz. 279.
% Opublikowana: OSNC 2018/12/113.

¥ Zob. takze: M. Watrakiewicz, Praktyczne wady i zalety prawnorzeczowej konstrukcji

odrebnej wlasnosci lokalu w ustawie o wlasnosci lokali, [w:] Wiasnos¢ lokali. Terazniejszosé¢
i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 63 i nast.

2 Uchwata SN z 16 maja 2019 r., IIT CZP 1/19, OSNC 2020/3/24: ,,Wygas$niecie odrgbnej
wlasnosci lokalu na skutek jego zburzenia powoduje ustanie odrebnej wlasnosci drugiego
lokalu, natomiast udzialy w nieruchomosci wspdlnej, zwigzane dotychczas z wlasnoscia
dwoch lokali, przeksztalcaja si¢ w udzialy we wspoOilwlasnosci gruntu zabudowanego
budynkiem stanowigcym jego czg¢$¢ sktadowa i obejmujacym jeden lokal”.
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odrebnej wtasnosci lokali, gdy dotychczasowemu wlascicielowi przystuguja
co do niewyodrebnionych lokali takie same uprawnienia, jakie przystuguja
wiascicielom lokali wyodrgbnionych. Przedstawit stanowiska: (i) lokale
te sg czescig sktadowa nieruchomosci 1 sg przedmiotem wspotwlasnosci
wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej; (ii) lokale niewyodrebnione
sa czescig sktadowa nieruchomosci, lecz nie naleza do wspdtwiascicieli
gruntu, lecz do dotychczasowego wiasciciela; (iii1) te lokale nie sg czescia
sktadowa nieruchomosci, lecz jest to jak gdyby jedna, ,,ztozona nierucho-
mos$¢ lokalowa”, nalezaca do dotychczasowego wiasciciela. Praktycznie
jednak, wobec brzmienia art. 3 ust. 3 zd. 2 u.w.l., przy sukcesywnym wy-
odrebnianiu, pozostate samodzielne lokale stajg si¢ odrgbnym przedmio-
tem wlasnosci, przy czym dotychczasowy wilasciciel catej nieruchomosci
jest ich wytacznym wtascicielem (a nadto oczywiscie wspotwiascicielem
nieruchomosci wspdlnej, ktdra powstata po ustanowieniu odrgbnej wia-
snosci pierwszego z lokali). Postulowal m.in. doprecyzowanie statusu
dotychczasowego wlasciciela 1 samodzielnych lokali niewyodrebnionych.

Skomplikowana jest nadto problematyka charakteru prawnego pomiesz-
czen przynaleznych w tym przypadku, gdy pomieszczeniem przynaleznym
jest: (1) cze$¢ budynku, (i1) budynek oraz (iii) ,,szczegdlna” czgs¢ sktadowa —
gdy nie tylko z lokalami wyodrebnionymi, lecz takze niewyodrebnionymi
$3 powigzane pomieszczenia przynalezne (na co pozwala art. 3 ust. 3 zd.
2 u.w.l.). Mozna uelastyczni¢ t¢ konstrukcje, np. rozwazy¢ wprowadze-
nie mozliwos$ci nabycia przez wlascicieli lokali jakiej$ czeséci nierucho-
mosci wspolnej — lecz takiej, ktéra nie bedzie pomieszczeniem; mozna
by rowniez uregulowa¢ obrdt samymi pomieszczeniami przynaleznymi.
Nadto mozna zastanowic¢ si¢ nad zastosowaniem zasad u.w.l. dotyczacych
zarzadu nieruchomoscig wspolng takze do nieruchomosci pozostajacych
we wspotwlasnosci wilascicieli lokali wyodrebnionych, a nawet stworzy¢
przepisy o zarzadzaniu terenami wspdlnymi danego osiedla.
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4. Malgorzata Radkowska-Gizelska®” (Uniwersytet im. Adama Mic-
kiewicza w Poznaniu), Prawnorzeczowy status pomieszczen priyna-
leznych do lokalu

Prelegentka przedstawita watpliwos$ci zwigzane ze statusem pomiesz-
czen przynaleznych w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. oraz jego konsekwencje
praktyczne.

W szczeg6lnosci problematyka zbycia pomieszczenia przynaleznego
znalazta odzwierciedlenie w uchwale Sadu Najwyzszego z 15 listopada
2018 roku, III CZP 52/18%, dopuszczajacej takie zbycie wraz z odpo-
wiednim udziatem w nieruchomosci wspolnej w celu przytaczenia tego
pomieszczenia do innego lokalu stanowigcego odrgbng nieruchomosé.
Wskazala na samo pojecie pomieszczenia przynaleznego oraz na status
takich pomieszczen w procesie wyodrebniania lokali. Uznanie tych po-
mieszczen za czg$ci sktadowe lokalu nie zostato zaaprobowane przez czgs¢
doktryny, ktora twierdzi, ze powinno si¢ do nich uzywa¢ sformutowania
»inne wydzielone cze¢sci nieruchomos$ci”, wzglednie, ze uzyte w art. 2 ust.
4 u.w.l. sformutowanie o ,,cze$ci sktadowej” ma w u.w.l. swoiste znacze-
nie. Pomieszczenie przynalezne moze zosta¢ odtaczone od lokalu bez
istotnego uszczerbku dla cato$ci lub istotnej zmiany, 1 ze czesci sktadowe
W rozumieniu tego przepisu to po prostu wyraz wylacznie funkcjonalnego
powigzania z lokalem (lecz o skutkach prawnych tozsamych do art. 47 k.c.,
lecz w odréznieniu od Kodeksu cywilnego — status prawny pomieszczenia
przynaleznego jako cze$ci sktadowej ma charakter wzglednie obowiazujacy,
wynika bowiem z woli stron). W zaleznos$ci od woli stron wyodrebniaja-
cych lokal, pomieszczenia przynalezne moga zaréwno stanowi¢ element
lokalu, wzglgdnie element nieruchomosci wspdlnej. Zdaniem prelegentki,
pomieszczenia przynalezne do lokalu sg jego czescig sktadowa w $cistym
znaczeniu, co oznacza, ze nie mogg by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu
1zwigzane sg z lokalem wi¢zig funkcjonalna, shuzac do korzystania z niego.

¥ Zob. takze: M. Radkowska-Gizelska, Prawnorzeczowy status pomieszczen przynaleznych do

lokalu, [w:] Wiasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura,
Warszawa 2020, s. 85 i nast.

,Dopuszczalne jest zbycie pomieszczenia przynaleznego do lokalu stanowiagcego odrgbng
nieruchomo$¢ wraz z odpowiednim udziatem w nieruchomos$ci wspdlnej w celu przytaczenia
tego pomieszczenia do innego lokalu stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ i potozonego
w granicach tej samej wspdlnoty mieszkaniowej; do dokonania w ten sposéb podzialu
prawnego lokalu stanowiacego odrebng nieruchomo$¢ wymagana jest zgoda wiascicieli
lokali wyrazona w formie uchwaty, o ktorej stanowi art. 22 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o0 whasnosci lokali” (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.).”.
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Profesor Adam Bieranowski, otwierajac panel, po raz kolejny wyrazit
przekonanie, ze czgsciowa nowelizacja ustawy przyniesie nieduzo korzysci.
Podkreslit liczne niekonsekwencje w ustawie oraz niepewnos¢ prawa. Ta
ostatnia zwigzana jest z koniecznoS$cig interpretacji przepisOw ustawy na
wielu jej obszarach, a interpretacja bywa jednak bardzo rézna.

W ramach dyskusji poruszono takze roznorakie kwestie praktyczne,
m.in. mozliwos$¢ zbycia prawa do lokalu przed zalozeniem dla niego ksiegi
wieczystej, w tym przy wykorzystaniu dwoch koncepcji: ekspektatywy
oraz prawa do rzeczy przysztej. W obecnym stanie prawnym nalezy jednak
zadbac przede wszystkim o pewnos$¢ prawa i rozporzadzac¢ lokalem, a wigc
juz po zalozeniu dla niego ksiegi wieczystej

Zastanawiano si¢ nad mozliwos$cig i sensownosciag oraz charakterem
ujawnienia w ksiedze wieczystej tzw. ztozonej nieruchomosci lokalowej,
powstajacej po zalozeniu ksiggi wieczystej dla pierwszego lokalu, o ktorej
byla m.in. mowa powyze;.

Wspomniano kwestie zwigzane z podziatem lokalu w taki sposob, ze
cze$¢ jednego lokalu (przynaleznosc¢) zostaje od niego odtagczona: (i) celem
przyltaczenia jej do drugiego lokalu, (ii) celem utworzenia odrgbnego lokalu.
W kontekscie hipoteki w pierwszym przypadku wymagana bytaby zgoda
wierzyciela na zmiang tresci hipoteki, natomiast w drugim powstawataby
hipoteka aczna (jak w przypadku podziatu nieruchomosci gruntowej)

Rozpatrywano rowniez zagadnienie odrebnej wiasnosci lokali na rynku
pierwotnym 1 ich zbycia na terenie objetym pierwokupem wynikajacym
z ustawy o rewitalizacji. Zostala przedstawiona propozycja ustanowienia
przez dewelopera odrebnej wlasnosci lokali dla siebie 1 zawierania umow
warunkowych, pod warunkiem nieskorzystania z prawa pierwokupu przez
gming.

I1I. Panel trzeci, zapowiedziany przez not. Sylwi¢ Jankiewicz: Praw-
norzeczowe aspekty instytucji odrebnej wlasnosci lokalu poprowadzil
not. Krzysztof Maj — czlonek Rady Izby Notarialnej w Krakowie.
W jego ramach, nastepujacy panelisci wygtosili ponizsze referaty:
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1. Dr Jakub Biernat’' (Krakowska Akademia im. Andrzeja Fry-
cza Modrzewskiego), Zawarcie umowy majqcej wywolywaé skutek
w postaci przeniesienia wlasnosci lokalu przed zaloZeniem dla niego
ksiegi wieczystej. Krytyczny glos w dyskusji

Jako baze rozwazan, dr Jakub Biernat przypomniat o tresci art. 7 ust.
2 in fine u.w.l. — a mianowicie, ze do powstania odrgbnej wlasnosci loka-
lu, ustanowionej mocg czynnosci prawnej, niezbedny jest wpis w ksiedze
wieczystej, zatozenie dla niego takiej ksiggi, oraz ze odnosi si¢ to zar6wno
do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w drodze umowy, jak 1 w dro-
dze jednostronnej czynnos$ci prawnej (art. 10 zd. 2 u.w.l.). Nieruchomos¢
(lokal) powstaje wigc z chwilg zatozenia dla niego ksiegi wieczystej, cho¢
z mocg wsteczng od chwili zlozenia wniosku (art. 29 u.k.w.i.h.).

Przedstawil, a nastepnie zakwestionowat stanowisko, zgodnie z kto-
rym dopuszczalne jest zawarcie umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnosci lokalu, dla ktorego nie zostata zatozona ksiega wieczysta (jako
rzeczy przyszlej), ktéra wywota takze skutek w postaci przeniesienia wia-
snos$ci lokalu — wraz z momentem zatozenia dla niego ksiegi wieczyste;j.

Po pierwsze, wskazat brak podstawy normatywnej — umowa zobowig-
zujaca do przeniesienia wlasnoS$ci rzeczy przysziej (lokalu) nie wywota
wiec skutku rozporzadzajacego w postaci przeniesienia wtasnosci lokalu
z chwilg zalozenia dla niego ksiegi wieczystej. Podstawg taka nie jest —jego
zdaniem — art. 155 par. 1 k.c., gdyz nie ma on zastosowania do umowy
zobowigzujacej do przeniesienia wtasnosci lokalu (jako rzeczy przysziej):
(1) ani wprost, gdyz jego stosowanie ogranicza si¢ do rzeczy oznaczonej
co do tozsamosci, a zatem istniejacej w chwili zawierania umowys; (i) ani
w drodze analogii, gdyz nie spos6b méwi¢ o istnieniu luki prawnej (wia-
snos¢ lokalu — a wigc po zatozeniu dla niego ksiegi wieczystej — moze
zosta¢ przeniesiona). Nadto, uregulowanie z art. 155 par. 2 k.c. znajduje
zastosowanie do rzeczy ruchomych i wigze przeniesienie ich wtasnosci
z przeniesieniem posiadania.

Po drugie, nie jest nadto przesadzajace stwierdzenie, ze zawieranie
okreslonych uméw jest dopuszczalne — gdy w przypadku rzeczy przysztej
wywotuje skutek w postaci wejscia prawa wlasnosci, powstajace] w zwigz-
ku z zawarciem umowy, bezposrednio w sfer¢ prawng nabywcy (gdyz

31 Zob. takze: J. Biernat, Zawarcie umowy majgcej wywolywaé skutek w postaci przeniesienia

wilasnosci lokalu przed zalozeniem dla niego ksiegi wieczystej. Krytyczny gtos w dyskusji, [w:]
Wiasnosé lokali. Terazniejszosé i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa
2020, s. 25 i nast.
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prawo witasnosci lokalu powstaje wraz z zatlozeniem ksiggi wieczystej,
a wiec wowczas, gdy znajduje si¢ juz w sferze prawnej jego nabywcy).
Nie oznacza to bowiem normatywnego zezwolenia na przypisanie samego
skutku rozporzadzajacego (przeniesienia wlasnosci nieruchomosci) umo-
wom dotyczacym nieruchomosci, ktére nie istniejg w chwili zawierania
tych umow.

Wskazat nadto na sprzeczno$¢ polegajaca na tym, ze niedopuszczalne
jest przeniesienie prawa podmiotowego przed podmiot (zbywcg), ktore-
mu prawo to nie przystuguje w chwili zawarcia umowy, a jednocze$nie
zadna norma prawna nie odsuwa oceny jej skutecznosci na pozniej. Ure-
gulowaniem takim nie moze by¢ zastrzezenie warunku zawieszajacego,
uzalezniajacego skutecznos¢ umowy od zalozenia ksiegi wieczystej.
Zaltozenie takiej ksiggi stanowi wyltacznie normatywng przestanke nie
tyle do skutecznego przeniesienia wlasnosci, lecz do czynnosci prawne;j
prowadzacej do powstania odrgbnej wtasnosci lokalu (wowczas norma
prawna wynika z art. 7 par. 2 in fine u.w.l.). Dalej, wspomnial problemy
zwigzane z sytuacja, w ktorej nastgpuje zawarcie przez zbywce wiecej
niz jednej umowy majacej przenies¢ wlasnos¢ lokalu, w sytuacji, gdy juz
pierwsza umowa jest bezskuteczna w zakresie skutku rozporzadzajacego.
Przeniesienie wlasno$ci w takim ujeciu wigzatoby si¢ z zawarciem osobnej
umowy rozporzadzajacej po zatozeniu dla lokalu ksiegi wieczyste;.

2. Dr Karol Ryszkowski** (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie),
Charakter prawny powierzchni balkonowej

Prelegent przedstawit kwestie charakteru prawnego balkonu, ktory shuzy
do wytacznego uzytku witasciciela lokalu — z wejsciem prowadzacym wy-
tacznie do tego lokalu. Wskazat na rozbiezno$ci pomiedzy orzecznictwem
a praktyka. Zwigzane jest to rdwniez z ewentualnym ujawnianiem balkonu
w dziale 1-O ksiggi wieczystej prowadzonej dla lokalu, pod konkretng
pozycja: czy jako pomieszczenie pomocnicze (pole 1.4.4.6. przy ,,opisie
lokalu)*, czy jako pomieszczenie przynalezne (pole 1.4.4.7. — przy ,,opisie
pomieszczen przynaleznych”)*.

Zob. takze: K. Ryszkowski, Charakter prawny balkonu, ktory stuzy do wylgcznego uzytku
wiasciciela lokalu, [w:] Wiasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk,
E. Badura, Warszawa 2020, s. 99 i nast.

3 Por. wyrok SN z 9 lutego 2017 r., IIl CSK 60/16, Opublikowano: LEX nr 2294378.
3% Por. wyrok SN z 3 pazdziernika 2002 r., Il RN 153/01.
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Co za tym idzie, jesli uznac, ze balkon przylegajacy do lokalu mieszkal-
nego, stanowigcego przedmiot odrgbnej wlasnosci i stuzacy do wylacznego
uzytku jego wilasciciela, stanowi cze$¢ sktadowa tego lokalu, woéwczas
koszty jego utrzymania w nalezytym stanie, w tym takze jego odtworzenia,
nie obcigzaja wspdlnoty mieszkaniowej budynku, lecz wiasciciela lokalu
mieszkalnego.

Niezaleznie od pogladow doktryny 1 orzecznictwa postulowat, aby
w braku normatywnej interwencji ustawodawcy zacheca¢ strony umow
ustanawiania odrgbnej wlasnos$ci lokali do zawierania w aktach notarial-
nych uméw podziatu do korzystania z nieruchomosci wspdlnej w ten m.in.
sposob, ze kazdoczesnemu wiascicielowi danego lokalu bedzie przystugi-
wato prawo do wylacznego korzystania z przylegltego do niego balkonu.

Jego zdaniem, jezeli ustawodawca chciatby dokona¢ normatywnej defi-
nicji balkonu w u.w.1., powinien postuzy¢ si¢ definicjg zawarta w uchwale
Sadu Najwyzszego z 7 marca 2008 roku, II1 CZP 10/08, czyli by pod poje-
ciem ,,balkonu” jako cze¢$ci budynku stanowigcej zarazem cze$¢ sktadowa
lokalu mieszkalnego rozumiec te tylko jego czes¢, ktora stuzy wytacznie
do uzytku witasciciela lokalu i 0s6b z nim zamieszkatych®.

35 Dalej, z uzasadnienia wynika, ze: ,,Jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguty wyodrebniona

podioga i balustrada, a niekiedy takze $cianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem
zawsze $ciany przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej czesci budynku za balkon
i umozliwia zarazem korzystanie z niego zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy
architektonicznej konstrukcji balkonu trwale potaczone z bryla budynku i na ogdt
usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu uzna¢ nalezy za
takie cze$ci budynku, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wilasciciela lokalu, zatem — na
podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. — powinny by¢ kwalifikowane jako stanowigce nieruchomosé
wspolng. W konsekwencji nalezy przyjaé, na podstawie art. 14 pkt 1 u.w.l, ze wydatki
na remonty i biezaca konserwacj¢ nieruchomosci wspolnej stanowia koszty zarzadu ta
nieruchomoscia, ktore obciazaja wspolnote mieszkaniowa. (...)”. Stad teza uchwaty:
»Whasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym
stanie balkonu stanowigcego pomieszczenie pomocnicze shuzace wylacznie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych osob zamieszkatych w tym lokalu. Wydatki na remonty i biezaca
konserwacje¢ czeSci budynku, ktore sa elementem konstrukcji balkonu trwale potaczonym
z budynkiem, obcigzaja wspolnote mieszkaniowa”.
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3. Dr Joanna Bocianowska (Izba Notarialna w Gdansku), Charak-
ter roszczenia wynikajgcego 7 umowy deweloperskiej i jego rola w
ustaleniu udzialow w nieruchomosci wspélnej przy wyodrebnianiu
lokali w ramach inwestycji realizowanych etapami — w postaci zadan
inwestycyjnych

Prelegentka poruszyta skomplikowang materi¢ ujawniania w ksiegach
wieczystych roszczenia wynikajacego z umowy deweloperskiej w sytuacji
inwestycji wieloetapowej. Budynki w ramach inwestycji wieloetapowych
nie zawsze sg realizowane rOwnoczes$nie, zas sprzedaz lokali wraz z okre-
$lonym udzialem w nieruchomosci wspolnej moze nastapi¢ dopiero po
oddaniu danego budynku do uzytkowania. Jezeli wigc ustanawianie od-
rebnej wlasnosci lokali nastepuje wprawdzie po wybudowaniu pierwszego
budynku (zakonczeniu I etapu), lecz przed ukonczeniem II (wzglednie
kolejnych) etapoéw, powstaje problem okreslenia udzialdéw w nieruchomo-
$ci wspolnej, ktore muszag zosta¢ wpisane w umowach deweloperskich.
Co za tym idzie, w przypadku lokali mieszkalnych, roszczenia z takich
umow muszg zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej. Potencjalne udziaty
w nieruchomosci wspolnej musiatyby wigc by¢ zmieniane przy kazdym
etapie (kazdym nowym budynku).

O ile w przypadku dwoch budynkéw na tej samej nieruchomosci
(IT etapow) sprawa jest jeszcze do przewidzenia, o tyle w przypadku trzech,
a nawet — zdarzajacych si¢ w praktyce — szesciu budynkéw (VI etapow)
1 braku mozliwos$ci podziatu dziatki, skomplikowanie sytuacji jest ogrom-
ne. Powstajg takze inne problemy, zwigzane chocby z zabezpieczeniem
kredytoéw hipotecznych na wyodrebnianych nieruchomosciach lokalowych.
Ujawnianie w ksigdze wieczystej roszczen z uméw deweloperskich to
wymog formalny, ale 1 materialny.

Postulowata wigc wprowadzenie rozwigzania systemowego. Mozliwa
bytaby przyktadowo koncepcja okreslania w umowie deweloperskiej udzia-
tu w nieruchomosci wspolnej, ograniczonego do konkretnej powierzchni
danego lokalu mieszkalnego. W ostatnim lokalu z inwestycji (ktory to
fakt bylby zaznaczany w akcie notarialnym i stanowit sygnat dla sadu
wieczystoksiggowego) — bytaby mozliwos¢ przeliczenia (moze z urzedu)
udzialdow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, w szczegolnosci
na podstawie inwentaryzacji calo$ci inwestycji.
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4. Dr Ewelina Badura®* (Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie),
Lgczenie i podzial lokali

Prelegentka zajela si¢ czynno$ciami zwigzanymi z polaczeniem lub
podziatem lokali, przede wszystkim skupiajac si¢ na sytuacji wyburzenia
lub innego zniszczenia budynku lub jego czgsci i w tym konteks$cie — usta-
niem odrebnej wlasnosci lokali.

W publikacji wzigta pod uwage zardwno czynnosci prawne, jak i fak-
tyczne (wykonanie okreslonych rob6t budowlanych — tzw. przebudowe
lokalu). Podzial lub potaczenie lokali moga powodowac zmiang wielkosci
udziatow w nieruchomosci wspoélnej, zarowno w przypadku ,,przebudowy
zewnetrznej”, jak i,,przebudowy wewngtrznej”. Podziat i poltaczenie lokali
w duzej wspolnocie wymagaja zgody wlascicieli wyrazonej w uchwa-
le (art. 22 ust. 4 u.w.l.). W sytuacji braku takiej zgody, decyzje w tym
zakresie moze podjac¢ sad. W matej wspdlnocie natomiast, podziat lub
potaczenie lokali wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli (zgodnie
z art. 199 k.c. —jako czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu),
a w braku takiej zgody wspotwtasciciele, ktorych udzialy wynosza co
najmniej polowe — moga zadac jej rozstrzygnigcia przez sad. Co za tym
idzie, wlascicielowi lokalu, ktérego udzialy wynosza mniej niz potowe, nie
przystuguje prawo kierowania do sagdu wniosku o potaczenie lub podziat
lokalu. Z punktu widzenia ustawy — Prawo budowlane”’, od 19 wrzesnia
2020 roku przebudowa istniejacych budynkéw bez ingerencji w przegro-
dy zewngtrzne oraz elementy konstrukcyjne nie wymaga pozwolenia na
budowg ani nie podlega zgloszeniu staroscie. Wyrazita poglad, znajdujacy
oparcie w doktrynie o braku konieczno$ci uzyskania zgody wspotwlascicieli
w przypadku ,,przebudowy wewnetrznej” — na podstawie art. 22 ust. 3 pkt
5 u.w.l. — wéwczas, gdy przebudowa ta nie wplywa na zmiane wysokosci
udzialdow w nieruchomosci wspodlne;.

Przedstawita przede wszystkim problem zaprzestania istnienia odrgbne;j
wlasnosci lokali. W przypadku wyodrebnienia lokalu w budynku, samodziel-
ny jest lokal wydzielony trwatymi $cianami w przestrzeni budynku. W przy-
padku zniszczenia budynku lub jego czesci, obejmujacej samodzielny lokal,
wygasa prawo odrebnej wiasnos$ci lokalu. W szczego6lnosci przypomniata

3% Zob. takze: E. Badura, £gczenie i podzial lokali, [w:] Wlasnos¢ lokali. Terazniejszosé

i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 75 i nast.

37 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, 2127, 2320,
72021 r. poz. 11, 234, 282, 784) .
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uchwat¢ Sgdu Najwyzszego z 16 maja 2019 roku, III CZP 1/19%, precy-
Zujacy, ze w budynku dwulokalowym ,,wygasni¢cie odr¢bnej wiasnosci
lokalu na skutek jego zburzenia powoduje ustanie odrgbnej whasnosci
drugiego lokalu, natomiast udzialy w nieruchomosci wspdlnej, zwigzane
dotychczas z wlasno$cig dwoch lokali, przeksztatcaja si¢ w udzialy we
wspotwlasnosci gruntu zabudowanego budynkiem stanowigcym jego czg$é
sktadowg 1 obejmujacym jeden lokal”. Ustanie odrebnej wlasnosci lokali
moze by¢ wigc konsekwencja wygasniecia lub zniesienia tego prawa. Jak
wyzej wskazano, zniesienie prawa nastapi przyktadowo w przypadku
zniszczenia budynku, jednak ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera zad-
nych przepiséw regulujacych taki stan rzeczy, w przeciwienstwie do juz
cytowanego powyzej rozporzadzenia Prezydenta RP z 24 pazdziernika
1934 roku o whasnosci lokali (odrgbna wtasno$¢ wygasata w sytuacji, gdy
zniszczeniu ulegt caty budynek, a wspotwilasciciele nie wyrazili zgody
na jego odbudowanie). Mozna wigc uznaé, ze w przypadku zniszczenia
budynku lub jego czesci, obejmujacej samodzielny lokal, wygasa prawo
odrebnej wlasnosci lokalu.

Wygasniecie prawa odrebnej wlasnosci lokali moze by¢ takze efektem
innych okolicznosci faktycznych lub prawnych, w szczeg6lnosci ztozonego
o$wiadczenia woli jedynego wilasciciela wszystkich lokali w budynku®.
Uplyw terminu, na ktéry zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczy-
stego gruntu, nie powoduje natomiast automatycznego wygasnigcia prawa
odrgbnej whasnosci lokali w budynku potozonym na tym gruncie®. Z kolei
artykut 3 ust. 1 u.w.l. (niedopuszczalno$¢ zadania zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej, dopdoki trwa odrgbna wtasnos¢ lokali) nie stoi na
przeszkodzie sadowemu zniesieniu odrebnej wtasnosci lokali w postepo-
waniu o zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej — w sytuacji,
w ktorej mozliwy jest fizyczny podzial budynku, w ktorym ustanowiono
odrgbng wiasnos¢ lokali*!. Odrebna whasnos¢ lokali moze tez wygasnaé
na skutek polaczenia lokali.

Notariusz Krzysztof Maj, otwierajac panel, wskazat na wage konferen-
cji. Podkreslit nadto nie tylko jak istotne, ale takze jak bardzo pozadane

38

Por. cytowana juz w niniejszej publikacji uchwale SN z 16 maja 2019 r., III CZP 1/19.

3 Por. uchwata SN z 14 lipca 2006 r., III CZP 53/06, w ktorej SN stwierdzit, ze ,,art. 3 ust. 1 zd.
2 uwl nie stanowi zakazu znoszenia odrgbnej wlasnosci lokali”; ,,zakazu takiego nie zawieraja
takze inne przepisy ustawy o wlasnosci lokali ani kodeksu cywilnego, nie wylaczajac tym
samym zniesienia odr¢gbnej wtasnosci lokali w drodze orzeczenia sadu”.

40 Zgodnie z cytowang juz w niniejszym sprawozdaniu uchwata SN (7) z 25 sierpnia 2017 1.,
I CZP 11/17.

4 Uchwata SN z 14 lipca 2006 r., IIT CZP 53/06, OSNC 2007 nr 12, poz. 4, s. 58.

137



Sylwia Jankiewicz

bylyby proby pokonferencyjnego pochylenia si¢ nad nowelizacjg ustawy
o wlasnosci lokali, w szczeg6lnosci wspodlne dyskusje nad ksztattem tych
przepisow.

W ramach ozywionej dyskusji, podniesiono kilkanascie kwestii.
Zajeto si¢ mozliwoscig zawierania umowy majacej wywotywac skutek
Ww postaci przeniesienia wtasnos$ci lokalu przed zalozeniem dla niego ksiegi
wieczystej. W kontekscie art. 155 k.c. oraz art. 29 ustawy o ksiegach wie-
czystych 1 hipotece padto stwierdzenie, Ze nie ulega zmianie ocena, iz moc
wsteczna wpisu nie wptywa na sama skuteczno$¢ umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wlasnos$ci zawartej przed zalozeniem ksiggi wieczystej.

Nadto, zastanawiano si¢, czy polaczenie oraz podziat lokali rzeczy-
wiscie 1 w jakich sytuacjach wymaga uchwaty wtascicieli lokali — czy
taka czynno$¢ przekracza, czy nie przekracza zakresu zwyktego zarzadu.
Z jednej strony nie przekracza, gdyz nie zostata wymieniona w katalogu
przewidzianym w art. 22 ust. 3 u.w.l., lecz z drugiej strony — przekracza,
gdyz jest to katalog jedynie przyktadowy. Zastanawiano si¢ wigc z kolei,
czy z punktu widzenia art. 18 ust. 1 u.w.l. jest mozliwa zmiana zasad za-
rzadzania nieruchomos$cig wspo6lng w drodze umowy, aby uchwata taka
nie bylaby woéwczas w danej wspdlnocie wymagana.

Dalej, zgoda na podziat lokalu nastepuje w formie uchwaty, przy czym
ustawa o wlasnosci lokali nie wymaga zachowania okreslonej formy, w tym
aktu notarialnego. Mozna zastanawiac si¢, czy w wyzej opisanym przypad-
ku, w ktorym podziat lokalu nie ingeruje w nieruchomo$¢ wspolna, takie
rozwigzanie jest w ogole zgodne z Konstytucja. Nalezy jednak wyr6znié
przypadek szczegblny — zdaniem Krzysztofa Maja — tzn. gdy w wyniku
podziatu lub potaczenia lokalu ulegnie zmianie wspolnota z matej na duza,
1 odwrotnie — wowczas podstawa do podjecia takiej uchwaly istniataby
jako czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.

Przedstawiono takze poparcie dla tezy juz wczesniej postawionej w trak-
cie konferencji o ewentualnym wykluczeniu lub bardziej — ograniczaniu
w przysztosci sukcesywnego ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali.

Co do inwestycji wieloetapowych wyrazono m.in. nastepujace podw
glady. Z jednej strony, jezeli w chwili ustanawiania odrgbnej wtasnosci
lokali w pierwszym budynku nie zostalo wydane zaswiadczenie o samo-
dzielnosci lokali dla drugiego (nastepnych) budynkéw, nie mozna ,,zosta-
wia¢” utamka we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej dla nastgpnych
budynkow, w ktorych ma by¢ docelowo ustanawiana odrgbna wtasnosé
lokali. Z drugiej strony, zakwestionowano w ogole mozliwo$¢ ustanawia-
nia odrebnej wiasnosci lokali w sytuacji, gdy na jednej nieruchomosci
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gruntowej (w rozumieniu wieczystoksiggowym) ma zosta¢ wybudowany
wigcej niz jeden budynek, a w momencie ustanawiania odrgbnej wlasnos$ci
w pierwszym z nich budowa pozostatych nie zostata jeszcze zakonczona.
W takiej sytuacji powinno si¢ dazy¢ do podziatu geodezyjnego nierucho-
mosci gruntowej w taki sposob, by na powstalej w ten sposob nierucho-
mosci gruntowej znajdowat si¢ wytacznie budynek, w ktérym mozliwe
jest ustanawianie odrgbnej wiasnosci lokali.

Wskazano jednak, Ze nie zawsze jest mozliwe ustanowienie odrgb-
nej wlasnosci lokali w dwoch (lub wigcej) budynkach naraz, to jest po
zakonczeniu budowy obydwu/wszystkich, tym bardziej nie zawsze jest
mozliwy podziat dziatki w taki sposéb, aby — przyktadowo — na kazdej
z dziatek pozostat jeden budynek. W praktyce problemem sg np. garaze
wielostanowiskowe pod paroma (kilkoma budynkami); obecnie wyj$ciem
byloby wiec ustanawianie odrgbnej wtasnos$ci lokali po zakonczeniu bu-
dowy ostatniego z budynkow.

Po dyskusji, zakonczyt si¢ pierwszy dzien konferencji.
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Recenzja publikacji Notariat. Czynnosci notarialne

1. [lo$¢ publikacji po§wieconych instytucji notariatu i wielowymiarowo
pojmowanej problematyce dokonywania czynnos$ci notarialnych na tle ak-
tualnie obowigzujacych polskich uregulowan prawnych nie jest bagatelna.
Przywolane zagadnienia sa przedmiotem szerokiego zainteresowania —
zardbwno w wymiarze teoretycznym, jak i praktycznym — wielu autorow,
czego efektem sg liczne komentarze, artykuly, glosy oraz opracowania
monograficzne, a takze zestawienia wzoro6w czynnosci notarialnych, ich
okreslonych elementdéw lub czynnos$ci zwigzanych z czynno$ciami nota-
rialnymi. Na tym tle pojawienie si¢ kolejnego opracowania, zwlaszcza
omawiajacego wskazane zagadnienia w sposob kompleksowy, nie zawsze
oznacza wniesienie warto§ciowych elementéw do dyskusji naukowej czy
potencjalnie pozytywne oddzialywanie na praktyke notarialng.

Publikacja pt. Notariat. Czynnosci notarialne' jest efektem pracy zespotu
autorskiego liczacego okoto osiemdziesieciu 0sob, tworzonego przez prak-
tykow, zwlaszcza notariuszy, 1 osoby zajmujgce si¢ prawem w wymiarze
naukowym. Warto podkresli¢, ze wielu sposrdd autoréw ma niepodwazalny
i warto$ciowy dorobek publikacyjny dotyczacy w szczegdlno$ci instytucji
notariatu 1 problematyki dokonywania czynnosci notarialnych. W przedmo-
wie recenzowanej publikacji jej redaktor naukowy, Andrzej Jan Szereda,
zaznacza, ze prezentuje ona wiedzg oparta na doswiadczeniu i praktyce,
za$ jako jej zasadnicze cele wskazuje z jednej strony kompleksowe przed-
stawienie pracy notariusza, z drugiej za$ — stworzenie notariuszom zrodta
pozyskiwania informacji, ktore utatwi czy to rozstrzyganie probleméow
praktyki notarialnej, czy to poszukiwanie sposobow ich rozstrzygnigcia?.

Praca jest bardzo obszerna. Poza spisem tresci, przedmowa, zesta-
wieniem informacji o autorach i wykazem skrotoéw, jest podzielona na
osiemnascie czgsci obejmujacych kolejno charakterystyke: 1) pozycji
ustrojowej notariusza i organizacji kancelarii notarialnej; II) ogdlnych za-
gadnien dotyczacych dokonywania czynnosci notarialnych; I1T) zagadnien
z zakresu czg$ci ogdlnej prawa cywilnego; IV) problematyki reprezentacji

*

Doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego na Wydziale Prawa,
Administracji i Stosunkéw Miedzynarodowych Krakowskiej Akademii im. Andrzeja Frycza
Modrzewskiego, notariusz w Krakowie, ORCID: 0000—0002-3546—8098

' Notariat. Czynnosci notarialne, red. A.J. Szereda, seria Praxis, Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2021, ss. XXXVII i 2135. Publikacje patronatem objat Polski Instytut Notarialny.

Por. A.J. Szereda, [w:] Notariat. Czynnosci notarialne, red. A.J. Szereda, Warszawa 2021, s. XV.
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podmiotdéw uczestniczacych w dokonywaniu czynnosci notarialnych;
V) zagadnien z zakresu prawa rzeczowego; VI) wybranych kwestii ad-
ministracyjnoprawnych dotyczacych nieruchomosci; VII) problematyki
ograniczen w obrocie nieruchomosciami; VIII) zagadnien z zakresu prawa
lokalowego; IX) problematyki systemu ksigg wieczystych; X) zagadnien
z zakresu prawa zobowigzan; XI) zagadnien z zakresu prawa rodzinnego;
XII) zagadnien z zakresu prawa spadkowego; XIII) problematyki prawa
korporacyjnego, przede wszystkim odnoszacej si¢ do spotek prawa han-
dlowego; XIV) zagadnien dotyczacych postepowania upadtosciowego,
restrukturyzacyjnego, zabezpieczajacego 1 egzekucyjnego; XV) problema-
tyki prawa prywatnego mi¢dzynarodowego; XVI) zagadnien fiskalnych;
XVII) problematyki przeciwdziatania praniu pieni¢dzy; XVIII) uregulowan
dotyczacych wynagrodzenia notariusza, naleznego w zwigzku z dokony-
waniem czynno$ci notarialnych.

Powyzsze zagadnienia zostalty omowione w sposob oryginalny, a wrecz
nowatorski, w stosunku do innych publikacji po§wigeconych problematy-
ce dokonywania czynnosci notarialnych dost¢pnych na polskim rynku
wydawniczym?®. Manifestuje si¢ to na dwoch podstawowych poziomach.
Po pierwsze, charakteryzowane instytucje prawne nie sg analizowane
W sposob systematyczny i kompleksowy, lecz ujmowane przez pryzmat
dokonywania czynnosci notarialnych. Po drugie, prowadzac dyskurs,
autorzy, co do zasady, w przejrzysty sposob wyodrebniaja: 1) rozwazania
teoretyczne poparte odwolaniami do dorobku nauki prawa i orzecznic-
twa; 2) poglady prezentowane w judykaturze; 3) praktyczne wskazowki
kierowane do notariuszy, w tym niejednokrotnie obejmujace projekty
czynno$ci notarialnych, elementow czynnos$ci notarialnych lub czynnosci
zwigzanych z czynno$ciami notarialnymi.

2. Ogolna ocena prezentowanego dzieta wypada pozytywnie. Przesadza
o tym kilka okoliczno$ci.

Przede wszystkim, wspomniane wyzej zaakcentowanie w przedmowie
pracy znaczenia uj¢cia praktycznego dokonywania czynnosci notarial-
nych, decydujace w szczegolnosci o zasadnosci publikacji recenzowanego
opracowania w serii ,,Praxis”, niezaprzeczalnie precyzyjnie determinujac
cele pracy, jest w $wietle jej zawarto$ci podszyte nadmierng skromnoscia.
Spora cze$¢ podjetych w pracy rozwazan ma charakter naukowy. Dzigki
temu prezentowane dzieto nie moze by¢ zredukowane do praktycznego

3 Rzeczjasna, nie sposoOb nie dostrzec inspiracji wydawnictwa, redaktora naukowego i autoréw

opracowaniami publikowanymi, niejednokrotnie od lat, w innych krajach.
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poradnika czy zespotu wzoréw z wyjasnieniami. Laczac zas, niekiedy
poglebiona, analize teoretyczng z aspektem praktycznym, umozliwia pel-
niejsze przedstawienie omawianych zagadnien, wypelniajac tym samym
luke na rynku opracowan poswigconych problematyce dokonywania
czynno$ci notarialnych.

Recenzowana praca zasadniczo prawidtowo realizuje przypisywany jej
cel w postaci calo§ciowego przedstawienia pracy notariusza w wymiarze
dokonywania czynno$ci notarialnych. Obejmuje bowiem, co do zasady,
odpowiednio zbilansowang pod katem objg¢tosci, prezentacj¢ ogolnej pro-
blematyki dokonywania czynnosci notarialnych oraz stosowanych przez
notariusza przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych lub dotyczacych
notariusza w zwigzku z dokonywaniem czynno$ci notarialnych norm
prawnych z zakresu szeroko pojgtego prawa 1 postepowania cywilnego,
prawa handlowego, prawa prywatnego mi¢dzynarodowego, prawa ad-
ministracyjnego, prawa finansowego®. Zaproponowane przez autorow,
a przedstawione wyzej, wyodrgbnienie poszczegdlnych czesci prima
facie moze budzi¢ watpliwo$ci z uwagi na brak zastosowania w tym za-
kresie jednolitych kryteriow, w istocie jednak da si¢ obroni¢ zasadnoscia
uwypuklenia na poziomie redakcyjnym takich zagadnien, ktore zajmuja
szczegoblnie istotne miejsce w praktyce notarialnej.

Oceny stopnia realizacji celu w postaci stworzenia zrodta pozyskiwania
przez notariusza informacji odnoszacych si¢ do dokonywania czynnosci
notarialnych wypada dokona¢ na dwéch odrebnych poziomach. Sugeruja
to zreszta tezy sformutowane przez redaktora naukowego w przedmowie.
Po pierwsze, nalezy rozwazy¢, czy recenzowana publikacja moze by¢
uznana za utatwiajaca rozstrzyganie podstawowych probleméw praktyki
notarialnej. Odpowiedz na tak postawione pytanie winna by¢ pozytywna.

Pozytywnej oceny recenzowanej publikacji w tym zakresie nie wykluczaja pewne uchybienia.
Tytutem przyktadow. Na tle ogdlnej problematyki dokonywania czynnos$ci notarialnych
w szczegblnosci: 1) niezrozumiate jest zachwianie proporcji miedzy lakonicznym
omowieniem niektorych zagadnien dotyczacych sporzadzenia aktu notarialnego przy
rozbudowanym omdwieniu innych czynnosci notarialnych (s. 109-208); 2) nie podjgto
rozwazan dotyczacych sporzadzenia przez notariusza wypisu, odpisu i wyciggu aktu
notarialnego; 3) trudno o uzasadnienie dla wydzielenia problematyki wynagrodzenia
notariusza naleznego w zwiazku z dokonywaniem czynnoéci notarialnych w odrgbnej czgsci;
winna by¢ ona wilgczona do czg¢sci poswigconej ogblnym zagadnieniom odnoszacym si¢ do
dokonywania czynnosci notarialnych. Na tle pozostatych uregulowan powazne zastrzezenia
rodzi w szczeg6lnosci nazbyt lakoniczne ujecie problematyki zobowiazan (s. 1123—-1234).

Zob. np. wyodrebnienie problematyki dotyczacej reprezentacji podmiotéw uczestniczacych
w dokonywaniu czynnosci notarialnych (s. 399—577) czy problematyki ograniczen w obrocie
nieruchomog$ciami (s. 719—899).
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Decyduje o tym zaréwno szerokie spektrum, jak i zasadniczo trafny, cho¢
z wyjatkami, dobor oméwionych instytucji prawnych oraz generalnie pra-
widlowe wychwycenie takich ich aspektow, ktore sg kluczowe z perspek-
tywy praktyki notarialnej®. Po drugie, trzeba ustali¢, czy praca efektywnie
kieruje ku poglebionym naukowo opracowaniom i warto§ciowym judy-
katom, dajacym szanse na rozstrzygniecie kwestii bardziej ztozonych lub
nietypowych. W tym zakresie ocena nie jest jednoznaczna. Z jednej strony,
wielu sposrod autordéw rzetelnie 1 konsekwentnie odsyta do kompletnego
dorobku nauki prawa i judykatury w odniesieniu do omawianych przez nich
instytucji prawnych’, z drugiej zas, sg takie cz¢s$ci recenzowanego dziela,
w ktorych odwotania do literatury lub orzecznictwa albo nie wystepuja,
albo tez sg wybidrcze lub pobiezne?®.

Realizacji przedstawionych celow recenzowanej publikacji niewatpliwie
sprzyja przywotana wyzej oryginalno$¢ ujecia prowadzonych rozwazan,
ktora prawidtowo wspomaga zaakcentowanie zagadnien szczego6lnie do-
niostych z perspektywy praktyki notarialne;.

Trzeba réwniez zastrzec, ze publikacja nie budzi zasadniczych i kom-
pleksowych zastrzezen tak na poziomie merytorycznym, jak i jezykowym,
a w tym ostatnim zakresie zarbwno w og6lnym uj¢ciu, jak 1 na poziomie
jezyka prawniczego. Zdarzaja si¢ jednak wyjatki; te dotyczace kwestii
merytorycznych sprowadzajg si¢ zwykle do nazbyt pobieznego omowienia
instytucji prawnych doniostych z perspektywy praktyki notarialnej’, te
dotyczace kwestii jezykowych, cho¢ nieliczne, niekiedy w sposdb wrecz

6 Zob. np. wskazane juz uprzednio zaakcentowanie problematyki dotyczacej reprezentacji

podmiotow uczestniczacych w dokonywaniu czynnosci notarialnych (s. 399-577), czy
problematyki ograniczen w obrocie nieruchomos$ciami (s. 719-899). Powyzsze nie
oznacza, ze W omawianym zakresie praca jest pozbawiona wad. Przyktadowo: 1) powazne
zastrzezenia rodzi dobor instytucji prawnych z zakresu zobowigzan (s. 1123-1234), ktory
zdaje si¢ w istotnym stopniu abstrahowaé od praktyki notarialnej (nie oméwiono chocby:
umownego prawa odstgpienia, odstepnego, kary umownej [poza krotka wzmianka],
w sposob kompleksowy stosunku tzw. spotki cywilnej, czy w sposob poglebiony umowy
o $wiadczenie w miejsce wykonania); 2) niezasadnie pomini¢to w ramach omowienia czesci
ogolnej prawa cywilnego problematyke wad oswiadczenia woli oraz, w ogoélniejszym ujeciu,
zagadnienie wadliwos$ci czynnosci prawnych.

Zob. np. omdéwienie problematyki przyjecia i odrzucenia spadku (s. 1349-1368), wykazu
inwentarza (s. 1369—1380) czy uméw dotyczacych spadku (s. 1453—-1499).

Zob. np. omoéwienie problematyki umowy sprzedazy (s. 1222—-1226), czy dokonywania przez
malzonka czynnosci odnoszacych si¢ do majatku wspdlnego matzonkow (s. 1260-1263).
Zob. np. wskazane uprzednio omdwienie problematyki umowy sprzedazy (s. 1222—1226),
czy dokonywania przez matzonka czynnosci odnoszacych si¢ do majatku wspdlnego
malzonkow (s. 1260—1263), a takze instytucji zapisu windykacyjnego (s. 1334-1335).
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kardynalny psuja dobre wrazenie stwarzane przez warsztat wigkszosci
autoréw recenzowanego dzieta'.

3. Konczac przedmowe recenzowanej publikacji, redaktor naukowy
prosi czytelnikdw o przedstawianie uwag majacych sprawié, by jej ewen-
tualne kolejne wydania mogty zosta¢ udoskonalone''. Recenzja jest odpo-
wiednim forum dla ich zgloszenia, niestety jedynie w ogélnym wymiarze.

Podsumowujac powyzsze ustalenia, wypada w pierwszym rzedzie
wskazaé, ze zmiana na lepsze recenzowanej publikacji wymaga refleksji
1 pracy niektorych —nielicznych, co raz jeszcze trzeba podkresli¢ — sposrod
autoréw w celu pogtebienia prowadzonych rozwazan w wymiarze nauko-
wym, usuni¢cia sporadycznych btedow merytorycznych, przygotowania
wyczerpujacych i reprezentatywnych zestawien literatury i1 orzecznictwa lub
szlifu na poziomie j¢zykowym'?. Nadto, nie sposob nie dostrzec doniostego
zadania stojacego nie tylko przed autorami, ale i redaktorem naukowym,
polegajacego na dokonaniu pewnej rewizji katalogu instytucji prawnych
opisanych w recenzowanym dziele i uwagi, ktéra tym instytucjom zostata
poswiecona, w kontekscie znaczenia ich zwigzku z dokonywaniem czyn-
nosci notarialnych.

Wypada réwniez poddaé¢ pod rozwage tworcow ewentualng modyfi-
kacje tytutu recenzowanej pracy przez ograniczenie go do stow ,,czynno-
$ci notarialne”. Funkcjonujace aktualnie w tytule zestawienie ,,notariat”
1,,czynnos$ci notarialne” w istocie jedynie czeSciowo odpowiada zawartosci
publikacji, ktora nie obejmuje kompleksowego 1 poglebionego przedsta-
wienia instytucji notariatu jako takiego, ale ogranicza si¢ do prezentacji
uregulowan odnoszacych si¢ do dokonywania czynnosci notarialnych lub
zwigzanych z dokonywaniem czynno$ci notarialnych. Takiej oceny nie
zmienia zawarcie w publikacji ogdlnej 1 w gruncie rzeczy nieprzesadnie
rozbudowanej charakterystyki pozycji ustrojowej notariusza i organizacji

Przyktadowo: 1) ,,w codziennej pracy notariusza nie zastanawia si¢ on zazwyczaj nad istota
dokonywanych czynnos$ci, robi co do niego nalezy” (s. 123); 2) ,,z dyspozycji art. 60 KC
wynika, ze o$wiadczenie woli moze by¢ zlozone pisemnie, ustnie, a takze w postaci
elektronicznej” (s. 123); 3) ,,rozporzadzenia na wypadek $mierci” (s. 1314).

I Por. A.J. Szereda, [w:] Notariat..., s. XV.

Gdyby autorzy przyjeli za wzdér np. wspomniany juz uprzednio fragment poswigcony
problematyce przyjecia i odrzucenia spadku (s. 1349-1368) autorstwa Andrzeja Stempniaka
i zdotali osiggna¢ cel w postaci przygotowania tekstu na porownywalnym poziomie,
powstatoby dzieto wybitne.
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kancelarii notarialnej, stanowigcej jedynie — nalezyte skadingd — wpro-
wadzenie do rozwazan dotyczacych czynno$ci notarialnych i czynnosci
z nimi zwigzanych.

4. W $wietle przedstawionych uwag wypada zdecydowanie podkresli¢,
ze tworcy recenzowanej publikacji, niezaleznie od pewnych jej niedostat-
kow, skutecznie omingli rafe stworzenia opracowania bezwarto§ciowego
w wymiarze teoretycznym lub praktycznym. Dzielo pt. Notariat. Czynnosci
notarialne jest wyrazem istotnej naukowej refleksji nad problematyka
dokonywania czynnoSci notarialnych i czynnosci zwigzanych z czynno-
$ciami notarialnymi, dajacej nadziej¢ na prawidtowe ksztattowanie w tym
zakresie praktyki notarialne;.

Nie trzeba by¢ cztonkiem zespotu autorow, by zauwazy¢, ze wskazany
wartosciowy efekt, zwtaszcza wobec specyfiki tworzenia recenzowanej
publikacji tak na poziomie nowatorstwa ujecia omawianych zagadnien, jak
1 na poziomie organizacyjnym, nie mogiby zosta¢ osiggniety bez zaanga-
zowania redaktora naukowego, Andrzeja Jana Szeredy. Zaangazowania,
ktére mogto przynies¢ realizacj¢ celu dzigki temu, Ze zostato podjete przez
osobe dysponujgca wybitnym warsztatem naukowym 1 dos§wiadczeniem
praktycznym oraz obdarzong umiejetnoscia zjednywania ludzi, kierunko-
wania ich wysitkéw 1 pracowito$cig.
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Alicja Makosz
Wspomnienie

W dniu 23 lutego 2021 roku zmarta nasza kolezanka Alicja Makosz,
notariusz w Rzeszowie, ktora z wielkim smutkiem pozegnali$my na cmen-
tarzu Pobitno w Rzeszowie 27 lutego 2021 roku.

Jej $Smier¢ byta dla nas wszystkich ogromnym zaskoczeniem i ciosem.
Odeszta od nas osoba z ogromnym do$wiadczeniem zawodowym.

Alicja Makosz otrzymata nominacj¢ na stanowisko notariusza w dniu
15 listopada 1984 roku. Przez wiele lat byla zaangazowana w prace sa-
morzadu notarialnego. W latach 1991-1994 byta czlonkiem Rady Izby
Notarialnej w Rzeszowie I kadencji, w ktorej petnita funkcje Skarbnika
oraz Rzecznika Dyscyplinarnego. W latach 2003-2006 byta cztonkiem
Rady Izby Notarialnej w Rzeszowie V kadencji, petniac funkcje Skarbnika,
pbzniej, w latach 2012-2015, byta cztonkiem Sadu Dyscyplinarnego Izby
Notarialnej w Rzeszowie.

Do ostatnich dni byta aktywnym wizytatorem Rady Izby Notarialnej
w Rzeszowie. Zawsze wzorowo wypelniata swoje obowigzki samorzadowe
1 zawodowe.

W swojej pracy jako notariusz kierowala si¢ zawsze zasadami etyki
zawodowej oraz zasadami moralnymi. Byla wzorem zyczliwosci i su-
miennos$ci w wykonywaniu podejmowanych zadan, stuzyta radg mniej
dos$wiadczonym kolegom.

Odejscie Alicji bylo dla wszystkich naprawde wielkim ciosem, gdyz
odszedl wspaniaty cztowiek. Ala to legenda Izby Notarialnej w Rzeszo-
wie, doskonale przygotowany notariusz, osoba znajaca histori¢ notariatu
1 ludzi tworzacych te¢ historig, ktorej sama byta czg$cig. Byta znana ze
swojej zyczliwosci 1 dobrego serca. Gdy kto$ potrzebowat pomocy lub
dobrej rady, nigdy nie odmawiata. Byla przyktadem dobrego cztowieka.

Trudno si¢ pogodzi¢ z mysla, ze Ali nie spotkamy juz na olimpiadzie,
na trasach Rajdu Rejenta czy spotkaniach notarialnych.

Reprezentowata Polski Notariat na Kongresie w Atenach i Rzymie, na
olimpiadach w Moskwie, Sankt Petersburgu czy Liptowskim Mikulaszu. Od
pierwszej olimpiady notarialnej z sukcesami uczestniczyta w olimpijskich
zmaganiach w Mszanie Dolnej. W 2006 roku zostata wybrana Najmilsza
i1 Miss Obiektywu Olimpiady Notarialnej. Nie mogto jej rowniez zabrakna¢
na gorskich szlakach Rajdow Rejenta.

Wszedzie tam, gdzie pojawiala si¢ Ala, co$ si¢ dzialo, nie byto
mowy o nudzie, byta dusza towarzystwa. Miata niezwykly dar tatwego
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nawigzywania kontaktow z ludzmi, integrowania ich. Byta wzorem zycz-
liwos$ci 1 optymizmu.

27 lutego 2021 roku na cmentarzu Pobitno w Rzeszowie pozegnalismy
nasza kolezanke, przyjaciotke, doskonale przygotowanego notariusza,
wspaniatego cztowieka, ktdra zyla 1 pracowata wsrdd nas 1 z nami.

Smutne jest to, ze nie spotkamy si¢ juz wigcej na walnym zgromadzeniu,
szkoleniu, na stadionie w Mszanie Dolnej albo na gorskich szlakach, nie
porozmawiamy juz o sprawach waznych i powaznych, ale tez $miesznych
1 zabawnych, jak czgsto méwity$my: ,,0 modzie i urodzie”.

Bardzo liczna obecnos$¢ w czasie uroczystosci pogrzebowej pokazata,
jak wielkg tragedia dla nas wszystkich bylo Jej odejscie, ktore przyszto
nieoczekiwanie i tak bardzo za wcze$nie.

Odeszta od nas cicho i bez pozegnania.

Jak pisata Wistawa Szymborska: Umartych wiecznos¢ dotgd trwa,
dokqd pamieciq im si¢ ptaci.

Pozostanie w naszej pamigci jako wspaniata kolezanka wnoszaca swoj
usmiech i rados$¢ zycia do naszych serc.

Rada Izby Notarialnej w Rzeszowie
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