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Szanowni Czytelnicy
Krakowskiego Przeglgdu Notarialnego!

W biezgcym numerze znajdg Panstwo kontynuacje wynikow rozwinigcia
konferencji ,, Notariat — tradycja i przysztos¢”, ktora odbywalta sie 26 paz-
dziernika 2021 roku. W. Trybka zwraca uwage na wytgczng kompetencje
notariusza przy powotaniu zarzqdcy sukcesyjnego po smierci przedsigbiorcy,
a M. Nowocien poddaje analizie czynnosci dokonywane przez notariusza,
ktore przybierajg charakter zblizony do wydania orzeczenia. Nietypowe
czynnosci notarialne w innym zakresie omawia A. Domanska. Zwraca
uwage na ich zwigzek z prawem publicznym. R. Kapkowski dokonuje proby
wskazania pozycji notariusza w systemie organow ochrony prawnej.

Polecam takze lekture glosy prof. G. Wolaka z zakresu prawa spadko-
wego oraz tekstu L. Kwasnickiej dotyczgcego wymagan w zakresie zbycia
i nabycia nieruchomosci przez spotki osobowe.

By¢ moze nie zwrocili Panstwo uwagi, ale w opisie Rady Programowej
naszego kwartalnika nie ma juz kol. Sylwii Jankiewicz, notariusza w Krakowie.
W zwigzku ze zmiang siedziby prowadzenia kancelarii z Krakowa na Tychy
zlozyta rezygnacje z funkcji cztonka Rady Programowej. Niniejszym sktadam
Jej bardzo serdeczne podzigkowania za wspottworzenie Krakowskiego Przeglg-
du Notarialnego od samego poczqtku wdrazania idei w postac, ktora istnieje
do dzis. Poczqwszy od projektu i koloru oktadki, wyboru formatu i uktadu
pisma, niekonczqcych sie dyskusji na temat rodzaju, koloru i gramatury pa-
pieru, poprzez nieoceniong pomoc w pozyskiwaniu do wspoipracy Autorow,
ktorzy zechcieliby umiescic tutaj swoje teksty, az do prawie ze samodzielnego
redagowania oddechu piekna — dodatku Mistrzowie Grafiki Polskiej.

Za to wszystko nie tylko w imieniu wlasnym, ale pozwole sobie na
smiatos¢ — wszystkich Czytelnikow jeszcze raz bardzo dzigkuje.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny
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Luiza Kwasnicka®

Nabycie, zbycie nieruchomosci przez spotki handlowe —
wymagania wynikajace z przepisow Kodeksu spolek handlowych.
Czes¢é II — spolki osobowe

Wstep

Zasady wynikajace z Kodeksu spotek handlowych, zwigzane z naby-
waniem i zbywaniem nieruchomosci przez spéotki handlowe kapitatlowe,
opisane zostaly przeze mnie szczegétowo na tamach ,,Krakowskiego Prze-
gladu Notarialnego” nr 3, lipiec/wrzesien 2021. Wielo$¢ przepisow ktore
moga mie¢ zastosowanie przy transakcjach rozporzadzania, nabywania
nieruchomos$ciami przez spotki kapitatowe, w tym w braku ich zastoso-
wania mogace skutkowaé niewazno$cig czynnos$ci prawnej, wymagaja
zachowania kazdorazowo przy ich dokumentowaniu, uwaznosci i uprzedniej
weryfikacji spelnienia wymogoéw zar6wno umownych, jak i ustawowych.

Nieco inne zasady obowiazuja przy dokonywaniu czynnosci majacych za
przedmiot zbycie i nabycie nieruchomosci przez spotki handlowe osobowe.

Spotki osobowe, tj. spotka jawna, spotka komandytowa, spotka part-
nerska i spétka komandytowo-akcyjna, mimo iz nie posiadajg osobowosci
prawnej, moga we wlasnym imieniu nabywac 1 zbywac nieruchomosci. Ko-
deks spotek handlowych w art. 8 przyznaje tym spotkom zdolno$¢ prawna
w zakresie prawa materialnego i zdolnos$¢ procesowa. Sa to tzw. utomne
osoby prawne. Tak jak spotki handlowe kapitalowe majg one wtasny ma-
jatek, odrebny od majatkdw ich wspolnikoéw, tym samym nabyta nierucho-
mos$¢ stanowi majatek tej spotki, a nie jak ma to miejsce w spdtce prawa
cywilnego, w przypadku ktérej nabyta nieruchomos$¢ stanowi przedmiot
wspotwlasnos$ci facznej jej wspolnikow, a nie spotki.

Nie sposob nie zauwazy¢, iz duza liczba przedsigwzig¢ deweloperskich
jest realizowana wlasnie przez spotki osobowe, w szczegdlnosci spotki
komandytowe, ktoére pomimo obj¢cia podwojnym opodatkowaniem same;j
spotki, jak 1 wspolnikodw — jak ma to miejsce w przypadku spotek kapita-
towych — nadal sg atrakcyjnym 1 popularnym sposobem na prowadzenie
dziatalno$ci deweloperskiej. Rowniez wiele firm rodzinnych w Polsce jest
prowadzona w formie spotek osobowych.

Radca Prawny w Okregowej Izbie Radcow Prawnych w Warszawie (wczesniej, od 2007 r. do
wrzesnia 2018 1., notariusz w Izbie Notarialnej w Warszawie).
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Z uwagi na nieco odmienne zasady obowigzujace przy czynnosciach
prawnych zobowigzujacych, rozporzadzajacych, zobowiazujaco-rozporza-
dzajacych, majacych za przedmiot nieruchomo$¢, gdzie co najmniej jedng
strong jest spotka jawna, partnerska, komandytowa, a inne przy spodice
komandytowo-akcyjnej, w pierwszej kolejnosci omowi¢ zasady obowig-
zujace przy spotkach: jawnej, partnerskiej i komandytowej, a nastepnie
w spotce komandytowo-akcyjne;.

1. Spolka jawna/spotka partnerska/spotka komandytowa

W niniejszym tek$cie odnios¢ si¢ do wymogow stawianych przez
Kodeks spotek handlowych w obrocie nieruchomos$ciami z udziatem ww.
spotek osobowych, innych niz sposob reprezentacji.

Na wstepie nalezy wskazac, iz inaczej niz ma to miejsce w przypadku
spotek handlowych kapitatowych, przepisy Kodeksu spotek handlowych
dotyczace wyzej wymienionych spotek osobowych nie rozgraniczaja
czynno$ci nabycia/zbycia nieruchomosci od innych czynnosci dokony-
wanych z udziatem tych spotek. W przepisach tego kodeksu dotyczacych
wyzej wymienionych spotek osobowych nie znajdziemy odpowiednikow
ani przepisu art. 228 pkt 4 Ksh, ani art. 229 Ksh, 393 pkt 4 Ksh, 394 Ksh
czy 230 Ksh. Zaden z przepiséw Kodeksu spotek handlowych, dotyczacy
wyze] wymienionych spotek osobowych, nie odnosi si¢ wprost do czyn-
no$ci nabycia lub zbycia nieruchomosci przez te spotki.

Przepisy Kodeksu spétek handlowych majace zastosowanie przy
czynnosciach dokonywanych przez te spotki ograniczajg si¢ jedynie do
rozroznienia na:

— ,.sprawy nieprzekraczajace zwyktych czynnosci spotki”,

»Sprawy przekraczajace zakres zwyktych czynnosci spotki”,
— ,,czynno$¢ nagta”.

1.1. Sprawy nieprzekraczajgce zwyklych czynnosci spotki / sprawy
przekraczajgce zakres wyklych czynnosci spotki / czynnosé
nagla — definicja

Nie znajdziemy definicji i wskazania w przepisach Kodeksu spotek
handlowych czynno$ci, ktére mieszczg si¢ odpowiednio pod powyzszymi
pojeciami. Przedstawiciele doktryny wielokrotnie podejmowali 1 nadal
podejmuja proby zdefiniowania tych pojeé, ktore nie sa tak jednoznaczne,
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jak mogtoby si¢ wydawac na pierwszy rzut oka. Zgodzi¢ si¢ nalezy z po-
gladem M. Rodzynkiewicza, iz:

(...) nie da si¢ in abstracto okres$li¢ granic znaczeniowych pojecia
,»sprawy nieprzekraczajace zakresu zwyktych czynnosci spotki” poza
kierunkowym wskazaniem, ze chodzi o takie sprawy, ktore ze wzgledu
na przedmiot przedsi¢biorstwa spoiki i skale prowadzonych przez nig
interesow, dzieja si¢ w spotce normalnie 1 na biezaco. Zawsze pozostanie
pewien margines oceny i niejasnosci tego pojecia na styku z czynnos$ciami
przekraczajacymi juz zwykty zarzad (np. w kwestii decydowania o polityce
zakupowej w zakresie srodkow trwatych) !.

A. Kidyba? stusznie zauwaza, iz co do zasady, o zaliczeniu do jednej
badz drugiej z powyzszych kategorii decyduja stosunki danej spotki. Jak
podkresla ten przedstawiciel doktryny, w jednej spoice ta sama czynnosé
prawna moze zosta¢ uznana za spraw¢ nieprzekraczajaca zwyktych czyn-
nos$ci, a w innej juz bedzie traktowana jako sprawa przekraczajaca zakres
zwyktych czynnosci, decydowa¢ moze bowiem rodzaj czynnosci lub
np. jej warto$¢. Podobnie Sad Najwyzszy w wyroku z 5 czerwca 1997 r.,
I CKN 70/97, orzekl, iz ,,przy rozstrzyganiu czy dana czynno$¢ prawna
nalezy, czy tez nie nalezy do zwyklych czynnosci spotki, nalezy mie¢ na
wzgledzie okolicznos$ci konkretnego przypadku, a w szczegdlnosci cel
i determinowany nim rodzaj dziatalnosci spotki, przynalezno$¢ ocenia-
nej czynnosci do tego rodzaju dziatalnosci oraz jej doniostos¢ z punktu
widzenia rozmiaru tej dziatalno$ci”. Idac dalej, A. Kidyba wskazuje, iz
,»czynnosciami przekraczajacymi zakres zwyklych czynnos$ci spoiki sa
te wszystkie, ktore wedtug stosunkéw danej spoiki, ale 1 szerzej — w sto-
sunkach obrotu — powinny uzyska¢ akceptacje wszystkich wspolnikow”.
M. Litwinska-Werner® wyrdznia kryteria, ktére moga by¢ pomocne przy
zaliczeniu danej czynnosci do kategorii zwyktych czynnosci spotki i prze-
kraczajacych ten zakres. Wsrdd tych kryteridw nalezy wymieni¢: kryteria
obiektywne, np. ,,poro6wnanie z innymi spétkami o tym samym zakresie
dzialalnosci 1 zblizonej strukturze funkcjonowania”, dalej kryteria przez
odniesienie do catej dziatalnosci spotki, badz tez poprzez odniesienie si¢ do
dotychczasowej praktyki dokonywania tego rodzaju czynnosci przez dang
spoltke. Inny przedstawiciel doktryny — P. Pinior* — definiuje jako czynnosci

' M. Rodzynkiewicz, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2014.
2 A.Kidyba, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020.

3 M. Litwinska-Werner, Prawo spélek handlowych. Tom 2A. System prawa handlowego pod
red. A. Szumanskiego, Warszawa 2019.

4 P. Pinior, Kodeks spotek handlowych. Komentarz pod red. J. A. Strzepki, Warszawa 2015.
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zwyktego zarzadu czynnosci zwigzane z biezagcym prowadzeniem przed-
sigbiorstwa przez spotke, ,.ktore nie wptywaja w istotny sposob na zmiang
dotychczasowych stosunkow w spotce”, a jako czynnos$ci przekraczajace
ten zakres — ,,czynnos$ci majace istotny wptyw na stosunki personalne
1 majatkowe w spodtce oraz na dotychczasowa dziatalno$¢ spotki”. Przy-
ktadowo wsrdd czynnosci przekraczajacych zakres zwyklych czynnos$ci
spotki S. Sottysinski® wymienia wlasnie zbycie i nabycie nieruchomosci,
ale juz nie w spotce zajmujacej si¢ obrotem nieruchomos$ciami. Takze
B. Borowy?® uznaje zakup nieruchomosci w wigkszosci spotek jawnych, za,
co do zasady, czynnos$¢ przekraczajacg zakres zwyktych czynnosci spoiki,
zaznaczajac jednak, iz w spolce jawnej, ktorej przedmiotem dziatalnosci
jest obrét nieruchomos$ciami, z reguly czynno$¢ ta stanowié¢ bedzie zakres
zwyktych czynnosci spotki. Sprawy nieprzekraczajgce zwyktych czynno-
Sci spolki sg dokonywane przez spotke na biezaco, nalezg do codziennej
dziatalnos$ci spotki.

Jesli chodzi o spotke deweloperska, budujaca, a nastgpnie sprzedajaca
lokale, mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, iz zbycie lokali uprzednio wy-
budowanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego nie bedzie, co
do zasady, czynnoscig przekraczajacg zakres zwyktych spraw spotki, na-
tomiast ostrozna bylabym w formutowaniu takiego wniosku w zakresie juz
samego nabycia przez t¢ spotke nieruchomosci, gdzie z uwagi chociazby na
decyzje (jej istotnos¢) co do ceny, usytuowania dziatki, jej uwarunkowan,
infrastruktury, mozliwosci zabudowy, czynno$¢ te nalezy, co do zasady,
zaliczy¢ do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktych spraw spotki.

Podsumowujac, przy ustalaniu, czy zbycie, nabycie nieruchomosci
w danej spdice stanowi zakres zwyklych czynnosci tej spotki, czy tez
przekracza ten zakres, nalezy kazdorazowo podda¢ ocenie, biorac pod
uwage chociazby przedmiot i rozmiar dziatalno$ci danej spotki. Celem
unikniecia watpliwosci 1 sporow w przysztosci, wspolnicy w umowie
spotki moga wprost wskazaé, w tym takze odnoszac si¢ do kryterium
kwotowego, ktdre czynnosci stanowig czynnosci przekraczajgce zakres
zwyktych czynnosci spotki. Nalezy bowiem zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem
M. Litwinskiej-Werner, ktora uwaza, iz ,,do obrony wydaje si¢ teza, ze
ustawodawca nie precyzujac pojecia zwyktych spraw spoiki, pozostawit
w tym zakresie swobod¢ ustalenia z jednej strony samym wspolnikom,
z drugiej — rozstrzygnigciom podejmowanym przez podmioty pozostajace

5 S. Sottysinski, Kodeks spotek handlowych, Komentarz, Warszawa 2012.

6

B. Borowy, Kodeks spotek handlowych. Komentarz pod red. Z. Jary, Warszawa 2020.
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na zewnatrz spotki —np. organy rozstrzygajace ewentualne spory powstate
na tle ustalania zakresu tego pojecia”.

Jesli za$ chodzi o uzyte w Kodeksie spotek handlowych okreslenie
,,czynnos$¢ nagta”, pod pojeciem tym miesci€ si¢ moze zardwno czynnos$¢
nieprzekraczajagca zwyktych czynnosci spoitki, jak i przekraczajaca ten
zakres.

1.2. Sprawy nieprzekraczajqce zakresu zwyklych czynnosci spotki

Stosownie do art. 39 Ksh, kazdy wspolnik spotki jawnej moze bez
uprzedniej uchwaty wspo6lnikow prowadzi¢ sprawy nieprzekraczajace
zakresu zwyktych czynnosci spotki, przy czym jezeli przed zakonczeniem
wyze] wymienionej sprawy chocby jeden z pozostalych wspdlnikow
sprzeciwi si¢ jej przeprowadzeniu, wymagana jest uprzednia uchwata
wspolnikdéw. Z uwagi na brzmienie art. 37 § 1 Ksh, przepis art. 39 Ksh ma
charakter dyspozytywny, tym samym wspolnicy moga w umowie spotki
postanowi¢ inaczej. W spodlce partnerskiej, w sprawach nieuregulowa-
nych w dziale dotyczacym tej spoiki, stosuje sie odpowiednio przepisy
o spotce jawnej, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Analizowane przepisy
spoiki jawnej beda mie¢ wigc takze zastosowanie do spotki partnerskie;j,
chyba ze ustanowiono w niej zarzad — wéwczas maja zastosowanie odpo-
wiednio art. 200-211 1 art. 293-300 Ksh dotyczace spoiki z ograniczong
odpowiedzialnoscia. W spotce komandytowej, podobnie jak ma to miejsce
w przypadku spotki partnerskiej, w sprawach nieuregulowanych w dziale
jej dotyczacym stosuje si¢ odpowiednio przepisy o spotce jawnej, chyba
Ze ustawa stanowi inaczej 1 tutaj nalezy wskaza¢ na omawiany ponizej
przepis art. 121 § 2 Ksh wtasciwy tylko dla spotki komandytowe;.

Zasada jest, iz w analizowanych w tym miejscu spotkach osobowych,
czynno$ci nieprzekraczajace zakresu zwyktych czynnosci spotki moga
by¢ dokonywane zgodnie z zasadami prowadzenia spraw spotki w dane;j
spolce bez koniecznosci podejmowania uchwaly w tym zakresie przez
pozostatych wspolnikow spotki. Umowa spotki moze jednak wprowa-
dza¢ w tym zakresie inne zasady, stanowigc chociazby o konieczno$ci
uzyskania uchwaty wspolnikow na dokonanie tej czynnosci. Uchwala jest
wymagana takze, co do zasady, gdy przed zakonczeniem sprawy jeden
ze wspolnikow sprzeciwi si¢ jej przeprowadzeniu. Umowa spotki moze
takze w takiej sytuacji wylaczy¢ koniecznos¢ uzyskania uchwaty przez
spotke. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w przypadku wniesienia sprzeciwu
przez jednego ze wspolnikoéw i braku odmiennego postanowienia umowy
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spotki wytaczajacego obowigzek ustawowy uzyskania w takim przypadku
uchwaty wspolnikéw 1 dokonania czynnos$ci zgodnie z zasadami reprezen-
tacji obowigzujacymi w danej spdice, pomimo tego sprzeciwu, czynnosé
prawna pozostaje wazna. Jak stusznie zauwaza A. Kidyba, nie wylacza to
mozliwos$ci dochodzenia odszkodowania wobec osoby, ktéra w imieniu
spotki dokonata czynnosci.

Stosownie do art. 42 Ksh, jezeli w sprawach nieprzekraczajacych
zwyktych czynnos$ci spotki wymagana jest uchwata wspdlnikow (umo-
wa spotki nie bedzie stanowi¢ inaczej), konieczna jest jednomys$lnosé
wszystkich wspolnikdw majacych prawo prowadzenia praw spotki. Prze-
pis ten takze ma charakter dyspozytywny i wspolnicy moga w umowie
spotki postanowié inaczej. W braku za$ odmiennych postanowien umowy
spotki, uchwata musi zawiera¢ zgode wszystkich wspdlnikow majacych
prawo prowadzenia praw spotki. Umowa spotki moze wprowadzaé inne
zasady podjecia takiej uchwaly, wprowadzajac w miejsce jednomysine;j
zgody wszystkich wspdlnikéw majacych prawo prowadzenia praw spodice,
wiekszos¢ zwykla lub kwalifikowana, badz tez inaczej ustalajac kworum
wymagane do podjecia takiej uchwaty. Takie stanowisko reprezentuja
chociazby P. Moskwa i S. Sottysinski’, wskazujac przy tym, iz mozna
znalez¢ wérod przedstawicieli doktryny poglad zaktadajacy niemozliwosé
ustalania w umowach spotek osobowych kworum, z uwagi na natur¢ tych
spotek 1 osobiste zaangazowanie wspolnikéw w zycie spotki. Zdaniem
zwolennikow takiego pogladu, zapisy takie moga znacznie ostabia¢ po-
zycje wspolnika w zakresie mozliwo$ci wplywu na decyzje spotki, ktory
to wspolnik — nalezy pamieta¢ — co do zasady ponosi nieograniczong
odpowiedzialno$¢ za zobowigzania spotki. Majac jednak na wzgledzie
przywotywany juz wczesniej przepis art. 37 § 1 Ksh, nadajacy dyspo-
zytywny charakter wymogu jednomys$lnosci wszystkich wspolnikow,
a takze biorgc pod uwage zgode wspdlnika przystepujacego do dane;j
spoiki, akceptujacego postanowienia jej umowy, nalezy zdecydowanie
opowiedzie¢ si¢ za pogladem dopuszczajacym mozliwos¢ wprowadzenia
w umowie spotki osobowej okreslonego, innego niz wszyscy wspolnicy,
kworum do podjecia uchwaly.

Za wskazane nalezy uzna¢ okreslenie zasad podejmowania uchwat
w umowie spotki. Moze mie¢ to istotne znaczenie chociazby w przy-
padku koniecznosci liczenia wigkszos$ci glosow, gdzie bez odniesienia
si¢ w umowie spotki do okreslonych zasad, np. warto$ci wniesionego

7

P. Moskwa, S. Sottysinski, Prawo spotek osobowych, System prawa prywatnego pod red.
A. Szumanskiego, Warszawa 2016.
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wktadu, moze to wywota¢ szereg watpliwosci, w szczegdlnosci gdy
umowa spotki bedzie wskazywaé¢ odmienne zasady od ustawowej jed-
nomyslnosci wszystkich wspolnikow prowadzacych sprawy spoitki.
Takze ustalenie w umowie spotki charakteru gtosu wstrzymujacego
si¢ — zaliczenia go do glosow ,,przeciw” lub nieoddanych — pozwoli na
uniknigcie w przysztosci wielu watpliwos$ci. Nalezy bowiem w tym miej-
scu zaznaczy¢, 1z przepis art. 4 §1 pkt 9 1 10 Ksh odnoszg si¢ do pojecia
,»glosow”, | bezwzglednej wickszosci gtosow” tylko jako definicji tych
poje¢ uzytych w Ksh, tj. gdy sam Kodeks spotek handlowych odwotuje
si¢ do pojecia bezwzglednej wigkszosci glosow badz co do gltoséw, co
nie ma miejsca w przypadku spotek osobowych. Oczywiscie nic nie
stoi na przeszkodzie, aby wspolnicy spotki osobowej stosowali te same
zasady, przy czym powinno to wynika¢ wprost z postanowien umowy
spotki. W braku odpowiednich postanowien w tym zakresie w umowie
spotki, z uwagi na osobowy charakter spotek osobowych uchwata taka
wymagac bedzie jednomysInosci, idac dalej w braku wskazania w umo-
wie wymaganego kworum — wszystkich wspdlnikow majacych prawo
prowadzenia spraw spotki.

Watpliwosci budzi glosowanie w spdtce osobowej przez pelnomoc-
nika. P. Moskwa 1 S. Soltysinski opowiadajg si¢ za niedopuszczalnoscia
glosowania w spotce osobowej przez pelnomocnika, chyba ze umowa
spotki wyraznie dopuszcza takg mozliwos¢. Zdaniem tych przedstawicieli
doktryny, z uwagi na osobisty charakter tej spotki, wigzi taczacych jej
wspOlnikéw 1 brak upowaznienia ustawowego do podejmowania prawa
glosu przez petnomocnika, w spétkach osobowych prawo gtosu powinno
by¢ wykonywane co do zasady osobiscie badZ np. w przypadku matolet-
niego — przez jego przedstawiciela ustawowego. Jak to juz zaznaczono
powyzej, nie stoi jednak na przeszkodzie, aby wspolnicy wtasnie w drodze
porozumienia wprowadzili w umowie spotki postanowienia dopuszcza-
jace mozliwos$¢ udziatu w gtosowaniu przez pelnomocnika. B. Borowy
dopuszcza mozliwos¢ udziatlu w gtosowaniu przez pelnomocnika takze
w przypadku, gdy wspolnik wobec okreslonych okolicznos$ci zostat zmu-
szony dziata¢ przez pelnomocnika.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, iz chociaz przepisy Kodeksu spotek han-
dlowych odnosza si¢ do pojecia uchwat w analizowanym zakresie, nie
okreslaja wymogow formalnych ich podejmowania. (Dla przypomnienia,
w przypadku spotek handlowych kapitatowych przepisy Kodeksu spotek
handlowych wprost wskazuja wymogi formalne podejmowania uchwat,
konieczno$¢ ich protokotowania, zasady podejmowania). Tym samym
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uchwaty wyzej wymienionych spotek osobowych moga by¢ podejmo-
wane, co do zasady, w dowolnej formie — ustnie lub pisemnie, nie wyma-
gaja protokotowania, ani nawet zebrania wspolnikéw. Nie nalezy jednak
zapominac¢, co zostato juz przeze mnie szczegotowo przeanalizowane na
famach ,,Krakowskiego Przegladu Notarialnego”, uchwata wspdlnikow
spotki jawnej w sprawie zmiany umowy spoiki jawnej i partnerskiej badz
ich rozwigzania wymaga formy pisemnej, a w przypadku spotki koman-
dytowej — formy aktu notarialnego.

1.3. Wadliwie podjeta uchwata

W przypadku spotek osobowych: jawnej, partnerskiej, komandytowe;,
inaczej niz ma to miejsce w spotkach kapitatowych, przepisy Kodeksu
spotek handlowych nie zawierajg postanowien w zakresie zaskarzalnos$ci
uchwat — pow6dztwa o uchylenie uchwaty oraz powodztwa o stwierdzenie
niewaznos$ci uchwaty. Niemniej jednak nalezy opowiedzie¢ si¢ za pogla-
dem reprezentowanym przez P. Moskwe 1 S. Sottysinskiego, iz uchwata
wadliwie podjeta w wyzej wymienionych spotkach osobowych jest nie-
wazna, 1 to zarowno w przypadku sprzecznosci z ustawa, np. wskutek
braku jednomys$lnosci wobec braku odmiennych w tym zakresie postano-
wien umownych, jak i w przypadku sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia
spotecznego, stosownie do art. 58 § 1 Kc. Stanowisko o niewaznos$ci
uchwaty podjetej z naruszeniem art. 42 Ksh w sytuacji, gdy umowa
spoiki nie przewiduje innych warunkow jej podejmowania, reprezentuje
takze M. Rodzynkiewicz. Uchwata podjgta w sposob sprzeczny z ustawa
jest niewazna ex func, a orzeczenie sadu ma w tym zakresie charakter
deklaratoryjny. Idac dalej, zdaniem P. Moskwy i S. Sottysinskiego, takze
uchwata powzieta w sposob naruszajacy umowe spotki nie wywotuje
skutkéw prawnych, a bezwzgledna niewazno$¢ wynika z art. 2 Ksh w zw.
zart. 33 (1) § 1 Kc, art. 35 Kc 158 § 1 Kc, majac na wzgledzie, iz prze-
pisy o spotce jawnej nie przewidujg fagodniejszych skutkéw naruszenia
umowy spoiki niz ma to miejsce w przypadku naruszenia ustawy. Po-
wodztwo powinno by¢ ztozone w trybie art. 189 Kodeksu postgpowania
cywilnego — powddztwo o ustalenie, przez osobg¢ majacg w tym interes
prawny. Chociaz przepisy Kodeksu spolek handlowych, co do zasady,
nie odnoszg si¢ w zakresie spotek osobowych, inaczej niz ma to miejsce
w przypadku spoétek kapitatowych (art. 254 § 2 Ksh 1 art. 427 § 2 Ksh,
zgodnie z ktoérymi, w przypadku gdy waznos$¢ czynno$ci dokonanej przez
spotke odpowiednio — z ograniczong odpowiedzialno$cia, akcyjna, jest
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zalezna od uchwaly zgromadzenia wspo6lnikow, uchylenie tej uchwaty
nie ma skutku wobec 0sob trzecich dziatajacych w dobrej wierze), do
ochrony 0s6b trzecich dziatajacych w dobrej wierze, stwierdzenie przez
sad niewaznos$ci uchwaty spétki osobowej nie ma wptywu na skutecznosé
czynno$ci prawnej wobec 0sob trzecich. Jak stlusznie bowiem zauwaza
M. Litwinska-Werner — dzieje si¢ tak z uwagi na odrebno$¢ stosunkow
wewngetrznych spotki a na zewnatrz, nawet jesli taka uchwata stanowi
podstawe zawarcia danej umowy w imieniu spotki. Analizowane przepisy
art. 39 Ksh, art. 42 Ksh znajduja si¢ w Rozdziale — Stosunki wewngetrzne
spotki, dotycza relacji wewnatrz spotki pomiedzy jej wspdlnikami, co
nalezy odrézni¢ od sfery zewngtrznej odnoszacej si¢ przede wszystkim
do reprezentacji spotki. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz — stosownie
do art. 567 § 1 Ksh — w przypadku przeksztatcania spétki osobowej, do
zaskarzania uchwat wspdlnikéw spotek osobowych bedg mie¢ zastoso-
wanie przepisy art. 422—-427 Ksh.

1.4. Sprawy przekraczajgce zakres zwyklych czynnosci spotki

Stosownie do art. 43 Ksh, w sprawach przekraczajacych zakres zwy-
ktych czynno$ci spotki wymagana jest zgoda wszystkich wsp6lnikow,
w tym takze wylaczonych od prowadzenia spraw spotki. Przepis ten,
podobnie jak analizowany powyzej przepis art. 42 Ksh, ma charakter
dyspozytywny. W zwiazku z powyzszym, wspolnicy moga w umowie
spoiki postanowic¢ inaczej, stanowiac przyktadowo, iz w sprawach prze-
kraczajacych zakres zwyktych czynnosci spotki wymagana jest zgoda nie
wszystkich wspolnikow, a innej oznaczonej liczby, badZ nawet tylko jedne-
go wspolnika (z reguty kluczowego partnera). Umowa spotki moze takze
wylaczaé catkowicie koniecznos$¢ uzyskania zgody innych wspolnikow
przy podejmowaniu takich spraw. Podobnie jak ma to miejsce w przy-
padku dokonywania spraw zwyktych czynno$ci spotki, wspdlnicy moga
w umowie spotki wprowadzi¢ obowigzek uzyskania wigkszosci gtosow,
kwalifikowanej wigkszosci, wskazaé sposob jej liczenia.

Jak przedstawiono to powyzej, co do zasady, w braku odmiennych
w tym zakresie postanowien umowy spoitki, przy podejmowaniu decyzji
w sprawach przekraczajacych zakres zwyktych czynnosci spotki wyma-
gana jest zgoda wszystkich wspdlnikow spotki, w tym wytaczonych od
prowadzenia jej spraw. Powyzsze znajduje swoje uzasadnienie chociazby
w fakcie odpowiedzialnos$ci za zobowigzania spotki, ktoérg ponosza w spolce
jawnej bez ograniczenia wszyscy wspoélnicy.
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1.5. Zgoda wspolnikow w sprawach przekraczajgcych zakres zwy-
klych czynnosci spotki...

Art. 43 Ksh stanowi wprost o ,,zgodzie” wszystkich wspolnikow w spra-
wach przekraczajacych zakres zwyktych czynnosci spoiki, nie postuguje
si¢ wiec w tym zakresie pojeciem ,,uchwata”, co ma miejsce w przypadku
spraw nieprzekraczajacych zwyktych czynnosci spotki. Tym samym, jak
zauwaza B. Borowy, zgoda wspolnikow moze w tym przypadku zostac
wyrazona w postaci uchwaty, ale takze w odrgbnych, jednostronnych
oswiadczeniach woli kazdego ze wspdlnikow. Powyzszy poglad repre-
zentujg takze G. Nita-Jagielski® oraz M. Rodzynkiewicz. Inaczej uwaza
S. Sottysinski, ktorego zdaniem wspdlnicy takze 1 w tej sytuacji podejmuja
decyzje w drodze uchwaty.

Podobnie jak w przypadku uchwaty w sprawach zwyktych czynnosci
spotki, uchwata powzigta z naruszeniem art. 43 Ksh w braku odmiennych
regulacji co do zasad podejmowania tej uchwaty w umowie spotki skutkuje
niewaznos$cig uchwaly. Nie ma to jednak wpltywu na wazno$¢ czynnosé
prawnej, ktorej dotyczyla taka uchwata. Jak orzekl Sad Apelacyjny w Lodzi
w wyroku z 10 grudnia 2013 r., [ Aca 778/13, brak tej zgody nie wplywa
na waznos$¢ czynnos$ci. W uzasadnieniu Sad Apelacyjny wskazal, iz zgoda
wspolnikow spotki jawnej na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykty
zakres czynnosci spotki dotyczy etapu podejmowania decyzji w ramach
stosunkéw wewnetrznych, a nie dokonania samej czynno$ci prawne;j.

1.6. ... arola notariusza

Niemniej jednak, przy dokumentowaniu przez notariusza czynnosci
zbycia, nabycia nieruchomosci, uzytkowania wieczystego, udziatu w tych
prawach, gdy stanowi ona czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktych spraw
spotki, majac na uwadze przepis art. 80 § 2 ustawy Prawo o notariacie,
zgodnie z ktorym przy dokonywaniu czynnosci notarialnych notariusz jest
zobowigzany czuwa¢ nad nalezytym zabezpieczeniem praw i slusznych
interesOw nie tylko stron, ale takze innych osob, dla ktorych czynnosé
ta moze spowodowac skutki prawne, wskazane jest, aby notariusz po
weryfikacji umowy spotki, w przypadku, gdy umowa spoltki nie bedzie
wytacza¢ wymogu zgody wszystkich wspolnikow na taka czynnosé,
zobowigzal strony do jej uzyskania i przedtozenia notariuszowi, ktory

8 G. Nita-Jagielski, Kodeks spotek handlowych. Komentarz pod red. J. Bieniaka, Warszawa

2019.
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nastgpnie powinien jag powota¢ w akcie notarialnym dokumentujacym
dang czynno$¢ prawng. W tym miejscu zaznaczg, iz w przypadku spotek
osobowych — jawnej, komandytowej i partnerskiej wszyscy wspodlnicy
sa yjawniani w KRS, stad weryfikacja, czy wszyscy wspolnicy wyrazili
takg zgodg, nie powinna nastrgcza¢ wigkszych watpliwosci, a notariusz
moze dodatkowo przyjac od reprezentantéw spotki stawajacych do aktu
notarialnego o§wiadczenie, kto stanowi obecny sktad spotki.

1.7. Czynnosé nagla

Przepisy Kodeksu spotek handlowych przewiduja wprost mozliwos¢
wykonania przez wspoélnika spotki jawnej, majacego prawo prowadzenia
spraw spotki, czynnosci bez uchwaly wspolnikéw, o ktorej byta mowa
powyzej — przy czynnos$ciach zwyktych spotki 1 przekraczajacych ten za-
kres, gdy czynno$¢ ta jest czynnos$cia nagta, ktérej zaniechanie mogloby
wyrzadzi¢ spotce powazng szkodg. Przepis art. 44 Ksh stanowi wyjatek
od wymogdw uchwaly przewidzianych art. 42 i art. 43 Ksh. Podobnie jak
art. 42 Ksh i art. 44 Ksh ma charakter dyspozytywny, moze wigc by¢ uchy-
lony umowa spéiki, tj. umowa spotki moze stanowi€, ze nawet czynnos¢
nagta wymaga uchwaty wspolnikow. Nadto, zdaniem M. Rodzynkiewicza,
umowa spotki moze stanowic, ze takg czynnos¢ bez uchwaty moze wykonaé
wspolnik niemajacy prawa prowadzenia spraw spoiki (tak tez juz wezesniej
m.in. M. Allerhand). Przy czym, jak podkresla M. Rodzynkiewicz, w tym
ostatnim przypadku do dziatania takiego wspdlnika w relacji pomigdzy tym
wspdlnikiem a spdtka nalezy stosowac przepisy o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia zgodnie z art. 45 Ksh. Zdaniem S. Sottysifiskiego, prze-
pis art. 44 Ksh nie moze mie¢ zastosowania do wspdlnika wytaczonego od
prowadzenia spraw spolki, przy czym autor ten nie wyklucza dziatania przez
takiego wspolnika, ale w takim wypadku zastosowanie bedg mie¢ przepi-
sy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia — co wynika z art. 45 Ksh.
M. Rodzynkiewicz wskazuje na definicj¢ pojecia czynnosci objetej dys-
pozycja tego przepisu — krotki czas, gdy wspolnik musi podja¢ decyzje
szybko, poniewaz inaczej nie odwroci grozacej spotce powaznej szkody
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, tj. szkody rzeczywistej, jak 1 utraconych
korzysci. Nalezy zaznaczy¢, iz w przepisie jest mowa o powaznej szkodzie.
Przepis art. 44 Ksh ma na celu ochrong intereséw 1 majatku spotki. Jak stusz-
nie zauwaza S. Sottysinski’, ,.koniecznos¢ dokonania ,,naglej” czynno$ci

® 8. Soltysinski, S. Softysinski, A. Szajkowski, A. Szumanski, Kodeks spolek handlowych.
Komentarz, Warszawa 2012.
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zachodzi wowczas, gdy nie ma mozliwosci zasiggnigcia opinii 1 podjgcia
uchwaly przez wspdlnikow na drodze jakiegokolwiek rozsadnego w danych
okoliczno$ciach sposobu porozumiewania si¢ (np. telefonicznie)”.

1.8. Odrebnosci obowiqzujqgce w spotce komandytowej

W spoétce komandytowej, inaczej niz ma to miejsce w spolce jawnej
1 spotce partnerskiej, wystepuja dwie kategorie wspdlnikéw: co najmnie;j
jeden komplementariusz i co najmniej jeden komandytariusz. Pozycja
prawna kazdego z nich jest inna. I tak — komplementariusz odpowiada za
zobowiazania spotki bez ograniczenia, solidarnie ze spotka i subsydiarnie, co
do zasady, prowadzi sprawy spoiki 1 jg reprezentuje, natomiast komandyta-
riusz odpowiada za zobowigzania sp6otki (w sposob solidarny 1 subsydiarny
ze spotka) w sposob ograniczony — do wysokosci sumy komandytowe;,
1 jest wolny od tej odpowiedzialnos$ci w granicach warto$ci wniesionego do
spotki wktadu, co do zasady nie prowadzi spraw spoiki 1 jej nie reprezentuje.

Stosownie do art. 121 § 1 Ksh komandytariusz nie ma prawa ani obowigz-
ku prowadzenia spraw spoiki, chyba, ze umowa stanowi inaczej. Zgodnie za$
z art. 121 § 2 Ksh, w sprawach przekraczajacych zakres zwyktych czynnosci
spotki wymagana jest zgoda komandytariusza, chyba, ze umowa spotki
stanowi inaczej. Majac na wzgledzie cytowany juz przepis art. 103 Ksh,
w sprawach nieuregulowanych w dziale dotyczacym spotki komandytowe;,
do spotki komandytowe;j stosuje si¢ odpowiednio przepisy o spoice jawnej,
chyba, Ze ustawa stanowi inaczej. W zwiazku z powyzszym do spotki ko-
mandytowej zastosowanie beda mie¢ analizowane powyzej art. 42—43 Ksh
z uwzglednieniem art. 121 § 2 Ksh, o ktéorym mowa powyzej, a dotyczacym
dokonywania w spotce komandytowej czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktych czynnos$ci spotki oraz art. 44—45 Ksh. Co oznacza powyzsze?

1.9. Czynnosci zwyklego zarzgdu w spotce komandytowej

Kazdy komplementariusz nie wylaczony od prowadzenia spraw spot-
ki (komandytariusz majacy na mocy umowy spotki przyznane prawo
prowadzenia spraw spotki) moze bez uprzedniej uchwaly wspolnikow
prowadzi¢ sprawy nieprzekraczajace zakresu zwyktych czynnosci spoitki,
chyba ze umowa spotki stanowi inaczej. Jezeli przed zatatwieniem spra-
wy, o ktorej] mowa powyzej, cho¢by jeden ze wspolnikdw sprzeciwi si¢
jej prowadzeniu, wymagana jest uprzednia uchwata wspdlnikow, chyba
ze umowa spolki stanowi inaczej. Jezeli w sprawach nieprzekraczajacych

20



Nabycie, zbycie nieruchomosci przez spotki handlowe — wymagania wynikajgce...

zwyktych czynnosci wymagana jest uchwata wspolnikow, konieczna jest
jednomys$lnos¢ wszystkich wspolnikow majacych prawo prowadzenia
spraw spotki, chyba ze umowa spotki stanowi inaczej.

1.10. Czynnosci przekraczajgce zakres twyklego zarzgdu w spolce
komandytowej

W sprawach za$ przekraczajacych zakres zwyktych czynnosci spotki
wymagana jest zgoda wszystkich wspolnikéw, w tym komandytariuszy,
tj. wszystkich komplementariuszy, w tym niemajacych prawa prowadze-
nia spraw spotki 1 wszystkich komandytariuszy. Podobnie jak powyzej,
umowa spotki moze w tym zakresie stanowic inaczej. Przyktadowo, umo-
wa spotki moze wigc stanowic, i1z w sprawach przekraczajacych zakres
zwyktych czynnos$ci spoltki nie jest wymagana zgoda komandytariusza.
Umowa spotki moze nadto wskazywaé enumeratywnie czynnosci, ktore
wymagac beda takiej zgody.

W tym miejscu nalezy zastanowi¢ sig, jaki charakter ma zgoda ko-
mandytariuszy. Zdecydowanie nalezy opowiedzie¢ si¢ za pogladem, iz
nie jest to zgoda w rozumieniu art. 63 Kc. Zgoda komandytariusza nie
jest bowiem zgoda osoby trzeciej. Tym samym zgoda komandytariusza
na nabycie, zbycie nieruchomosci przez spotke nie wymaga formy aktu
notarialnego. Zgoda ta moze by¢ udzielona w dowolnej formie (dla celow
dowodowych wskazane jest, aby miata ona forme¢ pisemng), w drodze
uchwaty lub odrebnych o§wiadczen kazdego z komandytariuszy. Umowa
spotki moze regulowac kwestie dotyczace tej zgody.

1.11. Skutki braku zgody komandytariusza na dokonanie czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyklych czynnosci spotki...

Brak zgody komandytariusza na dokonanie czynno$ci przekraczajacych
zakres zwyktych czynnos$ci spotki nie ma wptywu na wazno$¢ czynnosci
prawnej, ktora wymagala tej zgody, dokonanej zgodnie z zasadami reprezen-
tacji przez spotke'”. Takie stanowisko zawart m.in. Sad Apelacyjny w Wara
szawie, w wyroku z 21 listopada 2018 r., I Aca 1300/17. Sad ten orzekl, iz:

(...) artykut 121 § 2 Ksh nie moze by¢ podstawa do kwestionowania
waznosci czynno$ci prawnej dokonanej przez spotke pomimo braku zgody
komandytariuszy lub wbrew ich woli. Norma ta ma jedynie znaczenie,

10

Tak chociazby M. Spyra, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020.
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ze ustala krag 0sob uprawnionych do glosowania nad sprawami przekra-
czajacymi zakres zwyklego zarzadu. Jakiekolwiek uchybienia w zakresie
takiej uchwaty nie mogg mie¢ zadnego wptywu na waznos¢ czynnos$ci
prawnych dokonywanych przez spdtke z uwagi na zakaz ograniczania
zakresu prawa reprezentacji.

Naruszenie przez komplementariuszy obowigzku uzyskania zgody
komandytariuszy, w braku wylgczenia umowa spotki tego wymogu,
moze jednak stanowi¢ podstawe odpowiedzialnosci odszkodowawczej
komplementariuszy.

1.12. ... a rola notariusza

W tym miejscu nalezy odnies$¢ si¢ do uwag zamieszczonych w niniej-
szych artykule w czgsci Zgoda wspolnikéw w sprawach przekraczaja-
cych zakres zwyklych czynnosci spolki.

1.13. Odrebnosci obowiqzujgce w spolce partnerskiej

Jak to juz zaznaczono powyzej, w spolce partnerskiej odrebnosci w za-
kresie odpowiedniego stosowania w analizowanym przedmiocie przepiséw
o spotce jawnej moga wynika¢ z faktu ustanowienia w danej spotce zarzadu.
Umowa spotki partnerskiej moze bowiem przewidywac, ze prowadzenie
1 reprezentowanie spotki powierza si¢ zarzagdowi. W takim przypadku
stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace zarzadu, a odnoszace si¢ do
spoitki z ograniczong odpowiedzialno$cia. Jak stanowi art. 208 Ksh, ktory
bedzie mie¢ w takim przypadku zastosowanie, kazdy cztonek zarzadu
ma prawo i obowiazek prowadzenia spraw spotki i moze bez uprzedniej
uchwaty zarzadu prowadzi¢ sprawy nieprzekraczajace zakresu zwyktych
czynnosci spolki. Jezeli jednak przed zatatwieniem sprawy, o ktdrej mowa
powyzej, sprzeciwi si¢ jej przeprowadzeniu choéby jeden z pozostatych
cztonkoéw zarzadu, lub jesli sprawa przekracza zakres zwyktych czynnosci
spotki, wymagana jest uprzednia uchwata zarzadu. Zasady podejmowana
uchwat przez zarzad okreslone sg przepisem art. 208 Ksh. Powyzsze ma
zastosowanie, jezeli umowa spoétki nie stanowi inacze;.

2. Spolka komandytowo-akcyjna

Spotka komandytowo-akcyjna, chociaz jest spotka osobowa, za-
wiera w sobie elementy wtasciwe dla spotki osobowej, jak i spotki
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kapitatowej — akcyjnej. Wystepuja w niej dwie kategorie wspolnikéw —
komplementariusz, ktory odpowiada bez ograniczenia za zobowigzania
spoiki, reprezentuje spotke wobec 0sob trzecich, 1 akcjonariusz, ktory nie
odpowiada za zobowigzania spotki 1 co do zasady jej nie reprezentuje.

Stosownie do art. 126 § 1 Ksh, do sp6tki komandytowo-akcyjnej
w sprawach nieuregulowanych w Dziale IV Spotka komandytowo-akcyjna
stosuje si¢ z jednej strony — w zakresie stosunku prawnego komplementa-
riuszy pomiedzy soba, jak i wobec wszystkich akcjonariuszy, oraz wobec
osob trzecich, a takze do wktadéw tych wspdlnikow do spotki, w tym
wktadow na kapitat zaktadowy — odpowiednio przepisy dotyczace spotki
jawnej, w pozostaltym za$ zakresie, w szczegolnos$ci dotyczacym kapitatu
zaktadowego, wktadow akcjonariuszy, akcji, rady nadzorczej i walnego
zgromadzenia — odpowiednio przepisy dotyczace spotki akcyjnej. W kazdej
spoice komandytowo-akcyjnej wystepuje walne zgromadzenie, co nie ma
miejsca w przypadku wyzej analizowanych spotkach osobowych.

Przepisy Kodeksu spotek handlowych dotyczace spot-
ki komandytowo-akcyjnej, inaczej niz w przypadku spodtek
osobowych: jawnej, partnerskiej, komandytowej, odnosza si¢
wprost do pojecia ,,zbycie” nieruchomosci. Jak stanowi bowiem
art. 146 § 2 pkt 4) Ksh, uchwata walnego zgromadzenia w sprawie zby-
cia nieruchomosci spotki wymaga, pod rygorem niewaznosci, zgody
wszystkich komplementariuszy. Tym samym przepisy Kodeksu spotek
handlowych wprost reguluja kwestie zbycia nieruchomosci przez spotke
komandytowo-akcyjna.

Zgodnie z przytaczanym wyzej przepisem, zbycie nieruchomosci przez
spotke komandytowo-akcyjng po pierwsze: wymaga uchwaly walnego
zgromadzenia, a nadto — uchwata ta wymaga zgody wszystkich komple-
mentariuszy. Przepis art. 146 § 2 pkt 4 Ksh ma charakter bezwzglednie
obowigzujacy. Statut spotki komandytowo-akcyjnej nie moze wigc stano-
wic inaczej. Statut nie moze wyltacza¢ w zakresie zbycia nieruchomosci
kompetencji walnego zgromadzenia czy przekazywa¢ do kompetencji
rady nadzorczej, chyba ze wprowadzajac dodatkowy wymadg w postaci
koniecznos$ci uzyskania — obok uchwaty walnego zgromadzenia — zgody
rady nadzorczej''. Statut nie moze réwniez odmiennie stanowi¢ w zakresie

1" Zobacz uwagi (odmienne stanowisko J. Szewczyka i K. Wrdbla) przy czesci: Czy tylko zbycie
nieruchomosci przez spotke komandytowo-akcyjng obwarowane jest ustawowym wymogiem
uzyskania uchwaly walnego zgromadzenia i zgody wszystkich komplementariuszy na t¢
uchwale? Czy nabycie nieruchomoséci przez spotke komandytowo-akcyjng wymaga uchwaty
walnego zgromadzenia, zgody wszystkich komplementariuszy?
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koniecznosci uzyskania zgody wszystkich komplementariuszy, nie moze
wylacza¢ obowiazku uzyskania tej zgody, czy tez wprowadzac inng wigk-
sz0s$¢ niz wszystkich komplementariuszy. Zgody musza udzieli¢ wszyscy
komplementariusze, w tym nieprowadzacy spraw spotki. Tym samym jeden
komplementariusz moze zablokowac zbycie przez spotke nieruchomosci.
Pozycja komplementariusza jest wiec w tym wypadku ogromna.

2.1. Uchwala walnego zgromadzenia

Do uchwaly walnego zgromadzenia w sprawie zbycia nieruchomosci
przez spotke komandytowo-akcyjng znajda zastosowanie przepisy o spolce
akcyjnej. Tym samym uchwata taka, co do zasady, wymaga bezwzglednej
wiekszos¢ gtosow, jezeli statut spotki nie stanowi inaczej. W tym przypad-
ku, inaczej niz byta o tym mowa przy pozostatych spotkach osobowych,
art. 4 § 1 pkt 9 i 10 Ksh znajda zastosowanie, a wigc bezwzgledna wickszos¢
glosOw oznacza tutaj wigcej niz potowe gtosow oddanych. Uchwata taka,
w drodze analogii 1 odestania do spoiki akcyjnej, wymaga zamieszczenia
w protokole sporzagdzonym przez notariusza. Wymogi okreslajace co po-
winien zawiera¢ ten protokot wynikajg z art. 421 Ksh. Uchwata walnego
zgromadzenia w sprawie zbycia nieruchomosci, co do zasady, jezeli statut
nie bedzie stanowic inaczej, jest wazna bez wzgledu na liczbe reprezento-
wanych na nim akcji. Wyjatek w tym zakresie stanowi powzigcie uchwaty
bez formalnego zwolania zgromadzenia, badz jako sprawy nieobjete;j
porzadkiem obrad — w takim wypadku caty kapitat zaktadowy powinien
by¢ reprezentowany na zgromadzeniu.

2.2. Brak uchwaly walnego zgromadzenia na zbycie nieruchomosci
przez spotke komandytowo-akcyjng

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 27 pazdziernika 2016 r., V CSK
70/16, orzekl wprost, iz ,,umowa zbycia nieruchomosci przez spotke ko-
mandytowo-akcyjng bez wymaganej przez art. 146 § 2 pkt 4 Ksh uchwaly
walnego zgromadzenia jest dotknigta, w konsekwencji odestania przewidzia-
nego w art. 126 § 1 pkt 2 ksh, sankcja okreslong w art. 17 § 11 § 2 Ksh”.

2.3. Charakteri forma zgody komplementariuszy na zbycie nieruchomosci

Zgoda komplementariuszy moze zosta¢ ztozona do protokotu notarial-
nego obejmujacego uchwate walnego zgromadzenia w sprawie wyrazenia
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zgody na zbycie nieruchomosci, albo moze zosta¢ wyrazona pozniej, juz
po odbyciu tego zgromadzenia. Poglad ten reprezentuja m.in. M. Rodzynt
kiewicz, P. Pinior, E. Jokiel'?. Inaczej uwazaja T. Bieniek, R. Marchaj",
ktorych zdaniem zgoda komplementariuszy powinna mie¢ charakter pier-
wotny w stosunku do wtornej uchwaly walnego zgromadzenia, tj. powinna
poprzedza¢ t¢ uchwate. Zdaniem tych autoréw, inaczej niz przedstawiono
to powyzej, zgoda komplementariuszy powinna zosta¢ udzielona albo
przed powzigciem uchwaty przez walne zgromadzenie, albo najpdzniej
z chwila jej powzigcia, i nie moze zosta¢ udzielona po odbyciu si¢ walnego
zgromadzenia. Nie sposob zgodzi¢ si¢ z tym ostatnim pogladem 1 uznac za
niedopuszczalne udzielenie przez komplementariuszy zgody po powzigciu
uchwaty przez walne zgromadzenie. Brak jest ustawowego terminu, do
ktorego komplementariusze moga wyrazi¢ t¢ zgode. Nie znajdzie tutaj zasto-
sowania art. 17 § 2 Ksh, poniewaz odnosi si¢ on do zgody wyrazanej przez
walne zgromadzenie, rad¢ nadzorcza, a nie komplementariuszy. Tym samym
nalezy przyjac, jak stusznie wskazuje m.in. P. Pinior, 1z wyrazenie zgody
przez komplementariuszy ma moc wsteczng wobec uchwaty, a uchwata
walnego zgromadzenia zapada w dniu jej powzigcia, jesli wszyscy kom-
plementariusze wyrazg na nig zgode. Wydaje si¢ za niewskazane udzielanie
przez komplementariuszy zgody, zanim uchwatla walnego zgromadzenia
zostanie powzigta. Zanim bowiem walne zgromadzenie powezmie uchwa-
te, komplementariusze nie mogg by¢ pewni, jaka begdzie doktadna tres¢
tej uchwaly. Zgoda ta dotyczy bowiem konkretnej uchwatly o okre§lonym
brzmieniu. Bezsprzecznie nie moze ona zosta¢ udzielona w statucie spotki.

Komplementariusze moga wyrazi¢ t¢ zgode w drodze pojedynczych
o$wiadczen, jak 1 w postaci uchwaty wszystkich komplementariuszy. Na-
lezy przypomnie¢, iz w spdtce komandytowo-akcyjnej komplementariusz
moze by¢ takze jednoczesnie akcjonariuszem. Tym samym bierze on udziat
w glosowaniu nad uchwata walnego zgromadzenia jako akcjonariusz oraz
wyraza zgodg jako komplementariusz. P. Pinior oraz M. Spyra wskazuja, iz
w takiej sytuacji komplementariusz sktada dwa ,,odrebne” oswiadczenia:
1) glosujac na walnym zgromadzeniu zgodnie z przystugujacym mu prawem
inkorporowanym w akcji; 2) wyrazajac zgode jako komplementariusz.
Inaczej uwaza M. Litwinska-Werner: jesli komplementariusz glosowat jako
akcjonariusz na walnym zgromadzeniu, nie musi juz wyraza¢ dodatkowe;j
zgody na uchwate walnego zgromadzenia jako komplementariusz. W tym

12 E.M.Jokiel, Kodeks spotek handlowych. Komentarz pod red. Z. Kozmy i M. Ozoga, Gdansk 2010.

13

T. Bieniek, R. Marchaj, Kodeks spolek handlowych. Komentarz pod red. Z. Jary, Warszawa 2021.

25


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

Luiza Kwasnicka

miejscu nalezy odpowiedzie¢ si¢ za stanowiskiem reprezentowanym przez
P. Piniora oraz takze M. Spyre, ktorzy stusznie zauwazaja, iz w zwigzku
z dopuszczalno$cia niejednolitego wykonywania prawa glosu z akcji,
oddawania glosu przez petnomocnika, tajnego gtosowania, moze dojs¢
do sytuacji, gdy wprawdzie taki komplementariusz bedzie glosowat jako
akcjonariusz za uchwatg walnego zgromadzenia, ale juz jako komplemen-
tariusz nie wyrazi zgody na t¢ uchwate, lub odwrotnie.

Watpliwosci moze réwniez budzi¢ forma, w jakiej komplementariu-
sze powinni wyrazi¢ t¢ zgode. Jesli jest ona sktadana podczas walnego
zgromadzenia, na ktérym podejmowana jest wyzej wymieniona uchwata,
powinna zosta¢ objeta protokotem z tego zgromadzenia, ktéry —jak to juz
zostalo powyzej przedstawione — ma forme¢ aktu notarialnego. Jesli zas$
zgoda ta jest wyrazana poza protokotem walnego zgromadzenia, nalezy
przychyli¢ si¢ do pogladu przewazajacego wsrdd przedstawicieli doktryny
(tak m.in. A. Kidyba), iz takze powinna mie¢ ona forme aktu notarialnego.
M. Rodzynkiewicz wskazuje w tym wypadku na zastosowanie art. 63 §
2 Kcw zw. z art. 2 Ksh, stosownie do ktorego, jezeli do waznosci czynnosci
prawnej wymagana jest forma szczegdlna, oswiadczenie obejmujace zgode
osoby trzeciej powinno zosta¢ ztozone w tej samej formie. Skoro za$ zgoda
komplementariuszy na zbycie nieruchomosci dotyczy uchwaty walnego
zgromadzenia wyrazajacej zgode na zbycie nieruchomosci, ktora wymaga
dla swej wazno$ci formy aktu notarialnego, o§wiadczenie obejmujace tg
zgode powinno zosta¢ ztozone w tej samej formie co uchwata walnego
zgromadzenia, a wigc w formie aktu notarialnego. Za przyjeciem formy
aktu notarialnego dla o§wiadczen komplementariuszy opowiadaja si¢
takze P. Pinior i M. Spyra. Podobne stanowisko zajmuje A. Szumanski'*,
uzasadniajac przyjecie koniecznosci ztozenia przez komplementariuszy
oswiadczenia w formie aktu notarialnego, gdy jest ono sktadane poza
walnym zgromadzeniem, konsekwencjg faktu, iz p6zniejsza zgoda kom-
plementariuszy staje si¢ wowczas elementem danej czynnosci prawnej,
bez ktoérej uchwata walnego zgromadzenia bytaby niewazna.

Inaczej uwazaja T. Bieniek 1 R. Marchaj, zdaniem ktérych zgoda
komplementariuszy moze by¢ ztozona w dowolnej formie, w sposéb
wyrazny 1 niebudzacy watpliwosci. Autorzy ci wskazuja, iz to do kom-
petencji notariusza prowadzacego obligatoryjnie protokét obrad walnego
zgromadzenia nalezy ustalenie, czy na uchwale¢ walnego zgromadzenia
zostata wyrazona zgoda odpowiedniej liczby komplementariuszy. Nie

4 A. Szumanski, Komentarz do kodeksu spotek handlowych, Warszawa 2012.
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mozna zgodzi¢ si¢ z tym pogladem. Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢,
Ze notariusz nie prowadzi protokotu obrad, a spisuje ten protokot. Obrady
walnego zgromadzenia prowadzi za$ jego przewodniczacy, ktorym z reguty
jest jeden z akcjonariuszy. To nie rolg notariusza, ktory protokotuje obrady
jest weryfikacja liczby o$wiadczen ztozonych przez komplementariuszy.
Notariusz oczywiscie moze wskaza¢ przewodniczagcemu zgromadzenia na
odpowiednie przepisy Kodeksu spotek handlowych i o nich poinformo-
wac, ale nie moze w jakikolwiek sposdb kwestionowac liczby ztozonych
o$wiadczen przez komplementariuszy. Juz M. Allerhand", wprawdzie
odnoszac si¢ jeszcze do Kodeksu handlowego (niemniej jednak uwagi
te nalezy odnies¢ takze do Kodeksu spdtek handlowych), wskazywat,
iz ,,rzeczg notariusza jest tylko stwierdzi¢ okoliczno$ci, jakie zaszty, nie
nalezy do niego natomiast ocena ich doniostosci 1 wptywu na waznos¢
zgromadzenia lub powziecia uchwat”. Inng kwestiag pozostaje sprawa
kontroli przez notariusza dokumentujacego wlasciwg umowe zbycia
nieruchomosci przez spotke komandytowo-akcyjng spelnienia wymogu
z art. 146 § 2 pkt 4 Ksh. Wskazane jest, aby niezaleznie od weryfikacji
przez takiego notariusza, czy wszyscy komplementariusze wyrazili zgode
na zbycie, notariusz przyjal w tym zakresie dodatkowe oswiadczenie od
reprezentantow spotki, potwierdzajace spetnienie tego warunku.

Za uzasadnione nalezy rowniez uzna¢ stanowisko A. Szumanskiego
zaktadajace, 1z w sytuacji, gdy czynnos$ci prawnej dokonuja wszyscy kom-
plementariusze spotki, nie jest konieczne wyrazenie przez nich odrgbne;j
zgody, poniewaz realizuje si¢ ona juz przez sam fakt dokonania czynnosci
prawnej, co wynika z tresci art. 65 § 1 Kc w zw. z art. 2 Ksh. Sytuacja ta
moze mie¢ miejsce w szczegdlnosci w spotkach, w ktoérych wystepuje
tylko jeden komplementariusz.

2.4. Czy tylko zbycie nieruchomosci przez spotke komandytowo-
-akcyjng obwarowane jest ustawowym wymogiem uzyskania
uchwaly walnego zgromadzenia i zgody wszystkich komplemen-
tariuszy na te uchwale? Czy nabycie nieruchomosci przez spotke
komandytowo-akcyjng wymaga uchwaly walnego zgromadzenia,
zgody wszystkich komplementariuszy?

Przepis art. 146 § 2 pkt 4 Ksh zamieszczony w dziale odnoszacym
sie do spotki komandytowo-akcyjnej stanowi o ,,zbyciu” nieruchomosci.

15 M. Allerhand, Kodeks handlowy. Komentarz, Bielsko-Biata 1998.
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Zgodnie z brzmieniem tego przepisu, zgody wszystkich komplementariu-
szy wymaga, pod rygorem niewaznos$ci, uchwata walnego zgromadzenia
w sprawie zbycia nieruchomosci spotki. Przepis za$ art. 393 pkt 4 Ksh
zamieszczony w dziale — Spotka akcyjna, stanowi, iz uchwaty walnego
zgromadzenia, poza innymi sprawami wymienionymi w tym dziale lub
statucie, wymaga nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczy-
stego lub udziatu w nieruchomosci, chyba ze statut stanowi inaczej. Na
tle wyktadni poréwnawczej obu tych przepisoOw, majac na wzgledzie
odestanie zawarte w art. 126 § 1 pkt 2 Ksh, stosownie do ktorego w spra-
wach dotyczacych walnego zgromadzenia spotki komandytowo-akcyjnej,
w zakresie nieuregulowanym w dziale dotyczacym spotki komandytowo-
-akcyjnej, stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace spotki akcyjne;,
wsrod praktykow prawa, jak i przedstawicieli doktryny, brak jest jedno-
litych pogladow w zakresie stosowania wyzej wymienionego przepisu
art. 393 pkt 4 Ksh do spotki komandytowo-akcyjnej i tym samym roli
art. 146 § 2 pkt 4 Ksh w tym zakresie.

W art. 146 § 2 pkt 4 Ksh nie ma mowy ani o nabyciu nieruchomosci, ani
o zbyciu, nabyciu uzytkowania wieczystego czy tez udziatu w nieruchomo-
$ci. Zdaniem M. Rodzynkiewicza, w spotce komandytowo-akcyjnej, z mocy
ustawy, zgody walnego zgromadzenia wymaga tylko zbycie nieruchomosci,
ale nie nabycie nieruchomosci. Autor ten wskazuje, iz art. 146 Ksh zawiera
enumeratywne wyliczenie kompetencji walnego zgromadzenia w spotce
komandytowo-akcyjnej, w sposdb wyczerpujacy, 1 nie mozna, zdaniem tego
autora, siega¢ w drodze odwotania przewidzianego przepisem art. 126 §
1 pkt 2 Ksh do spotki akcyjnej —w tym art. 393 pkt 4 Ksh. Takie same sta-
nowisko reprezentuje A. Kidyba, stusznie zauwazajac, iz art. 146 § 1 Ksh
stanowi, iz uchwaty walnego zgromadzenie wymagaja jedynie sprawy
wymienione w tym przepisie, wymienione w dziale Kodeksu spotek han-
dlowych dotyczacym spotki komandytowo-akcyjnej, 1 inne wymienione
w statucie spotki. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz art. 146 § 2 Ksh nie moze
by¢ analizowany w oderwaniu do § 1 tego przepisu, zgodnie z ktorym
uchwaly walnego zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi w tym
przepisie, wymagaja sprawy wymienione w dziale dotyczacym spoétki
komandytowo-akcyjnej oraz statucie spotki. Powyzsze pozwala wysnué
wniosek, iz art. 146 § 1, § 2 1 § 3 Ksh oraz ewentualnie inne przepisy za-
mieszczone w dziale dotyczacym spotki komandytowo-akceyjnej, a takze
statut spotki wskazujg sprawy, ktore wymagaja uchwaty walnego zgro-
madzenia w sposdb wyczerpujacy. Tym samym kwestia wymogu uchwaty
walnego zgromadzenia jest wprost uregulowana w ww. przepisach i statucie
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spotki 1 nie mozna stosowac w tym zakresie przepisow dotyczacych spotki
akcyjnej, poniewaz jak stanowi art. 126 Ksh przepisy dotyczace spotki
akcyjnej maja zastosowanie tylko w zakresie nieuregulowanym w dziale
IV spotka komandytowo-akcyjna.

Odmienne stanowisko reprezentuja J. Szewczyk i K. Wrobel'®, kto-
rych zdaniem przepis art. 146 § 1 Ksh wskazuje sprawy, ktore nie moga
by¢ przekazane do kompetencji komplementariuszy i sg skierowane do
samodzielnej kompetencji walnego zgromadzenia,a § 2 1 § 3 art. 146 Ksh
okreslaja zakres kompetencji komplementariuszy. Autorzy ci twierdza, iz
zgodnie z § 146 § 1 Ksh wymienione w tym przepisie sprawy wymagaja
uchwaly walnego zgromadzenia, a art. 146 § 2 1 § 3 Ksh dotyczy upraw-
nien komplementariuszy, a nie walnego zgromadzenia. Jak naswietlitam
powyzej, brzmienie art. 146 § 1 Ksh jest nieco inne 1 wskazuje, ze sprawy
nie tylko wymienione w tym przepisie — § 1 art. 146 Ksh, ale takze inne
wymienione w dziale Kodeksu spotek handlowych dotyczacym spotki
komandytowo-akcyjnej 1 statucie, wymagaja uchwaty walnego zgroma-
dzenia. Wedtug J. Szewczyka 1 K. Wrobla art. 146 § 21 § 3 Ksh nalezy
interpretowac tak, ze jezeli dana sprawa nalezy do kompetencji walnego
zgromadzenia, to potrzebna jest zgoda komplementariuszy, odpowied-
nio — wszystkich (art. 146 § 2 Ksh), wigkszosci (art. 146 § 3 Ksh), ale jak
podkreslaja wspomniani autorzy, przepisy te nie stanowig samodzielnej
kompetencji walnego zgromadzenia. Kompetencje te, ich zdaniem, wyni-
kajg z art. 146 § 1 Ksh i w drodze odestania zawartego w art. 126 § 1 pkt
2 Ksh — z przepiséw o spotce akcyjnej. Dlatego, ich zdaniem, zgodnie
z art. 393 pkt 4 Ksh, uchwaty walnego zgromadzenia w spdice koman-
dytowo-akcyjnej bedzie takze wymagac nabycie nieruchomosci, nabycie/
zbycie uzytkowania wieczystego, udziatu w nieruchomosci, chyba ze
statut spotki komandytowo-akcyjnej stanowi inaczej (ale juz nie bedzie
wymagac¢ zgody wszystkich komplementariuszy). Idac dalej, J. Szew-
czyk 1 K. Wrébel dopuszczaja mozliwo$¢ wytaczenia w statucie spotki
wymogu uchwaty walnego zgromadzenia na nabycie nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego, udziatu w nieruchomosci a takze — co nalezy
podkresli¢ — na zbycie nieruchomosci, gdyz jak to opisatam powyzej,
do walnego zgromadzenia, w przedmiotowych sprawach, zdaniem tych
przedstawicieli doktryny, stosuje si¢ w drodze analogii przepisy o spoice
akcyjnej, a art. 146 § 2 Ksh dotyczy jedynie zgody komplementariuszy,
a nie obowigzku powzi¢cia uchwaly walnego zgromadzenia wyrazajacej

16 J. Szewczyk, K. Wrobel, Zrodla i zakres kompetencji walnego zgromadzenia w spolce

komandytowo-akcyjnej, ,, Przeglagd Prawa Handlowego”, 2016/12.
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zgode na zbycie nieruchomosci. Autorzy ci jako przyktad na reprezen-
towane przez nich stanowisko wskazuja na art. 146 § 1 pkt 5 Ksh, ktory
dotyczy rozwigzania sp6tki i wymogu uchwaty walnego zgromadzenia
na to rozwigzanie, 1 art. 146 § 2 pkt 9, ktory roOwniez dotyczy rozwigzania
spoiki, ale dotyczy zgody wszystkich komplementariuszy na te uchwate,
tym samym rozwigzanie spotki zawarte jest zarowno w § 2 1 § 1 przepisu
art. 146 Ksh. Powyzsze oznacza, 1z § 2 1 § 3 art. 146 Ksh — zdaniem tych
przedstawicieli doktryny — ,,nalezy odczytywac w taki sposob, ze o ile
dana sprawa nalezy do kompetencji walnego zgromadzenia, o tyle do
podjecia uchwaty w tej sprawie przez walne zgromadzenie potrzebna jest
aprobata komplementariuszy, a przepisy te nie stanowig samodzielnego
zrodla kompetencji walnego zgromadzenia”.

Zdaniem M. Rodzynkiewicza, dokonujgc wyktadni porownawczej prze-
pisu art. 146 Ksh mieszczacego si¢ wprost w przepisach dotyczacych spotki
komandytowo-akcyjnej i art. 393 Ksh mieszczacego si¢ wsrod przepisow
dotyczacych spoltki akcyjnej, mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz w spotce
komandytowo-akcyjnej nie ma obowigzku uzyskania uchwaty walnego
zgromadzenia na zbycie uzytkowania wieczystego oraz udzialu w tym
prawie, czy tez udzialu w nieruchomosci, niemniej jednak taki wniosek
moze budzi¢ watpliwosci. Dlatego M. Rodzynkiewicz zaleca stosowanie
wymogu uchwaty walnego zgromadzenia spétki komandytowo-akcyjne;j
takze do zbycia uzytkowania wieczystego oraz udzialu w nieruchomosci,
uzytkowaniu wieczystym. Majac na uwadze konsekwencje, jakie wiazg sie
z brakiem ustawowo wymaganej uchwaty walnego zgromadzenia w spolce
komandytowo-akcyjnej —niewaznoscig okreslong w art. 17 § 1 12 Ksh, nalezy
za przeoczenie ustawodawcy uzna¢ brak objecia przepisem art. 146 § 2 pkt
4 Ksh zbycia uzytkowania wieczystego, udzialu we wiasnosci, uzytkowaniu
wieczystym 1 w przypadku dokonywania tych czynnosci, za wskazane nalezy
uzna¢ stosowanie analizowanego przepisu art. 146 § 2 pkt 4 Ksh.

Watpliwosci moze nastrgczaé zastosowanie art. 146 § 2 pkt 4 Ksh
do spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Przepis ten nie wy-
mienia tego prawa wsrod przedmiotow, ktorych dotyczy¢ ma obowigzek
uchwaly walnego zgromadzenia i zgody komplementariuszy. Jednak,
moim zdaniem, wskazane i1 celowe, z uwagi na bezpieczenstwo obrotu,
wydaje si¢ stosowanie wymogu uchwaty walnego zgromadzenia i zgody
wszystkich komplementariuszy do zbycia przez spotke komandytowo-
-akcyjng tego prawa.

W art. 146 § 2 pkt4 Ksh mowa jest o zbyciu nieruchomosci. Chodzi wigc
tutaj o czynno$ci rozporzadzajace badz zobowiazujaco-rozporzadzajace,
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a nie jedynie zobowiazujace do zbycia. Wymog uchwaty 1 zgody wszyst-
kich komplementariuszy nie dotyczy umoéw przedwstepnych, zgodnie
z ktorymi strony zobowigzuja si¢ do zawarcia w przysztosci oznaczonej
umowy zbycia nieruchomosci. W przepisie tym nie jest mowa o czynno-
$ciach prowadzacych do zbycia, umowach o zbycie, a wprost — o zbyciu.
Ani wyktadnia literalna, ani tym bardziej funkcjonalna nie pozwalaja na
przyjecie odmiennego stanowiska. W zwigzku z tym, iz wymaog ustawowy
Kodeksu spoétek handlowych nie wskazuje, czy w przepisie art. 146 § 2 pkt
4 Ksh chodzi o odptatne zbycie, czy tez nieodptatne, nalezy przyjac, iz
zakresem nim objete sg zar6wno czynno$ci prawne odptatne, jak 1 nieod-
platne, a wiec np. umowa sprzedazy, umowa darowizny, umowa zniesienia
wspotwlasno$ci, umowa zamiany.

2.5. Konsekwencje braku zgody komplementariuszy

Brak zgody wszystkich komplementariuszy na zbycie nieruchomosci
skutkuje, co wynika wprost z przepisu art. 146 § 2 pkt 4 Ksh, niewaznoscia
uchwaty walnego zgromadzenia. W doktrynie podzielone jest stanowisko
co do kwestii stwierdzenia niewazno$ci uchwaty walnego zgromadze-
nia w przypadku braku zgody wszystkich komplementariuszy. Wedtug
P. Piniora nie ma w takim przypadku potrzeby wytaczania powddztwa
o stwierdzenie niewaznosci takiej uchwatly. Tym samym, zdaniem tego
autora, nie ma tutaj zastosowania art. 425 Ksh, ktéry moze mie¢ zastoso-
wanie, gdy uchwata walnego zgromadzenia zostanie powzigta, wszyscy
komplementariusze wyraza na nig zgode, a uchwata walnego zgromadzenia
bedzie z innych przyczyn sprzeczna z ustawg. Zgoda komplementariuszy
stanowi ustawowy warunek waznos$ci uchwaty i dopoki nie zostanie wy-
razona, uchwata walnego zgromadzenia nie wywotuje skutkow prawnych.
Odmienne stanowisko zajmuja m.in A. Kidyba, T. Bieniek i K. Bilewska,
ktérych zdaniem w takiej sytuacji uchwata moze zosta¢ zaskarzona po-
przez wytoczenie powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty jako
sprzecznej z prawem.

Przychylajac si¢ do pogladu reprezentowanego przez m.in. M. Rodzyne
kiewicza oraz A. Kidybe w zakresie dotyczacym nabycia nieruchomosci
przez spotke komandytowo-akcyjng opisanego powyzej, oraz idac dalej,
nalezy uznac¢, iz wspo6lnicy spotki komandytowo-akcyjnej moga w statucie
spoltki zastrzec takze dla nabycia nieruchomosci obowigzek uzyskania
uchwaly walnego zgromadzenia i/lub zgody wszystkich lub niektérych/
wigkszosci komplementariuszy. Jednakze, inaczej niz ma to miejsce
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w przypadku zbycia nieruchomosci, w sytuacji braku takiej uchwaty lub
zgody komplementariuszy czynnos$¢ prawna bgdzie wazna, co nie wyklucza
dochodzenia przez wspolnika wobec spotki odpowiedzialnosci z tytutu
naruszenia statutu.

Podsumowanie

Jak wynika z przedstawionej powyzej analizy i pordwnania analizowa-
nego zagadnienia na tle spotek kapitatowych (szczegétowo omowionego
w ,,Krakowskim Przegladzie Notarialnym” nr 3, lipiec/wrzesien 2021),
przepisy Kodeksu spotek handlowych w zakresie czynno$ci zbycia/nabycia
nieruchomosci przez spotki osobowe sg znacznie bardziej liberalne niz
dotyczace spotek kapitalowych, pozostawiajac wigksza swobodg w tym
zakresie samym wspdlnikom. Konsekwencje naruszenia ustawowych
wymogow w zakresie tych czynnos$ci przez spotki osobowe, co do zasady,
poza zbyciem nieruchomosci przez spotke komandytowo-akcyjng, obwa-
rowanie sankcja jedynie ewentualnej odpowiedzialno$ci wspolnikow ich
dokonujacych, bez rygoru niewaznosci danej czynnos$ci prawnej, pozwalaja
wysnu¢ wniosek, iz obrot nieruchomosciami w tych spotkach jest znaczenie
bardziej utatwiony niz ma to miejsce w spotkach kapitatowych. Niemniej
jednak nalezy mie¢ na uwadze, iz sg to spotki o charakterze osobowym,
gdzie co do zasady wspolnikow jest niewielu; wspolnicy ci, jak pokazuje
chociazby praktyka obrotu gospodarczego, wspolnie podejmuja decyzje
w istotnych dla spotki sprawach, w tym, w zakresie nabywania/zbywania
nieruchomos$ciami, a rolg notariusza przy dokumentowaniu czynno$ci no-
tarialnej, jak to juz zostalo przedstawione powyzej, jest dbato$¢ nie tylko
o interesy stron, ale takze osob, dla ktérych czynnos$¢ ta moze wywrzec
skutki prawne.
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Czynnosci orzecznicze notariusza

Pozycja notariusza i jego status sa wieloaspektowe oraz maja rozbu-
dowany charakter. Wér6d wielu sposoboéw ujmowania tego zagadnienia
nalezy pochyli¢ si¢ nad kwestig ,,notariusz jako orzecznik”. Powszechnie
wiadomo, Ze notariusz nie jest sedzig ani organem administracyjnym. Row-
noczesnie cigza na nim liczne obowiazki, ktére wymagaja decyzyjnosci
rozumianej w szczegdlny sposdb. Obowigzki te dotycza wszak nie tylko
koniecznos$ci zmierzenia si¢ z rozwigzywaniem okreslonych zagadnien,
dotad nierozstrzygnigtych, majacych czesto charakter sporny. Powinnos$ci
te zwigzane sg takze z obowigzkiem podejmowania okreslonych dziatan
majacych niejako charakter werdyktu, ktory wptywa na ksztaltowanie
okreslonych stosunkéw prawnych migdzy stronami przysztych czynnosci
notarialnych. Oznacza to, ze notariusz podejmuje rozstrzygni¢cia szcze-
gblnego rodzaju, ktore nie sg ani postanowieniem sadu, ani decyzja admi-
nistracyjna, ale nadajg ksztatt sytuacji prawnej okreslonych osob. Nalezy
zatem powiedzie¢, ze notariusz wystepuje w roli orzecznika szczegdlnego
rodzaju. Status ten zostal poniekad natozony systemowi notariatu wobec
rodzaju obowigzkow, ktore dotycza notariuszy.

Funkcja notariusza jako orzecznika zwigzana jest z publicznym aspek-
tem statusu notariusza. Stusznie w literaturze wskazano, ze obowigzki
notariusza — jako osoby wykonujacej funkcje publiczne — pokrywaja si¢
W pewnym stopniu z jego obowigzkami, ktore spetnia jako gwarant obrotu
prawnego'. Nalezy zwr6ci¢ uwage na zakres obowigzkow i odpowiedzial-
nosci, ktore dotycza nie tylko dokonywanych czynnos$ci notarialnych. Po-
nadto podkresli¢ nalezy wage rodzaju zadan, jakie musi spetni¢ notariusz,
by prawidtowo moc realizowaé natozone na niego obowigzki. Powinnosci
te dotycza zatem nie tylko podstawowych obowiazkéw znanych notariu-
szom od lat, to znaczy: zachowania nalezytej starannos$ci, dbania o interesy
wszystkich stron 1 innych 0sob, ktorych czynnos¢ notarialna moze dotyczy¢,
obowiazku bezstronnosci, etc. Do tych wszystkich aspektow dodaé nalezy
niedostrzezong dotad role notariusza polegajaca na obowigzku dokonywa-
nia ocen, podejmowania rozstrzygnie¢, czgsto arbitralnych, wptywajacych
na stosunek prawny ksztattowany dzieki notariuszowi. Podzieli¢ nalezy

*

Doktor nauk prawnych, notariusz w Belchatowie, Przewodniczaca Wydziatu Ogodlnego
Polskiego Instytutu Notarialnego

' J. Bodio, Status prawny notariusza — wybrane zagadnienia, ,Rejent” 2011, nr 10, s. 25.
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poglad, ze notariusz jako osoba prywatna, ktora sprawuje niektore funk-
cje panstwowe, nie wykonuje wtadzy publicznej?. Czynnos$ci notarialne
majg charakter dokumentu urzgdowego, ale nie mozna uzna¢ ich za akty
wladzy?. Rownolegle jednak notariusz obowigzany jest do podejmowania
dziatan, ktore maja charakter czynnosci rozstrzygajacych.

Rola notariusza jako orzecznika szczegolnego rodzaju ma réznoraki
charakter. Wskaza¢ zatem nalezy, ze notariusz wystepuje w roli decy-
denta wtedy, gdy dokonuje czynnos$ci notarialnych, ktére majg skutek
»orzeczniczy” (I). Ponadto w przepisach wprost wskazano na sytuacje,
gdzie czynnos$ci notariusza majg charakter decyzyjny (II). Istniejg takze
okolicznosci, w ktérych wymaga si¢ od notariusza podejmowania ocen,
ktore rozstrzygaja ostatecznie o ksztalcie czynnos$ci notarialnej (II1).

1. CzynnoS$ci notarialne, ktéore maja skutek ,,orzeczniczy”

Omawiana ptaszczyzna statusu prawnego notariusza kojarzy si¢ z do-
konywaniem tych czynnosci notarialnych, ktére majg skutek rowny orze-
czeniom sagdowym. S3 to czynnosci, ktore wprost odnosza si¢ do nota-
riusza jako orzecznika. Z pewnoscig nalezg do nich sporzadzanie aktow
po$wiadczenia dziedziczenia oraz podejmowanie czynnosci dotyczacych
europejskiego poswiadczenia spadkowego. Warto$¢ notariusza jako pod-
miotu, ktory w istocie stwierdza nabycie spadku, jest ogromna, co widoczne
jest w ilo$ci wpisow dokonywanych w rejestrze spadkowym?*.

Przedmiotowa grup¢ mozna potraktowac jako szeroki zbior. Przy takiej
interpretacji zaliczy¢ tu mozna dokonywanie takze innych czynnosci nota-
rialnych, np. sporzadzanie aktéw notarialnych, w ktérych dtuznik poddaje
si¢ egzekucji. Przedmiotowe czynnosci prowadza do powstania tytutow
egzekucyjnych rownowaznych do innych wskazanych w art. 777 k.p.c.

Z uwagi na podobienstwo funkcji do grupy tej mozna zaliczy¢ takze
dokonywanie innych czynnosci, ktore wspomagaja prace sagdow i organow
administracyjnych. Wskaza¢ mozna na czynno$ci obejmujace sporzadze-
nie protokotu zawierajacego wykaz inwentarza, czy protokolu otwarcia
1 ogloszenia testamentu. Przy tego rodzaju czynnosciach rola notariusza
jako orzecznika rozumianego w sposdb dostowny nie jest wyrazna, cho¢
wcigz mowa jest o czynno$ci uzupetniajacej role wymiaru sprawiedliwosci.

2 Ibidem, s. 26.
3 Ibidem.

4 Nawet w godzinach popotudniowych, w ktorych mozna przypuszczaé, ze wpisOw tych nie

dokonuje sad.
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Dodatkowo warto zwrdci¢ uwage na czynnos¢, ktora ma charakter wspo-
magajacy takze inne organy. Zgodnie z art. 74 § 1 k.r.o., przed notariuszem
mozna ztozy¢ o§wiadczenie konieczne do uznania ojcostwa w razie niebez-
pieczenstwa grozacego bezposrednio zyciu matki dziecka lub mezczyzny,
od ktérego dziecko pochodzi. Oswiadczenie takie moze by¢ ztozone takze
do protokotu wobec wdjta (burmistrza, prezydenta miasta), starosty, mar-
szatka wojewodztwa, sekretarza powiatu albo gminy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze dokonywanie omawianych czynnos$ci notarial-
nych wymaga od notariusza posiadania wiedzy nie tylko z zakresu prawa
materialnego, ale takze z zakresu procedury. Faktem potwierdzajacym,
ze ustawodawca darzy notariusza zaufaniem posiadania wszechstronnej
wiedzy — bedacej w duzej mierze domeng metodyki pracy sedziego — jest
jeszcze poniekad zapomniana funkcja notariusza, ktorg jest mozliwosé
sporzadzenia 1 wniesienia skargi konstytucyjnej we wilasnej sprawie. Po-
nadto, nie stosuje si¢ przymusu adwokacko-radcowskiego w postepowaniu
przed Sadem Najwyzszym, gdy strong jest notariusz. Wskazane regulacje
$wiadczg o tym, Ze notariusz posiada fachowg wiedz¢ roOwniez w zakresie
materii, ktéra w istocie nie jest domeng jego codziennej pracy.

Trudno nie zwréci¢ uwagi na to, ze omawiane okolicznosci sktadajg sie
na zlozony status prawny notariusza. W literaturze wskazano, ze notariusza
uznaje si¢ z jednej strony za organ pomocniczy wobec wymiaru sprawie-
dliwosci, aktywnego uczestnika szeroko pojetego wymiaru sprawiedliwo-
$ci, organ obstlugi prawnej, organ ochrony prawnej, podmiot sprawujacy
jurysdykcje prewencyjna, organ quasi-sadowy, straznika praworzadnosci,
a z drugiej strony — za przedsi¢biorce zorientowanego na zysk, dzialajacego
na wlasny rachunek i ponoszacego osobistag odpowiedzialno$¢ cywilng’.

Cechg sprawnego systemu organdw ochrony prawnej jest symbioza
funkcjonowania notariatu oraz sagdé6w?®. Stusznie podkreslono w literaturze,
ze podobienstwo tych instytucji przejawia si¢ w tym, Ze rozpoznajg one
sprawy bezstronnie wedtug zasady legalizmu i zgodnie z zasadami wspot-
zycia spolecznego, a notariusz posiada wiele cech wiasciwych sedziemu,
jak wiarygodnos$¢ czy obiektywizm, jednak zachodzi zasadnicza roznica
miedzy pozycja ustrojowa sadow i notariatu’. Przede wszystkim notariusz

5 M. Setkowicz [w] Notariat. Czynnosci notarialne, red. A.J. Szereda, Warszawa 2021 r., s. 7.
¢ Jbidem, s. 25.
7 Ibidem.
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nie rozstrzyga sporu o prawo ani nie sprawuje wymiaru sprawiedliwosci.
Zadaniem s¢dziow jest za$ rozstrzyganie sporow?®.

2. CzynnoSci decyzyjne notariusza

Wskazana w pierwszej grupie rola notariusza jako orzecznika nie budzi
zadnych watpliwos$ci, poniewaz wprost wynika z rodzaju dokonywanych
czynno$ci notarialnych. Nalezy zwroci¢ zdecydowanie wigcej uwagi na
te grupe sytuacji, w ktorych notariusz musi dokonac¢ takich ustalen i ocen,
ktore w istocie maja decyzyjny charakter. W nizej wskazanych okoliczno-
$ciach notariusz musi zaja¢ stanowisko w danej sprawie, majace charakter
rozstrzygajacy.

Do tej grupy sytuacji nalezy instytucja odmowy dokonania czynnosci
notarialnej. Charakter odmowy dokonania czynno$ci notarialnej nie jest
fatwy do okreslenia i budzi kontrowersje wsrod przedstawicieli doktryny.
Dla notariusza jako orzecznika istotne znaczenie ma rola odmowy doko-
nania czynno$ci notarialnej. Jest ona zwigzana z funkcja ochrony prawnej
1 zapewnienia bezpieczenstwa obrotu, a notariusz usytuowany jest tu w roli
zblizonej do tej, ktora zajmuje sad [ instancji’. Przepis art. 81 i nast. pr. not.
nalezy interpretowac facznie z przepisem art. 1 tej ustawy. Taka wyktadnia
prowadzi do wniosku, ze — wobec funkcjonowania instytucji odmowy —
notariusz peti funkcje ochronng. Ma zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu
stronom czynnos$ci notarialnych. Ponadto, nalezy zwrdci¢ uwage na funkcje
asekuracyjng dla stron zaplanowanych czynnosci notarialnych. Notariusz
wystepuje zatem jako osoba zaufania publicznego, a samo zaufanie odnosi
si¢ rowniez do — szukanego przez strony czynnosci prawnej — poziomu
bezpieczenstwa kazdej transakcji. Notariusz realizuje funkcje prewencyjna,
poniewaz dokonana przez niego ocena co do zgodnos$ci z prawem danej czyn-
nosci chroni obrét prawny przed legalizacja dziatan, ktore bytyby niezgodne
z obowigzujacymi regulacjami. Przepis art. 81 pr. not. chroni takze samego
notariusza przed samowolg dziatah stron. Te czgsto starajg si¢ wymusi¢ na
notariuszu konkretne dziatania, ktérych dokonanie jest zabronione.

W odniesieniu do roli notariusza jako orzecznika nalezy odnies¢ si¢ do
tezy, ze odmowa dokonania czynnos$ci notarialnej to nie tylko dziatanie ma-
jace charakter formalnego ,,procedowania” zwigzanego jedynie z przepisami
prawa materialnego, ale stanowi caty proces, ktoremu towarzyszy szereg

8 Ibidem.

®  A. Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz. Czes¢é II, t. 1, Warszawa 2011, s. 301.
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dziatan notariusza, stron, a nawet sagdu. Odmowe traktowac nalezy jako
calosciowy ,,proces”, ktory stuzy ochronie bezpieczenstwa obrotu prawnego.
W tym miejscu nalezy nawigza¢ do pojecia ,,postegpowania notarialnego”.
Definicja postgpowania przed notariuszem powinna wskazywac na szcze-
g0lny charakter. Jej specyfika wynika z kilku elementow obejmujacych
podmiot dokonujacy tej czynnosci (jedynie notariusz), sformalizowany
proces ich dokonania i symptomatyczny skutek prowadzacy do wytworze-
nia dokumentu o charakterze dokumentu urzgdowego. W zwiazku z tym
warto przedstawi¢ poglady wyrazone w doktrynie. Zdaniem A. Oleszko:
,postepowanie notarialne jest pewnym »ciggiem« sekwencji zachowania
notariusza »powotanego do dokonywania czynnosci notarialnych«”',
Natomiast M. Z. Krdl postgpowanie notarialne okresla jako ,,catoksztalt
czynnosci psychofizycznych i konwencjonalnych w ramach przyznane;j
notariuszom kompetencji podejmowanych dla dochowania i zrealizowania
formy notarialnej czynnosci prawnych”!!. Poglady te zastuguja na aprobate.
Instytucja odmowy takze odpowiada szczegdlnemu rodzajowi procedury
dziatan podejmowanych przez notariusza. Na ten formalny aspekt procedo-
wania sktada si¢ wiele elementéw, a do podstawowych naleza: obowigzek
sporzadzenia protokotu, ewentualne sporzadzenie uzasadnienia i mozliwos¢
zaskarzenia odmowy notariusza. Wida¢ zatem, ze notariusz, uznajac, ze
czynno$¢ jest sprzeczna z prawem, podejmuje decyzje, ktore maja wptyw
na strony zgadajace dokonania czynnosci notarialnej. Rozstrzygniecie to
podlega nastepnie weryfikacji przez sad.

W obowigzujacym systemie okreslong pozycje zajmuje zazalenie na
odmowe dokonania czynnos$ci notarialnej. Jest to szczegdlnego rodzaju
srodek zaskarzenia ze wzgledu na przedmiot samego postepowania. Przewi-
dziane jest ono w ustawie szczegodlnej w stosunku do Kodeksu postepowania
cywilnego, co juz stanowi o jego wyjatkowosci 1 specyfice. Zaznaczy¢
nalezy, ze odmowa dokonania czynnosci notarialnej przez notariusza nie
jest orzeczeniem sadu. Jednak z calg pewnoscia odmowa taka wptywa na
sytuacj¢ prawng jednostki i w pewien sposob ja ksztattuje. Dlatego rozpo-
znanie zazalenia odpowiada realizacji celu zaskarzenia. Z momentem jego
whniesienia, arbitralna ,,decyzja” co do sfery praw jednostki pozostawiona
jest ocenie sagdu. Odmowa dokonania czynnos$ci notarialnej nie moze by¢
traktowana identycznie jak orzeczenie w I instancji. Notariusz nie jest
organem wymiaru sprawiedliwosci (cho¢ realizuje niektdre zadania z jego

10 Cyt. za A. Oleszko, Notariat w systemie wymiaru sprawiedliwosci, Warszawa 2015, s. 197.

' Cyt. za M.Z. Krol, Kilka stéw o praktyce notarialnej i roli notariusza w ksztattowaniu

stosunkow prawnych (perspektywa teoretycznoprawna), ,,Rejent” 2006, nr 7-8, s. 53.
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sfery, np. sporzadza akty poswiadczenia dziedziczenia). W jego gestii nie
lezy wydawanie orzeczen, a z pewno$cig odmowa dokonania czynnos$ci
podkresla zadania notariusza jako orzecznika szczeg6lnego rodzaju.

Kolejng sytuacja, ktéra wymaga poruszenia w przedstawionej grupie,
jest rola notariusza przy podejmowaniu czynnosci dotyczacych euro-
pejskiego poswiadczenia spadkowego (EPS). Sam fakt wydawania EPS
nalezy do czynnos$ci wskazanych w grupie pierwszej. Jednakze przepisy
przewiduja dla notariusza takiego rodzaju obowiazki, ktore z pewnoscia
kwalifikujg notariusza jako orzecznika szczegdlnego rodzaju.

Pierwsza okoliczno$cig warta omoéwienia jest zmiana lub uchylenie
EPS. Wedtug art. 71 ust. 2 rozporzadzenia nr 650/2012 z dnia 4 lipca
2012 r. w sprawie jurysdykeji, prawa wlasciwego, uznawania i wykony-
wania orzeczen, przyjmowania i wykonywania dokumentéw urzedowych
dotyczacych dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego
poswiadczenia spadkowego: ,,Na wniosek kazdej osoby, ktora wykaze
uzasadniony interes, lub — gdy jest to mozliwe na mocy prawa krajowego —
z urzgdu organ wydajacy dokonuje zmiany po$wiadczenia lub je uchyla,
w przypadku gdy ustalono, ze poswiadczenie lub jego poszczegdlne
czesci sg nieprawidlowe”. Po pierwsze, przepisy przewidujg mozliwos¢
zmiany lub uchylenia EPS przez organ wydajacy, podczas gdy uchylenie
znane polskiemu systemowi aktu po$wiadczenia dziedziczenia mozliwe
jest jedynie przez sad. Norma wskazanego art. 71 ust. 2 koresponduje
z art. 95v pr. not., wedtug ktérego ,,W razie stwierdzenia, ze istnieje okre-
$lona w rozporzadzeniu, o ktérym mowa w art. 95q, podstawa do zmiany
lub uchylenia europejskiego poswiadczenia spadkowego, notariusz moze
je zmieni¢ lub uchyli¢ takze z urzedu”. W literaturze wskazano zatem, ze
w przypadku zadania zmiany lub uchylenia EPS notariusz moze by¢ zmu-
szony do rozstrzygnigcia sporu mi¢dzy osobami zainteresowanymi, czy
zachodza podstawy do zmiany lub uchylenia wydanego wczeéniej EPS'2.
Wskazano ponadto, Zze notariusz moze uchyli¢ lub dokona¢ rektyfikacji
jedynie wydanego przez siebie EPS, w szczegdlnosci nie jest powolany
do dokonywania sprostowania, uchylenia lub zmiany poswiadczenia
wydanego przez sad'’. Pozycja notariusza przyjmuje w tym wzgledzie

A.J. Szereda, B. Wolska, [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, red. A.J. Szereda, Warszawa 2022,
s. 817, za: J. Pisulinski, Postgpowanie w sprawie sprostowania, zmiany lub uchylenia europejskiego
poswiadczenia spadkowego, [w:] T. Erecinski, P. Grzegorczyk, K. Weitz, Sine ira et studio. Ksiega
Jjubileuszowa dedykowana Sedziemu Jackowi Gudowskiemu, Warszawa 2016, s. 451.

13 M. Margonski, Komentarz do art. 95v, Nb. 3, [w:] Prawo o notariacie. Komentarz, red.

K. Osajda, Legalis dostep 2021.
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zatem zupelnie inng forme, poniewaz jego dzialanie ma charakter ak-
tywny. Omawiane przepisy rozszerzaja zakres kompetencji notariusza'.
Nadto wedhug art. 95x § 1 PrNot ,,Na czynno$ci notariusza w przedmiocie
wydania, sprostowania, zmiany lub uchylenia albo zawieszenia skutkow
europejskiego poswiadczenia spadkowego przystuguje zazalenie. Przepis
art. 83 stosuje si¢ odpowiednio.”.

Kolejng instytucja, ktora stanowi o szczegodlnej pozycji notariusza przy
czynnos$ciach dotyczacych EPS, jest zawieszenie skutkow poswiadczenia,
o ktérym mowa w art. 73 ust. 1 rozporzadzenia 650/2012. Wedtug rozporza-
dzenia, skutki poswiadczenia mogg by¢ zawieszone mi¢dzy innymi przez:
organ wydajacy na wniosek kazdej osoby, ktora wykaze uzasadniony interes,
do czasu zmiany lub uchylenia poswiadczenia zgodnie z art. 71. W tym
wzgledzie takze widac poszerzenie kompetencji notariusza o okolicznosci,
ktére wykraczaja poza podstawowe obowiazki podczas codziennej pracy.

3. Sytuacje, w ktorych wymaga si¢ decyzyjnosci notariusza

Ostatnia grupa omawianych okolicznos$ci dotyczy sytuacji, w ktorych
wymaga si¢ od notariusza realizacji obowigzkow zwigzanych z podjgciem
przez niego okreslonych decyzji majacych w istocie charakter rozstrzygnig¢.
Do tej grupy zaliczy¢ mozna wiele sytuacji z codziennej pracy notariusza.

Warto przywola¢ w tym miejscu obowigzek dokonania oceny przez
notariusza zdolnosci strony do czynnosci prawnych. Obowiazki wynikajace
z art. 86 pr. not. kwalifikowane sg jako te, ktore niosg najdalej idace kon-
sekwencje. Skutki te zwigzane sg nie tylko z pierwszorzgdnym skutkiem
dotyczacym ksztattu zamierzonej czynno$ci prawnej, ale takze pozio-
mu i zakresu odpowiedzialnos$ci notariusza. Notariuszowi pozostawiono
mozliwos¢ odmowy dokonania czynnosci notarialnej nawet, gdy jedynie
powezmie watpliwos¢, czy strona czynnosci notarialnej ma zdolno$¢ do
czynno$ci prawnych. Jednakze zaznaczy¢ nalezy, ze kazdorazowo w sy-
tuacji, w ktorej notariusz musi podja¢ decyzje, czy strona taka zdolnos¢
posiada (czy tez ma w tym zakresie watpliwosci), dokonuje on swego ro-
dzaju oceny 1 werdyktu co do zaistniatego stanu faktycznego. Wobec tego
notariusz wystepuje w roli osoby rozstrzygajacej watpliwosci w zakresie
zdolnos$ci do czynno$ci prawnej strony. Z jednej strony orzecznictwo
wskazuje na to, ze notariusz nie jest lekarzem i nie wymaga si¢ od niego
specjalistycznej wiedzy medycznej. Rownolegle sygnalizuje si¢ przyktady

4 AlJ. Szereda, Czynnosci notarialne, Warszawa 2018, s. 410.
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nienalezytego wykonywania tych obowiazkow przez niektorych notariu-
szy. Nie podkresla si¢ jednak, ze notariusz, ktéry nie dysponuje wiedzg
z zakresu medycyny, nie ma takze standardow postgpowania w omawiane;j
sytuacji. Wobec tego wymaga si¢ od notariusza dokonania stosownej oceny
co do stanu faktycznego, a nie wyposazono go w schemat postepowania,
ktory pozwolilby na cato$ciowe prawidlowe wykonanie obowigazkow.
Podjeta przez notariusza decyzja czesto weryfikowana jest przez biegtych
sadowych, a zatem notariusz — cho¢ nie wystepuje tu w roli orzecznika —
niestety czesto czuje si¢ ulokowany w takiej funkcji.

Na gruncie art. 86 pr. not. mozna zatem wskazac, ze notariusz wystepuje
jako orzecznik, poniewaz w istocie rozstrzyga, czy strona jest zdolna doko-
na¢ okreslong czynno$¢ prawng. Z normy obj¢tej omawianym przepisem
wynika, Ze zabrania si¢ notariuszowi dokonania czynnos$ci notarialnej w ra-
zie powzigcia watpliwosci co do zdolnosci do czynnosci prawnych strony
zamierzonej czynnosci notarialnej. Jezyk ustawodawcy jest w tej mierze
kategoryczny — wskazuje on bowiem, ze notariuszowi w takim przypadku
,»hie wolno dokonywa¢ czynnosci notarialnej”. Bezspornie w przypadku
powzigcia przez notariusza watpliwosci w tym zakresie, ma on odméwié
dokonania czynno$ci notarialnej. Na notariusza natozono zatem obowigzek
»zadecydowania”, czy strona zamierzonej czynnosci notarialnej posiada
zdolno$¢ do czynnosci prawnych. Obowiazek podjecia takiej decyzji w spo-
sob ewidentny wskazuje na pozycje notariusza jako orzecznika.

Z ustawy wprost wynika jednoczes$nie, ze notariusz nie moze dokonac
czynno$ci notarialnej, jezeli ,,powezmie watpliwo$¢” w tym zakresie. Warto
odnies¢ sie do jezykowego znaczenia pojecia ,,watpliwos¢”. Wskazuje sig
zatem, ze watpliwo$¢ oznacza: ,,niepewnos¢ co do prawdziwosci jakich$
stow, shusznos$ci rozstrzygnieé, postgpowania itp.”'*, a takze ,,brak pew-
nosci, czy co$ jest prawdziwe, mozliwe lub odpowiednie”!¢. Literalnie
wydaje si¢, ze pozycja notariusza jako decydenta co do zdolnosci prawne;j
strony nie nalezy do najbardziej zawilych jego obowigzkdéw, skoro juz
sama watpliwos$¢ pozwala (i nakazuje) odmoé6wi¢ dokonania czynnos$ci
notarialnej. Kazdy notariusz wie jednak, ze obowigzek dokonania oceny,
o ktorej mowa w art. 86 pr. not., nalezy do obowigzkow szczegdlnej wagi
1 rangi. Nawet uznajac, ze notariusz ma ocenic, czy ma watpliwosci w tej
ptaszczyznie, to decyzja ta nalezy do jednej z bezwzglednych powinnosci
w zawodzie notariusza.

15 https:/sjp.pwn.pl/szukaj/w%C4%85tpliwo%C5%9IB%C4%87.html, dostep 28 stycznia 2022 r.
16" https://wsjp.pl/haslo/podglad/20731/watpliwosc/4050112/miec, dostep 28 stycznia 2022 roku.
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Trudno$¢ w omawianej materii zwigzana jest z tym, ze notariusz,
dokonujac oceny co do zdolno$ci prawnej, nie posiada specjalistycznej
wiedzy medycznej. Nawet dodatkowe szkolenie w tym zakresie nie doda
pewnosci co do dokonania prawidtowej oceny. Posiadanie wiedzy z zakresu
psychiatrii, psychologii i socjologii (bo o takich dziedzinach tu mowa)
to nie tylko konieczno$¢ odbycia kierunkowych studiow, ale zdobycia
doswiadczenia 1 praktyki, co z oczywistych wzgledow dla notariusza nie
jest mozliwe. Notariusz zdany jest jedynie na swoje zyciowe i zawodowe
doswiadczenie. Zatem, by moc prawidtowo wykonaé wskazane obowigzki,
powinny zosta¢ stworzone okreslone procedury i standardy, ktére powinien
spetni¢ notariusz przy dokonywaniu oceny co do zdolno$ci do czynno$ci
prawnej strony.

Art. 86 pr. not. szczegdlnie odzwierciedla orzeczniczg pozycje¢ nota-
riusza. Na gruncie jego codziennego stosowania mozna jasno wskazac,
7e ,,orzekanie” notariusza to nie jedynie wydawanie aktow poswiadczenia
dziedziczenia, ale takze dokonywanie codziennych ocen, ktore wptywaja
na zamierzone czynnos$ci notarialne.

Omawiana grupa okoliczno$ci prowadzi do szerokiego rozumienia
pozycji notariusza jako orzecznika szczeg6lnego rodzaju. Warto jednak za-
znaczy¢, ze obecnie trudno odmiennie intepretowac rolg notariusza. Wszak
interpretacja obowigzkow ustawowych, natozonych na notariusza przede
wszystkim w Prawie o notariacie, musi wspoéiczesnie ulec aktualizacji.
Obowiazujace regulacje niejednokrotnie wymagaja od notariusza podejmo-
wania decyzji, ktoére wykraczaja poza klasyczny proces stosowania prawa.

Oczywiste jest, ze od notariusza zawsze wymagano szerokiej znajo-
mosci przepisow prawa z réznych dziedzin. Adepci tego zawodu musza
zmierzy¢ si¢ z obowigzkiem powzigcia szerokiej wiedzy, by moc wy-
konywa¢ zawdd notariusza. Notariusz ma ustawowy obowigzek stalego
podnoszenia kwalifikacji zawodowych'”. Tak pozyskana wiedza i do§wiad-
czenie ksztaltujg status prawny notariusza i jego pozycje w przestrzeni
stosowania prawa. Dzi¢ki pozyskanej wiedzy notariusz moze realizowac
obowiagzek prawidlowego zabezpieczenia interesdw stron czynnosci no-
tarialnych i1 innych podmiotow.

Nalezy jednakze zaznaczy¢, ze aktualnie obowigzek posiadania szerokiej
wiedzy 1 pogltebiania kwalifikacji zawodowych ulegt znacznej przemianie.
Obowigzujace przepisy prawa nie zawsze bywaja jasne, a ich interpretacja
czesto przynosi niejednoznaczne rezultaty. W tak obowigzujgcym systemie

17 Art. 17 pr. not.
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prawo stosuje takze notariusz dokonujacy roznorodnych czynnos$ci notarial-
nych. To na notariusza naklada si¢ obowigzek prawidlowego rozumienia
1 prawidlowej wyktadni przepisow prawa. Wszak to od niego finalnie zalezy
ksztalt czynnosci notarialnej. Kazdy notariusz z pewnoscig stwierdzi, ze
niejednokrotnie musiat podjac si¢ rozstrzygniecia danego problemu, ktore
mialo ,,decyzyjny” charakter. Najprostszym przyktadem potwierdzajacym
te okoliczno$¢ jest stosowanie ustawy o ksztatltowaniu ustroju rolnego.
Kwalifikacja nieruchomosci rolnej, rozumienie instytucji ustawowych
(takich jak zakaz zbycia nieruchomosci), znajomos¢ przepiséw intertem-
poralnych prowadza do wielu problemow interpretacyjnych. Jednakze
to notariusz musi zadecydowac, czy podejmuje stuszne rozstrzygnigcie
decydujace o ostatecznym ksztalcie czynno$ci notarialnej. Jasno widac
zatem, ze notariusz ma prawo czuc si¢ w tej sytuacji jako ,,orzecznik”.
Role notariusza jako orzecznika szczegdlnego rodzaju — przy realizowaniu
powszednich obowigzkow notariusza —mozna dostrzec takze w sytuacji ko-
niecznosci uwzglednienia przez niego zasad wspolzycia spolecznego. Zakres
ich stosowania wcigz budzi dyskusje wérdd przedstawicieli zawodu notariusza,
jednakze z pewnoscia nalezy stwierdzi¢, ze notariusz musi je bra¢ pod uwage
w swojej codziennej pracy. Przytoczy¢ nalezy zdanie Sadu Najwyzszego,
wyrazone w uchwale z 18 grudnia 2013 r., w ktorym postawiono teze, ze:
»Zawarte w art. 81 ustawy z 14.2.1991 r. — Prawo o notariacie okreslenie
»sprzeczna z prawem« obejmuje takze sprzeczno$¢ z zasadami wspotzycia
spolecznego, z tym Ze notariusz odmawia dokonania czynno$ci notarialnej ze
wzgledu na t¢ sprzecznosé, jezeli wynika ona z tresci zamierzonej czynnosci
notarialnej lub z okolicznosci jej dokonywania™'®. Kwestia zasad wspoizycia
spotecznego 1 konieczno$ci ich stosowania przez notariusza zwigzana jest
oczywiscie z obowigzkiem dbania o interesy stron czynnos$ci notarialnych
1 innych podmiotéw. Notariusz podczas realizacji przedmiotowego obowigzku
niejednokrotnie musi dokona¢ ocen szczegdlnego rodzaju, ktore ostatecznie
wplywaja na ksztalt czynno$ci notarialnej, a nawet na okolicznos¢ jej doko-
nania lub odmowy. Trudno w tym miejscu nie przytoczy¢ jako przyktadu
kontrowersyjnej materii zawierania umow przewtlaszczenia nieruchomosci
na zabezpieczenie. Zawieranie umow tego rodzaju, jako sposobu zabezpie-
czenia wierzytelnosci, zostato dopuszczone do obrotu prawnego. Jednakze
przygotowanie takiej czynnosci notarialnej wigze si¢ dla notariusza nie tylko
z koniecznoscig sporzadzenia jej ze szczegdlng dbatoscia (uwzgledniajaca
zastosowanie wielu instytucji 1 mechanizméw zabezpieczajacych interesy

18 Uchw. SN IIT CZP 82/13, OSNC 2014 nr 10, poz. 101, str. 35, Legalis numer 742173.
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stron, a takze przewidzenia wielu scenariuszy rozwoju dalszej ,,sytuacji kon-
traktowej” stron), ale takze z podjeciem werdyktu co do jej dopuszczalnosci.
Notariusz musi uwzglednic¢ nie tylko gospodarczy aspekt czynnos$ci (w tym
np. adekwatno$¢ zabezpieczenia), ale takze pozycje stron zaplanowane;j
czynnosci (w tym sytuacje wyzysku, przymusu, etc.). Zatem po raz kolejny
notariusz ma specyficzne obowigzki, ktorych realizacja daje mu prawo sta-
nigcia w roli orzecznika szczegdlnego rodzaju.

Ciekawa sytuacje, ktora wymaga od notariusza dokonania szczegolnej
oceny, wskazano w art. 572 k.p.c. Znajduje si¢ ona w dziale II — sprawy
z zakresu prawa rodzinnego, opiekunczego i kurateli, rozdziale 2 — inne
sprawy rodzinne oraz sprawy opiekuncze, oddziale 1 — przepisy ogolne.
Wedhug tej regulacji: ,,§ 1. Kazdy, komu znane jest zdarzenie uzasadniajace
wszczecie postepowania z urzedu, obowigzany jest zawiadomic¢ o nim sad
opiekunczy. § 2. Obowigzek wymieniony w § 1 cigzy przede wszystkim na
urzedach stanu cywilnego, sadach, prokuratorach, notariuszach, komornikach,
organach samorzadu 1 administracji rzadowej, organach Policji, placowkach
o$wiatowych, opiekunach spotecznych oraz organizacjach i zaktadach zaj-
mujacych si¢ opieka nad dzie¢mi lub osobami psychicznie chorymi”.

Bezdyskusyjnie wida¢, ze wymienione wyzej okolicznosci (zakwali-
fikowane do grupy trzeciej) nie stawiajg notariusza w pozycji sadu czy
organu administracji publicznej. Mozna by wskaza¢, ze sytuacje te dotycza
typowych 1 standardowych obowigzkow notariusza. Jednakze przedmio-
towa konwencjonalno$¢ dawno opuscita juz klasyczng forme starannosci
notarialnej. Rozwoj obrotu prawnego, rodzaj dokonywanych czynnosci
1 pozycja podejmujacego je notariusza wprost wskazuja, ze dokonuje on
rozstrzygnig¢, ktore maja znaczacy wptyw na ksztatt stosunkdéw prawnych.
Zatem notariusz nie jest sadem, ale rozstrzyga wiele kwestii majacych
zasadniczy charakter.

Pozycja notariusza jako orzecznika szczeg6lnego rodzaju jest widoczna
w obowigzujacym systemie prawnym. Poza dokonywaniem okre$lonych
czynno$ci notarialnych, notariusze sg zobowigzani do podejmowania swo-
istych rozstrzygnig¢ i ocen. Taki status notariusza wplywa na jego zakres
odpowiedzialnosci. Nalezy podkresli¢, ze jest takze wyrazem zaufania,
jakim obdarzaja notariusza panstwo i obywatele.

43






Wiktor Trybka’
Zarzad sukcesyjny — wylaczna kompetencja notariatu
Wprowadzenie

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 roku o zarzadzie sukcesyjnym przedsie-
biorstwem osoby fizycznej i innych utatwieniach zwigzanych z sukcesja
przedsigbiorstw' uzupehia istniejaca w polskim porzadku prawnym luke
w zakresie sukcesji przedsiebiorstwa prowadzonego przez osobe fizyczng
po jej $Smierci. Przed wejsciem w zycie tej ustawy istniat trudno rozwig-
zywalny problem przejecia praw podmiotowych, w tym uprawnien pu-
blicznoprawnych do kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej. Obecnie
przedsiebiorcom wpisanym do Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dzia-
talnosci Gospodarczej® prawodawca dat mozliwosé zaplanowania tego,
co si¢ stanie z ich przedsiebiorstwem w przysztosci, a juz po ich $mierci.
Wprowadzenie nowych rozwigzan do polskiego porzadku normatywnego
wymusito nie tylko zmiany na gruncie przepisOw prawa procesowego
cywilnego, karnego 1 administracyjnego, ale réwniez w obszarze norm
materialnych, w tym wprowadzono szereg zmian w ustawie z dnia 14 lu-
tego 1991 roku Prawo o notariacie’, migdzy innymi dodajac do dziatu II
rozdzial 3¢, zatytutowany: ,,Czynnosci zwigzane z zarzagdem sukcesyjnym
przedsiebiorstwem osoby fizyczne;j”.

Inaczej niz w przypadku poswiadczenia dziedziczenia, powotanie —
po raz pierwszy — zarzadcy sukcesyjnego po $mierci przedsigbiorcy jest
mozliwe tylko 1 wylacznie z udziatem notariusza. Spadkobierca po $mierci
przedsigbiorcy nie ma mozliwosci skorzystania z drogi sagdowej w tym za-
kresie. W zwigzku z tym nalezy postawi¢ teze¢ o ,,wytacznej” kompetencji
notariatu w odniesieniu do pierwotnego powolywania zarzadcy sukcesyjne-
go. Rodzi to konsekwencje w postaci odmiennego uksztattowania modelu
dokonywania czynno$ci notarialnych w obszarze zarzadu sukcesyjnego
1 poswiadczenie dziedziczenia. Nie oznacza to jednakze sady w obszarze
zarzadu sukcesyjnego zostaly catkowicie pozbawiony mozliwosci dzia-
tania. Tytulowa ,,wylaczna” kompetencja notariatu ze swojej istoty nie

*

Doktor nauk prawnych, Katedra Prawa Administracyjnego i Finansowego Uniwersytetu
Zielonogorskiego, notariusz we Wroctawiu, ORCID: 0000-0003-2903-5226
' Tj.Dz.U. z2021r. poz. 170 z pdzn. zm., dalej w skrocie ,,u.z.s.”.

2 Dalej: CEIDG.
T;j. Dz.U. z 2020r. poz. 1192 z pézn. zm., dalej w skrocie ,,pr.not.”.
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jest jednorodna i1 zwigzana tylko z powotaniem i odwotaniem zarzadcy
sukcesyjnego, ale réwniez coraz czg¢$ciej w kancelariach notarialnych
notariusz bedzie mierzyt si¢ z innego rodzaju czynnos$ciami z udziatem
zarzadcy sukcesyjnego, m.in. sprzedazg przedsiebiorstwa w spadku albo
jego poszczegdlnych sktadnikow.

Czynnosci notarialne zwigzane z zarzadem sukcesyjnym i tymczaso-
wym przedstawicielstwem

Zgodnie z art. 79 pkt 1¢ pr.not., notariusz podejmuje czynnosci zwigzane

z zarzagdem sukcesyjnym przedsigbiorstwem osoby fizycznej i z tymcza-

sowym przedstawicielem w zakresie udziatu matzonka przedsigbiorcy

w przedsigbiorstwie, na zasadach okreslonych w u.z.s. Czynnos$ciami

notarialnymi zwigzanymi z zarzadem sukcesyjnym sa:

1) akt notarialny obejmujacy zgode uprawnionej osoby na powotanie
zarzadcy sukcesyjnego;

2) protokot obejmujacy zgode zarzadcy sukcesyjnego na pelnienie tej
funkcji oraz o§wiadczenie o braku orzeczonych wobec niego zakazow,
o ktorych mowa w art. 8 ust. 2 u.z.s.;

3) protokét powotania zarzadcy sukcesyjnego;

4) akt powotania zarzadcy sukcesyjnego;

5) akt notarialny obejmujacy zgode uprawnionej osoby na odwotanie
zarzadcy sukcesyjnego;

6) protokot odwotania zarzadcy sukcesyjnego;

7) akt odwotania zarzadcy sukcesyjnego;

8) protokot ztozenia wykazu inwentarza przedsiebiorstwa w spadku;

9) protokoét rezygnacji zarzadey sukcesyjnego®.
Czynnosciami notarialnymi zwigzanymi z tymczasowym przedstawi-

cielstwem sa:

1) akt notarialny obejmujacy zgode uprawnionej osoby na powotanie
tymczasowego przedstawiciela;

2) protokot obejmujacy zgode tymczasowego przedstawiciela na pelnienie
tej funkcji;

3) protokot powolania tymczasowego przedstawiciela;

4) akt powotania tymczasowego przedstawiciela;

5) akt notarialny obejmujacy zgode uprawnionej osoby na odwotanie
tymczasowego przedstawiciela;

D. Celinski, Czynnosci notarialne zwigzane z zarzqdem sukcesyjnym przedsigbiorstwem
osoby fizycznej, ,Rejent” 2018, nr 10(330), s. 25-26.
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6) protokdt odwotlania tymczasowego przedstawiciela;
7) akt odwotania tymczasowego przedstawiciela;
8) protokot rezygnacji tymczasowego przedstawiciela’.

Stosownie do art. 60a u.z.s., ustanowienie tymczasowego przedsta-
wiciela mozliwe jest, jezeli w chwili $§mierci matzonka przedsigbiorcy
wpisanego do CEIDG, przedsigbiorstwo w rozumieniu art. 55' ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeksu cywilnego® stanowito w catosci mienie
przedsigbiorcy 1 jego malzonka niebedacego przedsigbiorcg wpisanym
do CEIDG. Tymczasowego przedstawiciela mozna powotaé takze do spra-
wowania zarzgdu przedmiotem zapisu windykacyjnego, do chwili objecia
we wladanie tego przedmiotu przez osobg, na ktdrej rzecz uczyniono zapis
windykacyjny. Instytucja tymczasowego przedstawiciela w swojej istocie
jest podobna w ptaszczyznie normatywnej do zarzadcy sukcesyjnego.
Tymczasowy przedstawiciel wykonuje prawa z udziatu matzonka w przed-
siebiorstwie. Powinien on zarzadza¢ majatkiem spadkowym w zakresie
praw z udziatlu matzonka przedsigbiorcy w przedsigbiorstwie, sptacié¢
dhugi spadkowe, a nastepnie wyda¢ spadkobiercom majatek spadkowy
zgodnie z wolg spadkodawcy i z ustawa, a w kazdym razie niezwlocznie
po dokonaniu dziatu spadku. Tymczasowy przedstawiciel powinien wydac
osobie, na ktorej rzecz zostal uczyniony zapis windykacyjny, przedmiot
tego zapisu. Przez ustawodawce zostal wyposazony w czynng i bierng
legitymacje procesowg w sprawach wynikajacych z zarzadu spadkiem
w zakresie praw z udzialu matzonka przedsigbiorcy w przedsigbiorstwie.
Moze rowniez pozywacé w sprawach o prawa nalezace do spadku i by¢ po-
zwany w sprawach o dtugi spadkowe w zakresie praw z udziatu matzonka
przedsigbiorcy w przedsiebiorstwie (art. 60b u.z.s.). Mozna si¢ w praktyce
spotka¢ z przypadkami, w ktérych rdwnoczesnie beda dziata¢ zarzadca
sukcesyjny 1 tymczasowy przedstawiciel. Ma to miejsce w wypadku, gdy
po $mierci malzonka przedsigbiorcy powotany zostal tymczasowy przed-
stawiciel, a nastgpnie po $mierci tego przedsigbiorcy powotany zostat
zarzadca sukcesyjny; w takim wypadku nie istniejg przeszkody prawne,
aby obie te funkcje jednoczesnie pehnita ta sama osoba’.

Idem, Zarzgd sukcesyjny. Komentarz do wybranych przepisow Prawa o notariacie, LEX
2020, (dostep: 15.12.2021, 13:43).
T;j. Dz.U. z 2020r. poz. 1740 z p6zn. zm., dalej w skrocie ,.k.c.”

7

D. Celinski, Zarzqd sukcesyjny..., op. cit.
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Status prawny zarzadcy sukcesyjnego

O istocie zarzadu sukcesyjnego przesadza ustawodawca w art. 1 u.z.s.
Instytucja zarzadcy sukcesyjnego zostata ustanowiona dla tymczasowego
zarzadzania przez zarzadce sukcesyjnego przedsiebiorstwem po $mierci
przedsigbiorcy, ktory we wlasnym imieniu wykonywat dziatalnos$¢ gospo-
darcza na podstawie wpisu do CEIDG oraz kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej wykonywanej z wykorzystaniem tego przedsigbiorstwa.
Podstawowym celem wprowadzenia do porzadku prawnego instytucji
zarzadu sukcesyjnego byto zatem zapewnienie przedsigbiorcom bedacym
osobami fizycznymi warunkow do zachowania ciggtosci funkcjonowania
przedsigbiorstwa po ich §mierci przy uwzglednieniu, ze przedsigbiorstwo
nalezy postrzegac jako dobro prawne, majace nie tylko warto$¢ majatkowa
1 gospodarcza, ale takze spoleczna. Dodatkowy cel regulacji stanowito
wzmocnienie ochrony praw oséb trzecich zwigzanych z prowadzeniem
przedsiebiorstwa, w tym przede wszystkim pracownikéw, kontrahentow,
konsumentow i innych podmiotow wspotpracujacych z przedsigbiorca?®.
Przedsiebiorstwo w spadku musi by¢ postrzegane jako odrgbny przedmiot
masy spadkowej, w ktérego sktad moga wchodzi¢ réznorodne sktadniki
materialne i niematerialne. Zatem przedmiotem obrotu moze by¢ przed-
siebiorstwo w spadku jako calos¢, jak 1 poszczegolne jego sktadniki.
Stosownie do art. 18 u.z.s. zarzad sukcesyjny obejmuje zobowigzanie do
prowadzenia przedsigbiorstwa w spadku oraz umocowanie do czynnosci
sadowych i pozasagdowych zwigzanych z prowadzeniem przedsigbiorstwa
w spadku. Z kolei przepis art. 2 ust. 1 u.z.s. przesadza, iz przedsigbiorstwo
w spadku obejmuje sktadniki niematerialne i materialne, przeznaczone do
wykonywania dziatalno$ci gospodarczej przez przedsiebiorce, stanowia-
ce mienie przedsigbiorcy w chwili jego $mierci. Od chwili ustanowienia
zarzadu sukcesyjnego zarzadca sukcesyjny wykonuje prawa i obowiazki
zmartego przedsigbiorcy wynikajace z wykonywanej przez niego dzia-
falnos$ci gospodarczej oraz prawa i obowigzki wynikajace z prowadzenia
przedsigbiorstwa w spadku (art. 29 u.z.s.). Zarzadca sukcesyjny dziata
w imieniu wlasnym, na rachunek wiasciciela przedsiebiorstwa w spadku
(art. 21 u.z.s.). Zarzadcy sukcesyjnemu przyznano roéwniez legityma-
cj¢ procesowa bierng i czynng w sprawach zwigzanych z zarzagdem nad
przedsigbiorstwem w spadku. Status prawny zarzadcy sukcesyjnego zostat

8 Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o zarzadzie sukcesyjnym osoby fizycznej,

druk Nr 2293 Sejm VIII kadencji, s. 8, uzasadnienie dostgpne na: www.sejm.gov.pl (dostep:
5.12.2021).
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okreslony dos¢ specyficznie — w sensie normatywnym jest on zblizony do
zastepcy posredniego, ale nie stanowi pelnego odwzorowania juz przyje-
tych rozwiazan. De facto zarzadca sukcesyjny dziata na cudzy rachunek,
co oznacza, ze w ostatecznym rozrachunku to nie zarzadca sukcesyjny
odnosi korzyS$ci z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Odniesienie
konstrukcji zastepstwa posredniego zwigzane jest z wylaczeniem osobistej
odpowiedzialno$ci zarzadcy sukcesyjnego za zobowigzania zaciagni¢te
w sprawach dotyczacych przedsigbiorstwa w spadku. Osobista odpo-
wiedzialno$¢ zarzadcey sukcesyjnego pojawia si¢ dopiero wowczas, gdy
wyrzadzi on szkode¢ przy wykonywaniu powierzonych czynnosci. Jest to
odpowiedzialno$¢ na zasadzie winy. Niezaleznie od tego sama pozycja
zarzadcy sukcesyjnego najbardziej zblizona jest do syndyka masy upadto-
$ci’. Podobnie jak w przypadku zarzadcy sukcesyjnego, czynnosci syndyka
nie ksztaltujg sytuacji prawnej jego samego, lecz bezposrednio upadtego
z mocy samego prawa'’,

Stosunek prawny oparty na idei zarzadu sukcesyjnego wywiedziony
jest ze szczegoOlnego zaufania przedsigbiorcy, a nastepnie wlascicieli
przedsiebiorstwa w spadku, do osoby zarzadcy. Wniosek taki plynie ze
sposobu uksztaltowania legitymacji do powotania zarzadcy sukcesyjne-
go, gdzie wylaczona zostala mozliwo$¢ powotania zarzadcy przez osoby
prawne i jednostki niebedace osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawng!!. Ustawodawca — poza dwoma wyjatkami — nie okresla
wymogow, jakie powinien spetnia¢ zarzadca sukcesyjny. Na zarzadce suk-
cesyjnego moze by¢ powotana osoba fizyczna, ktéra ma peing zdolnos¢
do czynnos$ci prawnych (art. 8 ust. 1 u.z.s.), wobec ktorej prawomocnie
nie orzeczono zakazu prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, o ktorym
mowa w art. 373 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadto-
sciowe'? lub srodka karnego albo srodka zabezpieczajacego w postaci
zakazu prowadzenia okres§lonej dziatalno$ci gospodarczej, obejmujacego
dziatalno$¢ gospodarcza wykonywang przez przedsigbiorce lub dziatalno$é
gospodarczg w zakresie zarzgdu majatkiem (art. 8 ust. 2 u.z.s.).

Z punktu widzenia praktyki notarialnej notariusz powinien zachowac
czujno$¢ w przypadku, gdy po zmarlym przedsigbiorcy pozostaje jeden

Szerzej zob. K. Kopaczynska-Pieczniak, Status prawny..., op. cit., s. 5.

P. Zimmermann, Prawo upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 2022, Legalis, Nb. 1 (dostep:
15.12.2021).

K. Kopaczynska-Pieczniak, Status prawny zarzqdcy sukcesyjnego, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 2018, nr 12, s. 5.

12 Tj.Dz.U. z2020r. poz. 1228 z p6zn. zm.
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spadkobierca. Rodzi si¢ bowiem pytanie, czy notariusz we wskazanej sytu-
acji moze powola¢ zarzadce sukcesyjnego tylko przed sporzadzeniem aktu
poswiadczenia dziedziczenia, czy tez moze to uczynic po przeprowadzeniu
notarialnego poswiadczenia dziedziczenia. Odpowiedz na tak zadane py-
tanie jest mozliwa dopiero po uwzglednieniu istoty zarzadu sukcesyjnego
w kontekscie wyniku wyktadni art. 59 u.z.s., w ktérym ustawodawca
wskazatl przyczyny, ktorych wystapienie powoduje wygasnigcie zarzadu
sukcesyjnego oraz pozostalych unormowan zawartych w u.z.s. W pierwszej
kolejnos$ci notariusz musi rozwazy¢, kto stanie si¢ wlascicielem przed-
sigbiorstwa w spadku po przeprowadzeniu notarialnego poswiadczenia
dziedziczenia. Stosownie do art. 59 ust. 1 pkt 2 zarzad sukcesyjny wyga-
sa z dniem uprawomocnienia si¢ postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku, zarejestrowania aktu po$§wiadczenia dziedziczenia albo wydania
europejskiego poswiadczenia spadkowego, jezeli jeden spadkobierca albo
zapisobierca windykacyjny nabyt przedsigbiorstwo w spadku w catosci.
W takim przypadku zarzad sukcesyjny wygasa, jezeli jedynym spadkobiercg
jest matzonek zmartego przedsiebiorcy, albo brak jest matzonka, a spadek
zostanie nabyty przez jedng osobg, np. dziecko, a zatem zarejestrowanie
aktu poswiadczenia dziedziczenia, w ktorym zostaje stwierdzone nabycie
spadku wytacznie przez matzonka, zamyka droge do powotania zarzadcy
sukcesyjnego z uwagi na, to ze zarzad sukcesyjny wygast. By udzieli¢
odpowiedzi na zadane powyzej pytanie, nalezy odwrdci¢ opisang powy-
zej sytuacje. Jezeli notariusz stwierdzi, ze mamy do czynienia jedynie
z matzonkiem, ktory ma naby¢ przedsigbiorstwo w spadku w catosci i nie
ma innych spadkobiercow, to w przypadku, gdy jego wolg jest powotanie
zarzadcy sukcesyjnego po $mierci przedsigbiorcy, notariusz moze to uczy-
ni¢ jedynie przed zarejestrowaniem aktu poswiadczenia dziedziczenia.
Kluczowa kwestig dla notariusza jest zatem ustalenie, kto stanie si¢ wla-
Scicielem przedsigbiorstwa w spadku po przeprowadzeniu notarialnego
po$wiadczenia dziedziczenia.

W konteks$cie codziennej pracy notariusza wazne jest stanowisko zajete
przez K. Goérniaka, ktory stwierdzil, ze:

(...) artykul 59 u.z.s. reguluje przyczyny wygasnigcia zarzadu sukcesyjnego
jako urzedu. Powoduje on nie tylko, ze konkretny zarzadca sukcesyjny, petnia-
cy w danym momencie t¢ funkcje, traci swoj status (co powoduje wygasnigcie
stosunkow taczacych go z wlascicielami przedsiebiorcy w spadku). W wyniku
wygasnigcia zarzadu sukcesyjnego dobiega konca zarazem sama mozliwos¢
powotania zarzadcy sukcesyjnego do zarzadzania przedsigbiorstwem w spadku
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pozostawionym przez danego przedsi¢biorcg. Byly zarzadca sukcesyjny moze
mie¢ jednak pewne obowiazki mimo tego, ze przestal petni¢ swoja funkcje
po wygasnieciu jego urzedu (np. do zaptaty odszkodowania, niewyptaconego
zysku, ztozenia sprawozdania lub wydania przedsiebiorstwa w spadku)'3.

Prawodawca przewidzial inng form¢ prawng dla zbycia przedsigbior-
stwa'* i przedsigbiorstwa w spadku. W okresie zarzadu sukcesyjnego zbycie
przedsiebiorstwa w spadku albo udzialu w przedsi¢ebiorstwie w spadku
wymaga zachowania formy aktu notarialnego (art. 25 u.z.s.). Zawarcie
umowy zobowigzujacej do przeniesienia przedsigbiorstwa w spadku,
lub przenoszacej przedsigbiorstwo w spadku, bez zachowania formy
aktu notarialnego, powoduje niewazno$¢ bezwzgledng tej czynnosci
prawnej (art. 73 § 2 k.c. w zw. z art. 25 u.z.s.). Nie zachodzg wowczas
zadne skutki w niej wyrazone (ani skutki wynikajace ze zrodel, o ktérych
mowa w art. 56 k.c.)!*. Tre$¢ art. 25 u.z.s. $cisle koresponduje z trescia
art. 59 ust. 1 pkt 3 u.z.s., ktory stanowi, ze zarzad sukcesyjny wygasa
z dniem nabycia przedsigbiorstwa w spadku w catosci przez jedng osobe,
o ktorej mowa w art. 3 pkt 3 u.z.s. Notariusz nie moze zapominaé o tym,
ze ,,funkcja tego przepisu jest m.in. zagwarantowanie, by przestanka wygaz
$nigcia zarzadu sukcesyjnego z art. 59 ust. 1 pkt 3 mogta zostaé spetniona
tylko przy udziale notariusza. Moze on dzigki temu powzig¢ informacje
o wygasnieciu zarzadu sukcesyjnego 1 zgtosi¢ jg do CEIDG (art. 23 ust.
4 pkt 5 CEIDG). Zarzad sukcesyjny nie powinien wygasa¢ w sposob nie-
widoczny dla otoczenia”'®. Wygasniecie zarzadu sukcesyjnego nastepuje
rowniez z dniem dokonania dziatu spadku obejmujacego przedsiebiorstwo
w spadku (art. 59 ust. 1 pkt 6 u.z.s.). W tym wypadku réwniez na notariuszu
cigzy obowiagzek zgtoszenia do CEIDG informacji o wygasnieciu zarzadu
sukcesyjnego. W przypadku przeprowadzania dzialu spadku przez sad

Szerzej zob. K. Goérniak, Komentarz do art. 59, [w:] Ustawa o zarzqdzie sukcesyjnym
przedsiebiorstwem osoby fizycznej. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021, Legalis,
pkt 27 (dostep: 04.01.2022).

Zbycie lub wydzierzawienie przedsigbiorstwa albo ustanowienie na nim uzytkowania powinno
by¢ dokonane w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi (art. 75' § 1 k.c.).
W przypadku, gdy w zakres sktadnikow przedsigbiorstwa wchodzi nieruchomo$é¢, umowa
powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Szerzej zob. K. Goérniak, Komentarz do art. 25, [w:] Ustawa o zarzqdzie sukcesyjnym

przedsigbiorstwem osoby fizycznej. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021, Legalis,
pkt 27 (dostep: 04.01.2022).

16 Ibidem.
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analogiczny obowigzek zgloszenia informacji do CEIDG o wygasnigciu
zarzadu sukcesyjnego ciazy na sadzie.

Powolanie zarzadcy sukcesyjnego

Przedsigbiorca moze powota¢ zarzadce sukcesyjnego za zycia oraz
zarzadca sukcesyjny moze zosta¢ powotany przez legitymowane do tego
podmioty po $mierci przedsigbiorcy. Zestawienie norm wynikajacych z art.
12 ust. 7w zw. z ust. 1-2 oraz art. 54 w zw. z art. 53 u.z.s. daje podstawe do
podziatu przypadkow wskazanych w ustawie, w ktorych dopuszczalne jest
podjecie czynnosci zmierzajacych do powotania zarzadcy sukcesyjnego,
na przypadki powotania pierwotnego oraz nastepczego'’. R. Wrzecionek
utozsamia pierwotne powotanie zarzadcy sukcesyjnego z sytuacja, gdy
przedsigbiorca nie ztozy wniosku o wpis do CEIDG danych wylonionego
kandydata na zarzadcg sukcesyjnego, a po $mierci przedsiebiorcy dochodzi
do jego powotania jednoczesnie z ustanowieniem zarzadu sukcesyjnego
w trybie przewidzianym w art. 12 u.z.s.'"® Powotanie nastepcze, zdaniem
tego autora, ma miejsce po ustaniu sprawowania przez dotychczasowego
zarzadce tej funkcji z przyczyn innych niz wygasniecie zarzadu, i powo-
taniu na jego miejsce kolejnego zarzadcy".

Do ustanowienia zarzadu sukcesyjnego wymagane jest:

1) powotanie zarzadcy sukcesyjnego;

2) wyrazenie zgody osoby powotanej na zarzadce sukcesyjnego na pet-
nienie tej funkcji;

3) dokonanie wpisu do CEIDG zarzadcy sukcesyjnego (art. 6 ust. 1 u.z.s.).
Skuteczne powotanie zarzadcy sukcesyjnego jest uzaleznione od wy-

stapienia trzech wyzej wymienionych przestanek tacznie. Brak spetnienia

ktoregokolwiek warunku wskazanego w art. 6 ust. 1 u.z.s. przynosi skutek
prawny w postaci braku powolania zarzadcy sukcesyjnego. Ponadto art.

7 ust. 1 u.z.s. zarzad sukcesyjny zostaje ustanowiony z chwilg:

1) S$mierci przedsigbiorcy, w przypadku gdy przedsigbiorca ztozyt wniosek
o wpis do CEIDG zarzadcy sukcesyjnego powolanego na podstawie
art. 9 ust. 1 u.z.s.;

2) dokonania wpisu do CEIDG zarzadcy sukcesyjnego powotanego na
podstawie art. 12 u.z.s.

R. Wrzecionek, Zarzqdca sukcesyjny przedsigbiorstwa w spadku, Warszawa 2020, s. 216.
18 Ibidem.
9 Ibidem,s. 217.
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Wskazane regulacje prawne nie pozostaja bez znaczenia dla praktyki
notarialnej z dwéch niezaleznych od siebie powodow. Po pierwsze, wpis
zarzadcy do CEIDG ma charakter konstytutywny. Po drugie, powolanie
zarzadcy sukcesyjnego po Smierci przedsigbiorcy obcigza notariusza obo-
wigzkiem zgloszenia zarzadcy do CEIDG niezwlocznie, nie pdzniej niz
w nastgpnym dniu roboczym po dniu powolania zarzadcy sukcesyjnego
(art. 12 ust. 9 u.z.s.). Informacj¢ o powotaniu zarzadcy sukcesyjnego no-
tariusz zgtasza do CEIDG za posrednictwem formularza dost¢epnego na
stronie internetowej CEIDG lub innego zintegrowanego z CEIDG systemu
teleinformatycznego (por. art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 6 marca 2018 roku
o Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej 1 Punkcie
Informacji dla Przedsigbiorcy?).

Jezeli zarzad sukcesyjny nie zostat ustanowiony z chwilg $mierci przed-
sigbiorcy, po $mierci przedsigbiorcy zarzadce sukcesyjnego moze powotac:
1) malzonek przedsiebiorcy, ktéremu przystuguje udziat w przedsiebior-

stwie w spadku, lub
2) spadkobierca ustawowy przedsigbiorcy, ktory przyjat spadek, albo
3) spadkobierca testamentowy przedsigbiorcy, ktory przyjat spadek, albo

zapisobierca windykacyjny, ktory przyjal zapis windykacyjny, jezeli
zgodnie z ogloszonym testamentem przystuguje mu udzial w przed-

sigbiorstwie w spadku (art. 12 ust. 1 u.z.s.).

Po uprawomocnieniu si¢ postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku,
zarejestrowaniu aktu poswiadczenia dziedziczenia albo wydaniu europej-
skiego poswiadczenia spadkowego zarzadce sukcesyjnego moze powotac
wytacznie wlasciciel przedsigbiorstwa w spadku (art. 12 ust. 2 u.z.s.). Do
obowigzkow notariusza nalezy zbadanie istnienia legitymacji okreslone;j
osoby do powotania zarzadcy sukcesyjnego. Notariusz w tym przypadku
nie moze poprzesta¢ na samych oswiadczeniach stron przysztej czynnosci
notarialnej. Ma on obowigzek zazadania odpowiednich dokumentéw po-
twierdzajacych legitymacje do powotania zarzadcy sukcesyjnego, np. odpis
skrocony aktu matzenstwa albo testament z zapisem windykacyjnym wraz
z protokolem otwarcia i1 ogloszenia testamentu, wypis zarejestrowanego
aktu poswiadczenia dziedziczenia.

20

T,j. Dz.U. z 2020r. poz. 2296 z p6zn. zm., dalej: ,,u.c.e.i.d.g.”
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Odwolanie zarzadcy sukcesyjnego z udzialem notariusza

Stosownie do art. 53 u.z.s., zarzadca sukcesyjny przestaje petnic te
funkcje z:

1) dniem $mierci;

2) dniem ograniczenia lub utraty zdolno$ci do czynno$ci prawnych;

3) chwilg odwotania;

4) upltywem terminu, o ktérym mowa w art. 57 ust. 2 u.z.s., a jezeli wcze-
$niej powotano kolejnego zarzadce sukcesyjnego — z chwilg powotania
kolejnego zarzadcy sukcesyjnego;

5) dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia o zakazie, o ktorym mowa w art. 8
ust. 2 u.z.s., — jednak nie podzniej niz z dniem powotania. Stosownie do
art. 55 ust. 1 u.z.s., do odwotania zarzadcy sukcesyjnego po $mierci
przedsigbiorcy przepisy art. 12 ust. 1, 2,47 1 9 stosuje si¢ odpowiednio,
a zatem uprawnienie do odwotania zarzadcy sukcesyjnego przyshuguje
doktadnie tym samym osobom, ktore sg legitymowane do jego powotania
po $mierci przedsigbiorcy. Do odwotania zarzadcy sukcesyjnego po $mierci
przedsigbiorcy wymagana jest zgoda osob, ktorym tacznie przystuguje
udzial w przedsigbiorstwie w spadku wiekszy niz 1/2 (art. 55 ust. 2 u.z.s.).
Odwotany moze zosta¢ zarzadca sukcesyjny powolany za Zycia przez
przedsigbiorcg, jak i ten, ktory zostat powotany po jego $mierci.
Zadanie sporzadzenia aktu odwotania zarzadcy sukcesyjnego moze

zosta¢ zlozone przez legitymowane do tego podmioty, ktore zostaty enu-

meratywnie wskazane w art. 95zf § 1 lit. a i b pr.not. Stosownie do art. 95zf

§ 1 pkt 2 pr.not. osoba, zadajaca sporzadzenia aktu odwotania zarzadcy

sukcesyjnego sktada os§wiadczenie o:

a) odwolaniu zarzadcy sukcesyjnego,

b) przystugujacym jej udziale w przedsigbiorstwie w spadku oraz znanych
jej innych osobach, ktérym przystuguje udziat w przedsiebiorstwie
w spadku.

Jezeli odwotanie zarzadcy sukcesyjnego ma miejsce przed sgdowym
lub notarialnym po$wiadczeniem dziedziczenia, to osoba zadajaca spo-
rzadzenia aktu odwotania zarzadcy sukcesyjnego ponadto musi ztozy¢
oswiadczenie o:

a) istnieniu lub nieistnieniu osob, ktore wytaczatyby znanych spadkobier-
coéw od dziedziczenia lub dziedziczylyby wraz z nimi;

b) znanych jej testamentach spadkodawcy lub braku takich testamentow.
Zasady powotlania i odwotania zarzadcy sukcesyjnego sa w wigkszos$ci

ze sobg tozsame. Jednakze istnieja pewne réznice. P. Bender zwraca uwage
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na trzy z nich. Po pierwsze, polegajaca na wymaganiu dla odwotania za-
rzadcy wigkszo$ci wynoszacej wiecej niz 1/2 (zamiast wiecej niz 85/100)
sposrod (domniemanych lub potwierdzonych, w zalezno$ci od tego, kiedy
odwotlanie nastepuje) uprawnionych do przedsigbiorstwa w spadku. Po
drugie, art. 95zf § 1 pr.not. nie powtarza przewidzianego w art. 95zc § 1 pkt
5 pr.not. wymogu obje¢cia protokotem lub zalaczenia do niego zgody (wraz
ze stosownymi oswiadczeniami) osoby powotywanej na zarzadceg, co jest
oczywista konsekwencja braku wymogu jakiejkolwiek zgody zarzadcy
na zostanie odwotanym przez uprawnionych. Po trzecie, nie powtdrzono
regulacji art. 95zc¢ § 2 pkt 112 pr.not., przewidujacych (w zalezno$ci od
tego, czy powotanie zarzadcy nastepuje przed, czy po potwierdzeniu praw
do spadku) zalaczenie odpisu aktu zgonu spadkodawcy lub dokumentu
potwierdzajacego prawo do spadku (odpisu prawomocnego postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku, albo wypisu zarejestrowanego aktu po§wiad-
czenia dziedziczenia, albo europejskiego postanowienia spadkowego)?'.

CzynnoSci notarialne z udzialem zarzadcy sukcesyjnego

Z punktu widzenia praktyki notarialnej podkreslenia wymaga to, ze
zarzadca sukcesyjny:

a) dokonuje czynnosci zwyklego zarzadu w sprawach wynikajacych
z prowadzenia przedsigbiorstwa w spadku. Zarzadca sukcesyjny do-
konuje czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu za zgoda
wszystkich wlascicieli przedsigbiorstwa w spadku, a w przypadku
braku takiej zgody — za zezwoleniem sadu. Jezeli do waznos$ci czyn-
nos$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu wymagana jest forma
szczegblna, o§wiadczenie obejmujace zgode sklada si¢ w tej samej
formie (art. 22 ust. 1-3 u.z.s.);

b) wykonuje prawa i obowigzki zmartego przedsigbiorcy wynikajace
z wykonywanej przez niego dzialalnosci gospodarczej, oraz prawa
1 obowigzki wynikajace z prowadzenia przedsigbiorstwa w spadku
(art. 29 u.z.s.);

¢) moze ustanowi¢ pelnomocnika do poszczegolnej czynnosci lub pew-
nego rodzaju czynnosci (art. 19 ust. 1 u.z.s.);

d) moze zaciaga¢ zobowigzania, ktore sa zwigzane z prowadzeniem
przedsigbiorstwa w spadku, jednak nie ponosi odpowiedzialnosci za

21 P. Bedner, Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2021, Legalis, pkt. 2-5, (dostep:

15.12.2021).
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zobowigzania zwigzane z prowadzeniem przedsigbiorstwa w spadku

(art. 32 u.z.s.);

e) wykonuje uprawnienia i obowiazki pracodawcy w okresie od chwili
smierci przedsigbiorcy do dnia wygasnigcia zarzadu sukcesyjnego
(art. 31 ust. 2 u.z.s.).

Notariusz dokonujacy czynnosci notarialnej z udzialem zarzadcy
sukcesyjnego, na samym poczatku staje przed konieczno$cig oceny pra-
widtowosci jego powolania oraz tego, czy zarzad sukcesyjny nie wygast®.
Gdy stwierdzi on, ze zarzadca sukcesyjny zostat powotany wadliwie albo
zarzad sukcesyjny wygast, z uwagi na bezpieczenstwo obrotu powinien
odmoéwi¢ dokonania czynno$ci notarialne;.

Notariusz rowniez niejednokrotnie bedzie musiat si¢ zmierzy¢ z oceng
tego, czy dokonywana z udziatem zarzadcy sukcesyjnego czynno$ci nota-
rialna powinna zosta¢ zaliczona do czynnosci zwyktego zarzadu, czy tez
czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu. Pojecie ,,czynnosci
zwyktego zarzadu” oraz ,,czynnoS$ci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu” nie zostato zdefiniowane w u.z.s., jednak taka ich delimitacja
nie jest obca polskiemu prawodawstwu z uwagi na to, ze podziat ten jest
stosowany m.in. w przepisach odnoszacych si¢ do spotki cywilnej*, a takze
regulacji niektorych spotek handlowych?. Badajac, czy czynno$é przekracza
zakres zwyklego zarzadu, notariusz bedzie kierowat si¢ okoliczno$ciami
faktycznymi 1 prawnym towarzyszacymi danej czynnos$ci notarialnej. Przy
rozstrzyganiu, czy dana czynno$¢ prawna nalezy do czynnos$ci zwyktego
zarzadu, notariusz musi mie¢ na wzgledzie okolicznos$ci konkretnego

22

Zarzad sukcesyjny wygasa z: 1) uptywem dwoch miesigcy od dnia $mierci przedsigbiorcy,
jezeli w tym okresie zaden ze spadkobiercow przedsigbiorcy nie przyjat spadku ani
zapisobierca windykacyjny nie przyjal zapisu windykacyjnego, ktérego przedmiotem jest
przedsigbiorstwo albo udzial w przedsigbiorstwie, chyba ze zarzadca sukcesyjny dziata na
rzecz matzonka przedsigbiorcy, ktoremu przyshuguje udziat w przedsigbiorstwie w spadku;
2) dniem uprawomocnienia si¢ postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, zarejestrowania
aktu poswiadczenia dziedziczenia albo wydania europejskiego poswiadczenia spadkowego,
jezeli jeden spadkobierca albo zapisobierca windykacyjny nabyt przedsigbiorstwo w spadku
w calo$ci; 3) dniem nabycia przedsi¢biorstwa w spadku w cato$ci przez jedna osobe, o ktorej
mowa w art. 3 pkt 3; 4) uptywem miesigca od dnia wykreslenia zarzadcy sukcesyjnego z CEIDG,
chyba ze w tym okresie powotano kolejnego zarzadce sukcesyjnego; 5) dniem ogloszenia
upadtosci przedsigbiorcy; 6) dniem dokonania dzialu spadku obejmujacego przedsigbiorstwo
w spadku; 7) uptywem dwoch lat od dnia $Smierci przedsigbiorcy (art. 59 ust. 1 u.z.s.).

2 Zob. art. 865 k.c.

2 Art. 39 § 2, art. 42, art. 43, art. 103 § 1, art. 126 § 1 pkt 1), art. 208 § 3—4 ustawy z dnia
15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych (T.j. Dz.U. z 2020r. poz. 1526 z p6zn. zm.,
dalej: ,,k.s.h.”).
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przypadku, a w szczegolnosci cel 1 determinowany nim rodzaj dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej przy wykorzystaniu przedsigbiorstwa w spadku,
przynaleznos$¢ ocenianej czynnos$ci do tego rodzaju dziatalno$ci oraz jej
doniosto$¢ z punktu widzenia rozmiaru tej dziatalnosci.

Zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zwykty zarzad udzie-
li¢ musza co do zasady wszystkie osoby, ktérym w czasie dokonywa-
nia czynnos$ci przyshuguje status wiasciciela przedsigbiorstwa w spadku
w rozumieniu art. 3 u.z.s. Zgoda powinna by¢ udzielona w takiej same;j
formie, jaka jest wymagana do dokonania danej czynno$ci. Nalezy przy
tym wyjasni¢, ze zgoda, o ktorej mowa w art. 22 ust. 2 u.z.s., nie jest zgoda
osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 § 1 k.c. Wiasciciela przedsiebiorstwa
w spadku, na rzecz ktérego dziata zarzadca sukcesyjny, nie mozna uznac
za osobe trzecig w stosunku do zarzadcy sukcesyjnego. Zgoda na czynnos¢
przekraczajaca zwykty zarzad zbliza si¢ raczej do zgody wyrazanej przez
wspotwlascicieli na podstawie art. 199 k.c. Analogicznie jak w tym przy-
padku, zgoda na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego
zarzadu przez zarzadce¢ sukcesyjnego powinna by¢ udzielona najp6zniej
w chwili dokonania czynno$ci®.

Odwolanie i powolanie zarzadcy sukcesyjnego przez sad

Zarzadca sukcesyjny moze zosta¢ odwotlany przez sad w przypadku
razgcego naruszenia swoich obowiazkéw. W tym przypadku przepisu art.
55 u.z.s. nie stosuje si¢. Na wniosek osoby uprawnionej do powotania
zarzadcy sukcesyjnego na podstawie art. 12 u.z.s. sad moze jednoczesnie
powota¢ wskazang osob¢ na zarzadc¢ sukcesyjnego. W tym przypadku
przepisu art. 12 u.z.s. nie stosuje si¢ (art. 56 ust. 1-2 u.z.s.). Odwotanie
zarzadcy sukcesyjnego w przypadku, gdy razaco narusza on swoje obo-
wiazki, mozliwe jest nie tylko przez sad, ale rowniez z udzialem notariu-
sza — pod warunkiem, Ze istnieje zgoda na odwotanie zarzadcy po stronie
0soOb, ktorym tacznie przystuguje udziat w przedsigbiorstwie w spadku
wiekszy niz 1/2. W braku odpowiedniej wiekszosci pozostaje odwolanie
zarzadcy sukcesyjnego przez sad w postgpowaniu nieprocesowym. Ce-
lem wprowadzenia sagdowego trybu odwotania zarzadcy sukcesyjnego
jest z jednej strony ochrona interesu osob niebedacych wtascicielami

3 Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy o zarzadzie sukcesyjnym osoby fizycznej,

druk Nr 2293 Sejm VIII kadencji, s. 8, uzasadnienie dostgpne na: www.sejm.gov.pl (dostep:
15.12.2021).
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przedsiebiorstwa w spadku, a z drugiej — zabezpieczenie interesow wia-
Scicieli przedsigbiorstwa w spadku?.

Whiosek o odwotanie zarzadcy sukcesyjnego z powodu razacego naru-
szenia jego obowigzkdw moze zglosi¢ kazdy, kto ma w tym interes prawny
(art. 665° § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku — Kodeks postgpowania
cywilnego?®’). 4 contrario nie moze tego zrobi¢ osoba, ktora legitymuje si¢
wylgcznie interesem faktycznym. Wnioskodawca musi wykazac¢ istnienie
interesu prawnego. Pojecie interesu prawnego nie zostato zdefiniowane
w przepisach prawa. W zwigzku z tym bedzie ono oceniane przez sad
w kontekscie okolicznosci faktycznych 1 prawnych sprawy. Uznaje si¢, ze
interes prawny zachodzi wowczas, jezeli sam skutek, jaki wywota upra-
womocnienie si¢ wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrong jego
prawnie chronionych interes6w, czyli definitywnie zakonczy spor istnie-
jacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszto-
$ci®®. W orzecznictwie podkresla si¢ rowniez, ze interes prawny zachodzi
wowczas, gdy istnieje niepewnos¢ danego prawa lub stosunku prawnego,
zar6bwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych?. Bez watpienia osoba-
mi, ktére posiadajg interes prawny w odwotaniu zarzadcy sukcesyjnego
z powodu razgcego naruszania obowigzku, sg wlasciciele przedsigbiorstwa
w spadku, gdyz ponosza oni odpowiedzialno$¢ solidarng za zobowigzania
zwigzane z prowadzeniem przedsigbiorstwa w spadku®. Interes prawny
maja takze inne osoby posiadajace udziat w przedsiebiorstwie w spadku,
a wigc w skladnikach dziedziczonego majatku po zmartym spadkodawcy,
na ktore sktadajg si¢ zarowno aktywa, jak i pasywa (art. 922 k.c.)’!. Interes
prawny moze wystapi¢ rowniez po stronie pracownikow, konsumentow
i kontrahentow przedsigbiorstwa w spadku™®.

Prawodawca uzaleznit odwotanie zarzadcy sukcesyjnego w trybie
art. 56 u.z.s. od tacznego wystgpienia dwoch przestanek: po pierwsze,

% K. Grzegorczyk, Komentarz do art. 56, [w:] Ustawa o zarzqdzie sukcesyjnym
przedsiebiorstwem osoby fizycznej. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021, Legalis,
pkt 2-3, (dostep: 2021-12—15 18:15).

7 Tj.Dz.U. z2021r. poz. 1805 z pdzn. zm., dalej: k.p.c.

2 Wyrok SN z 18.6.2009 r., IT CSK 33/09, OSNC 2010, Nr B, poz. 47.

2 Wyrok SN z 14.7.1972 r., IIl CRN 607/71, OSNC 1973, Nr 4, poz. 64.

3 K. Flaga-Gieruszynska, A. Zielinski [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, red.
K. Flaga-Gieruszynska, A. Zielinski, Warszawa 2019, s. 1371.

R. Wrzecionek, Zarzgdca sukcesyjny..., op. cit., s. 269.

31
32 T. Radkiewicz [w:] Kodeks postgpowania cywilnego, t. 2, Komentarz, Art. 506-1217, red.

T. Szancito, Warszawa 2019, s. 335.
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ztozenia wniosku o odwolanie zarzadcy sukcesyjnego przez osobe, ktéra
ma interes prawny, po $mierci przedsigbiorcy, po drugie — stwierdzenia
przez sad razacego naruszenia obowigzkow przez zarzadcg sukcesyjnego™.
Pojecie ,,razacego naruszenia obowigzkodw” nie zostato zdefiniowane przez
prawodawce. Stanowi ono typowa klauzule generalna, ktéra odwotuje sie
do pozaprawnych norm o charakterze wartos$ciujagcym. W zwigzku z tym
stwierdzenie, czy doszto do razacego naruszenia obowigzku, w kazdym
przypadku podlega ocenie sadu. Wyktadnia art. 56 ust. 1 u.z.s. prowadzi do
wniosku, ze chodzi o obowiazki nie tylko wynikajace z przepiséw u.z.s.,
ale rowniez z innych aktéw prawnych realizowanych wobec dowolnych
podmiotdw, do ktorych zaliczy¢ mozna m.in.: wiascicieli przedsiebiorstwa
w spadku, pracownikow, kontrahentéw, konsumentow etc.** Chodzi o wy-
jatkowe przypadki, wynikajace w szczeg6lnosci z razagcego niedbalstwa
zarzadey sukcesyjnego, zachodzacego wowcezas, gdy nie tylko narusza
on swoje obowiazki lub nie doktada wymaganej od niego starannosci,
ale czyni to przy niezachowaniu podstawowych zasad prawidtowego za-
chowania si¢ w danej sytuacji, lub z innych powodoéw naganny sposob?’.
Bez watpienia ,,przestanka razacego naruszenia obowiazkow przez zarzadce
sukcesyjnego nie begdzie spetniona, przyktadowo, jesli przedsiebiorstwo ma
ktopoty finansowe, ktore nie wynikaja z razacego niewlasciwego sposobu
prowadzenia go przez zarzadce sukcesyjnego, lub jesli miedzy zarzadca
sukcesyjnym a wiascicielem przedsigbiorstwa w spadku narést konflikt na
tle roznic charakteréw lub pomystéw na kierunki rozwoju przedsiebior-
stwa w spadku’¢. J. Bieluk gczy sposob rozumienia pojecia ,,razgcego
naruszenia obowigzkoOw” z interpretacja pojecia ,,razacego niedbalstwa”
zdefiniowanego w orzecznictwie®’. Judykatura utozsamia razace niedbal-
stwo z przypadkami, gdy osoba postepuje w sposdb oczywiscie sprzeczny
z zasadami bezpieczenstwa powszechnie znanymi i rozumianymi nawet
przez osoby o niskim poziomie intelektualnym. Jej zachowanie winno

A. Szereda [w:] Komentarz do Kodeksu postegpowania cywilnego, t. I1I, Warszawa 2020,
Legalis, Nb. 2, (dostep: 2021-12—-15 17:31).

K. Grzegorczyk, Komentarz do art. 56, op. cit., pkt 6.

Uzasadnienie do rzagdowego projektu ustawy o zarzadzie sukcesyjnym osoby fizycznej, druk
Nr 2293 Sejm VIII kadencji, s. 61, uzasadnienie dostgpne na: www.sejm.gov.pl (dostep:
15.12.2021).

¢ Ibidem, pkt 7.

J. Bieluk, Komentarz do art. 56 [w:] Ustawa o zarzgdzie sukcesyjnym przedsigbiorstwem
osoby fizycznej. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis, Nb. 5 (dostep: 15.12.2021).
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graniczy¢ z umyslnoscig®®. Sad Apelacyjny w Lublinie, odnoszac si¢ do
pojecia ,,razacego niedbalstwa”, stwierdzit, ze

(...) to co$ wiecej niz brak zachowania zwyktej starannosci w dziataniu. Wy-
ktadnia tego pojecia winna uwzglednia¢ kwalifikowana postac braku zwyklej
lub podwyzszonej starannosci w przewidywaniu skutkow dziatania. Chodzi
tu o takie zachowanie, ktore graniczy z umys$lnoscig. Ocena, czy zachodzi
wypadek razacego niedbalstwa (...) wymaga uwzglednienia obiektywnego
stanu zagrozenia oraz kwalifikowanej postaci braku zwyklej starannosci
w przewidywaniu skutkow, a wigc uwzglednienia starannosci wymagane;j
od dziatajacej osoby, przedmiotu, ktérego dziatanie dotyczy oraz okolicz-
nosci, w ktorych doszto do zaniechania pozgdanych zachowan z jej strony®.

Przektadajac przyjety sposob rozumienia pojecia ,,razacego niedbalstwa”

na sytuacje¢ zarzadcy sukcesyjnego, mozna stwierdzi¢, ze do razacego na-
ruszenia obowiazkoéw przez zarzadce dojdzie wowcezas, gdy nie wywigzuje
sie¢ on z umoéw, do ktérych wykonania zobowigzany byl przedsiebiorca
przed swoja $miercig, mimo istnienia odpowiednich zasobow materialnych
1 niematerialnych po stronie przedsigbiorstwa w spadku, ktére umozliwiaja
realizacj¢ kontraktu.

)]

2)
3)

Na wniosek osoby uprawnionej do powotania zarzadcy sukcesyjnego, tj.
matzonka przedsigbiorcy, ktoremu przystuguje udziat w przedsiebior-
stwie w spadku, lub

spadkobiercy ustawowy przedsiebiorcy, ktory przyjat spadek, albo
spadkobiercy testamentowy przedsiebiorcy, ktory przyjat spadek, albo
zapisobiercy windykacyjny, ktory przyjat zapis windykacyjny, jezeli
zgodnie z ogloszonym testamentem przystuguje mu udzial w przedsig-
biorstwie w spadku sagd moze jednocze$nie powota¢ wskazang osobe
na zarzadce¢ sukcesyjnego. W tym przypadku przepisu art. 12 u.z.s.
nie stosuje sie. W przepisie art. 56 ust. 2 u.z.s. prawodawca postuzyt
si¢ sformutowaniem ,,sad moze powota¢”, podkreslajac istnienie tzw.
wladzy dyskrecjonalnej s¢dziego w tym zakresie, co jest uzasadnione na
dwoch niezaleznych od siebie ptaszczyznach. Po pierwsze, systemowo,
jesli w jednym postepowaniu zostang ztozone wnioski o powotanie
réznych o0sob, ze wzgledu na tre$¢ art. 11 ust. 1 u.z.s. nie jest mozliwe
uwzglednienie ich obu. Po drugie, funkcjonalnie, poniewaz wniosek

38
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60

Wyrok SA w Warszawie z 4 sierpnia 2020 r., [ ACa 685/19, Legalis numer 2488663.
Wyrok SA w Lublinie z 30 marca 2020 r., I ACa 966/19, LEX nr 3044501.



Zarzqd sukcesyjny — wylqczna kompetencja notariatu

moze pochodzi¢ od osoby majacej mniejszos¢ udzialow w przedsie-

biorstwie w spadku, zwigzanie sadu jej wola doprowadzitoby do obej-

$cia wymogu zgody odpowiedniej czesci uprawnionych na powolanie

kolejnego zarzadcy sukcesyjnego wynikajacego z art. 54 u.z.s.)%.

Tryb sadowego odwotania i powolania ,,wtérnego” zarzadcy sukcesyj-
nego nie wymaga udziatlu notariusza, a zatem wtasciwy sad niezwlocznie,
nie pdzniej niz w nastepnym dniu roboczym po uprawomocnieniu si¢
postanowienia w przedmiotowej sprawie za posrednictwem formularza
dostepnego na stronie internetowej CEIDG lub innego zintegrowanego
z CEIDG systemu teleinformatycznego (art. 23 ust. 3 pkt 2 u.c.e.i.d.g.)
musi zgtosi¢ do CEIDG odwolanie i ewentualne powotanie nowego za-
rzadcy sukcesyjnego.

Przedluzenie zarzadu sukcesyjnego

Sad z waznych przyczyn moze przed dniem wygasni¢cia zarzadu suk-
cesyjnego przedhuzy¢ okres zarzadu sukcesyjnego na czas nie dluzszy niz
pig¢ lat od dnia $mierci przedsigbiorcy, badZ od dnia znalezienia zwtok
przedsigbiorcy, albo uprawomocnienia si¢ postanowienia stwierdzajacego
zgon. Przedluzenie zarzadu sukcesyjnego zostato zastrzezone wylacz-
nie do kompetencji sagdu. Nie istnieje mozliwo$¢ przedtuzenia zarzadu
sukcesyjnego z udziatem notariusza nawet woéwczas, gdy istnieje zgoda
wszystkich wlascicieli przedsigbiorstwa w spadku albo oso6b, o ktérych
mowa w art. 12 u.z.s.*', co do potrzeby przedtuzenia zarzadu i dtugosci
czasu jego trwania po jego przedtuzeniu. Wiasciwy do rozpoznania wnio-
sku o przedtuzenie zarzadu sukcesyjnego jest sad spadku (art. 665' k.p.c.).
Przedhuzenie okresu trwania zarzadu sukcesyjnego moze by¢ dokonywane
przez sad spadku wigcej niz jeden raz, o ile wystgpig ku temu przestanki
waznych powoddow, lecz taczny okres zarzadu sukcesyjnego nie moze
przekroczy¢ pigciu lat od dnia $§mierci przedsigbiorcy, badz od dnia zna-
lezienia zwlok przedsigbiorcy, albo uprawomocnienia si¢ postanowienia
stwierdzajacego zgon*.

Pojecie ,,waznej przyczyny” jest zwrotem niedookreslonym. Kazdo-
razowo ocena tego, czy doszto do zaistnienia waznej przyczyny, nalezy
do sadu. Racj¢ ma K. Goérniak, ze:

40

K. Grzegorczyk, Komentarz do art. 56, op. cit., pkt 20.
41 Zob. art. 665 k.p.c.

42 M. Jasniewicz, Komentarz do art. 60, [w:] Zarzqd sukcesyjny przedsigbiorstwem osoby

fizycznej. Komentarz, red. S. Babiarz, Warszawa 2021, LEX, pkt 4 (dostep: 04.01.2022).
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(...) przez wazne powody nalezy rozumie¢ konkretne, wykazane w danym
stanie faktycznym okolicznosci, ktore odpowiadaja funkcjom zarzadu sukce-
syjnego. Dalsze istnienie zarzadu sukcesyjnego nie jest prawem okreslonych
0s0b, ktore miatoby podlegac jakiej$ automatycznej realizacji. W postgpowa-
niu o przedtuzenie zarzadu sukcesyjnego nalezy wykazac, ze wlasciciele lub
inni interesariusze przedsiebiorstwa w spadku majg interes w tym, by zarzad
sukcesyjny nadal trwat. Ponadto nalezy uzasadnic¢, dlaczego dotychczasowy,
2-letni czas trwania zarzadu sukcesyjnego nie jest wystarczajacy. Uczest-
nicy postgpowania powinni przede wszystkim wykaza¢, ze postepowanie
o stwierdzenie nabycia spadku lub o dzial spadku wydtuza si¢ lub napotyka
na inne trudno$ci. Alternatywnie, moga istnie¢ wazne powody dla dokonania
dziatu spadku z wylgczeniem przedsigbiorstwa w spadku wiasnie po to, by
zachowa¢ zarzad sukcesyjny*.

Zakonczenie

Analiza przepisOw u.z.s. potwierdza przyjete na samym poczatku
zalozenie, ze powolanie — po raz pierwszy — zarzadcy sukcesyjnego
po $mierci przedsigbiorcy jest mozliwe tylko i wytacznie z udziatem
notariusza. Pierwotne powotanie zarzadcy sukcesyjnego zostato przy-
pisane wylacznie notariatowi. Inaczej niz w przypadku poswiadczenia
dziedziczenia, gdzie jednostka ma prawa wyboru, czy skorzysta z dro-
gi sadowej, czy tez notarialnej. Z punktu widzenia praw jednostki,
a w szczeg6lnosci konstytucyjnego prawa do sadu, przyjete rozwigzanie
moze zosta¢ roéznie ocenione. Z jednej strony jednostka szybciej niz
w przypadku sadu dojdzie do osiagnigcia zalozonego celu w postaci
powotania zarzadcy sukcesyjnego, co jest istotne z punktu widzenia
krotkiego okresu liczonego od dnia $mierci przedsiebiorcy, badz od dnia
znalezienia zwlok przedsiebiorcy, albo uprawomocnienia si¢ postano-
wienia stwierdzajacego zgon. Zgodnie bowiem z art. 12 ust. 10 u.z.s.
uprawnienie do powotania zarzadcy sukcesyjnego wygasa z uptywem
dwoch miesiecy od dnia $§mierci przedsigbiorcy. Jezeli akt zgonu przed-
sigbiorcy nie zawiera daty zgonu, albo chwila $mierci przedsigbiorcy
zostata oznaczona w postanowieniu stwierdzajagcym zgon, termin ten
biegnie od dnia znalezienia zwtok przedsigbiorcy, albo uprawomocnie-
nia si¢ postanowienia stwierdzajacego zgon. Z drugiej jednak strony

K. Gorniak, Komentarz do art. 60 [w:] Ustawa o zarzqdzie sukcesyjnym przedsigbiorstwem

osoby fizycznej. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2021, Legalis, pkt 20 (dostep:
04.01.2022).
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ustawodawca ad hoc pozbawit spadkobiercéw wyboru trybu pierwotnego
powotania zarzadcy sukcesyjnego. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze
ustanowienie zarzadcy sukcesyjnego przez spadkobiercéw nastepuje
na ich wniosek, za ich wspolng zgoda. Nie rodza si¢ zatem kwestie
sporne, ktére winny by¢ rozstrzygane przez sad. W takich warunkach
angazowanie sagdu okazuje si¢ zbedne. Jednocze$nie krok ustawodawcy
nie obcigzyt dodatkowg kategorig spraw 1 tak juz niewydolnych sadow
powszechnych. Wybor notariusza jako osoby, z ktérej udziatem mozliwe
jest pierwotne powotanie zarzadcy sukcesyjnego, oceni¢ nalezy jako krok
w dobrg strong, z uwagi na to, ze notariusz wykonuje zawdd zaufania
publicznego oraz posiada niezbedng wiedz¢ 1 umiejetnosci w tej materii.
Kompetencja notariuszy w obszarze zarzadu sukcesyjnego powinna by¢
rozszerzona poprzez umozliwienie spadkobiercom przedluzenia okresu
trwania zarzadu pod warunkiem istnienia petnej zgody wszystkich wta-
$cicieli przedsiebiorstwa w spadku albo 0so6b, o ktérych mowa w art. 12
u.z.s. tak co do faktu samego przedluzenia zarzadu sukcesyjnego, jak
1 czasu jego trwania, z uwzglednieniem maksymalnego okresu trwania
zarzadu sukcesyjnego, o jakim stanowi ustawa. Powyzsze ma réwniez
uzasadnienie praktyczne. Jak wynika bowiem ze wstepnych ustalen
autora, wykonywanie obowigzkow zgloszeniowych do CEIDG przez
notariuszy nie doznaje uszczerbku, podczas gdy realizacja tozsame-
go obowiazku przez sady przebiega juz roznie. Zauwazalne jest to
w szczego6lnosci przedtuzania przez sady zarzadu sukcesyjnego, kiedy
po uprawomocnieniu si¢ postanowienia w tym zakresie nie nastgpuje
wykonanie normy wynikajacej z przepisu art. 23 ust. 3 pkt 3 u.c.e.i.d.g.
Pewno$¢ sytuacji prawnej spadkobiercow, bytu przedsigbiorstwa w spad-
ku 1 wszystkich zwigzanych z nim podmiotéw wymaga wyposazenia
notariuszy w kolejne kompetencje. Notariusz bezwzglednie w kazdym
przypadku musi pamietac o art. 23 ust. 4 u.c.e.i.d.g., zgodnie z trescig
ktérego informacj¢ o powotaniu pierwszego zarzadcy sukcesyjnego
oraz informacje, o ktorych mowa w art. 5 ust. 2 pkt 21 lit. ¢ 1 d, pkt 22
124 u.c.e.i.d.g., zglasza niezwlocznie do CEIDG za posrednictwem
formularza dostepnego na stronie internetowej CEIDG lub innego zin-
tegrowanego z CEIDG systemu teleinformatycznego, nie pdzniej niz
w dniu roboczym nast¢pujacym po dniu:

1) sporzadzenia aktu powotania zarzadcy sukcesyjnego;

2) sporzadzenia aktu odwotania zarzadcy sukcesyjnego;

3) sporzadzenia protokotu rezygnacji zarzadcy sukcesyjnego;
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4) wygasni¢cia zarzadu sukcesyjnego z powodu zarejestrowania aktu po-
$wiadczenia dziedziczenia albo wydania europejskiego poswiadczenia
spadkowego, na podstawie ktorego spadkobierca albo zapisobierca
windykacyjny nabyl przedsigbiorstwo w spadku w catosci;

5) wygasnigcia zarzadu sukcesyjnego z powodu nabycia przedsigbiorstwa
w spadku przez jedng osobg na podstawie czynno$ci prawnej dokonanej
w formie aktu notarialnego;

6) wygasniecia zarzadu sukcesyjnego z powodu dokonania dziatu spadku
obejmujacego przedsigbiorstwo w spadku w formie aktu notarialnego.
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Zagadnienia wybrane dotyczace nowej ustawy deweloperskiej
1. Przepisy przejsciowe

Art. 76 ust. 1 nowej ustawy! wprowadza okres przejSciowy stosowania
ustawy uchylonej*. Wynosi on dwa lata od dnia wej$cia w zycie nowej
regulacji. W zwiazku z tym, datg poczatkowa tego okresu bedzie 1 lipca
2022 roku, za$ datg koncowa 1 lipca 2024 roku. W tym okresie do przed-
siewzie¢ deweloperskich, w przypadku ktérych rozpoczecie sprzedazy
nastapito przed dniem 1 lipca 2022 roku i przed tym dniem zawarto co
najmniej jedng umowe deweloperska w rozumieniu ustawy z 2011 roku?,
stosuje si¢ co do zasady przepisy dotychczasowe*. Dodatkowo zastoso-
wanie majg przepisy art. 10 ust. 1-3, art. 11 oraz art. 43 ust. 1 pkt. 71 9°
ustawy z 2021 roku. Oznacza to po pierwsze, ze zakres ten bedzie dotyczyt
umow deweloperskich i tutaj nie powinno by¢ w tym zakresie istotnych
watpliwosci. Po drugie, skoro ustawa z 2011 roku nie obejmowata lokali

*

Notariusz w Krakowie

! Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U.2021.1177), ktora
wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2022 r., dalej jako ,,nowa ustawa”, ,,nowa regulacja”, ,,nowe
przepisy”.

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (tj. Dz.U.2021.1445), dalej jako ,,poprzednia ustawa”, ,,ustawa uchylona”,
»poprzednia regulacja”, ,poprzednie przepisy” na mocy art. 80 ustawy przywolanej
w przypisie 1 traci moc z dniem 1 lipca 2022 r., przy czym art. 76 i art. 77 okreslaja facznie
warunki jej stosowania w dwuletnim okresie przejsciowym.

3 Opowiadam si¢ za pogladem, ze kolejno$¢ spelnienia tych dwoch warunkéw nie ma
znaczenia, byle oba byly spetnione przed 1 lipca 2022 r.

W pelnym zakresie, to jest m.in. z prawami odstapienia okre§lonymi w ustawie z 2011 r.
Przepisy dotychczasowe to takze sposob i tryb uméw zawieranych w wykonaniu umow
deweloperskich. Mimo nieszczg$liwego sformutowania art. 76 ust. 2 nowej ustawy, uznaé
nalezy, ze niezaleznie od tego, kiedy zostanie zawarta umowa przenoszaca wilasnosc,
stosujemy przepisy dotychczasowe. Por. M. Watrakiewicz, Przepisy przejsciowe w nowej
ustawie deweloperskiej, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2021, nr 3 (85), s. 61-63.

Pierwszy z nich dotyczy obowiazku zawarcia z innym bankiem umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego, jesli dotychczasowa umowa zostata wypowiedziana, za$ drugi
ustawowego prawa do odstgpienia od umowy przez nabywce, jesli deweloper tego obowigzku
nie spetni, albo spetni, ale w ciagu 10 dni od zawarcia nowej umowy nie poinformuje
nabywcy o dokonanej zmianie oraz nie przedstawi o§wiadczenia banku, ze nowy rachunek,
na ktoéry majg by¢ przekazywane $rodki, jest mieszkaniowym rachunkiem powierniczym
W rozumieniu nowej ustawy.
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0 przeznaczeniu innym niz mieszkalne, to nadal z tym zakresie umowy
dotyczace takich lokali nie bedg podlegaty przepisom ustawy, nawet
jesli sg zawierane wraz umowami deweloperskimi. Po trzecie, skoro do-
tychczas powszechnie przyjeto, ze zakres obowigzku stosowania ustawy
dotychczasowej w aspekcie czasowym konczy sie chwilg uzyskania de-
cyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub po uptywie terminu do wniesienia
sprzeciwu co do zamiaru przystapienia do uzytkowania w przypadku
budynku mieszkalnego jednorodzinnego — to zasadne jest postawienie
pytania, czy po tej chwili nalezy stosowaé nowa ustawe? Opowiadam si¢
za pogladem, Ze jednak nie®. Przepis przej$ciowy nalezy rozumie¢ jako
wole ustawodawcy utrzymania stanu dotychczasowego — takze w przypad-
kach, w ktérych brak byto wyraznego obowigzku stosowania poprzedniej
ustawy. Po czwarte, argument ten jest tozsamy dla pogladu, ze do przedsie-
wzie¢ deweloperskich dotychczasowych nie stosuje si¢ przepisOw ustawy
z 2021 roku w zakresie regulacji umowy rezerwacyjnej (art. 29—34 nowej
regulacji). Po piate, analogicznie oceni¢ trzeba brak obowigzku stosowa-
nia nowych wymagan okre$lonych w art. 3 — umowa sprzedazy o skutku
zobowigzujaco-rozporzadzajacym pomiedzy deweloperem i nabywcg oraz
w art. 4 — w zakresie takich samych umow, ale gdzie sprzedajacym jest
przedsiebiorca inny niz deweloper, a przeniesienie praw nastepuje po raz
pierwszy. Oczywiscie wszystko to dotyczy niejako nastepstw zawarcia
przed dniem 1 lipca 2022 roku przynajmniej jednej umowy deweloperskiej
w zakresie czy to czasowym, czy przedmiotowym, ktoéry co do zasady
podlegalby przepisom nowej ustawy, gdyby nie wigza¢ go jako skutku
dziatania odsunigtego w czasie poprzedniego rezimu ustawowego.
Istotna moze by¢ odpowiedz, czy zawarcie umowy deweloperskiej
przed dniem 1 lipca 2022 roku wymaga, aby deweloper: a) byt wlascicielem
(wieczystym uzytkownikiem) gruntu na ktorym ma by¢ (jest) prowadzone
przedsigwziecie deweloperskie; b) posiadat pozwolenie na budowe (sku-
tecznie dokonane zgloszenie?); c) mial zawarta umowe o prowadzenie
rachunku powierniczego; d) roszczenie z umowy deweloperskiej zostato
ujawnione w ksigdze wieczystej. Nie bez znaczenia moze tez by¢ zagad-
nienie, jak okresli¢ zakres przedsigwzigcia deweloperskiego, jesli chodzi

6 Np. deweloper rozpoczat przedsiewziecie deweloperskie w 2021 r., a w dniu 1 czerwca
2022 r. uzyskat ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na uzytkowanie. Jednoczesnie w inwestycji
ma kilka lokali, ktore nie znalazty nabywcow. Od 1 lipca 2022 r. w moim przekonaniu nie
bedzie miat obowiazku zawierania umow zobowiazujacych w trybie art. 2 ust.1 pkt. 2, 3 lub
5 nowej ustawy.
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o nieruchomosci, na ktorych jest lub ma by¢ realizowane — o ile majg by¢
stosowane przepisy dotychczasowe.

Nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci, ze niezaleznie od tego, czy
deweloper jest wiascicielem (wieczystym uzytkownikiem) nieruchomosci,
na ktorej ma by¢ przeprowadzone przedsigwzigcie deweloperskie — moze
zawrze¢ umowe deweloperska’. Oczywiscie dla nabywcy taka sytuacja
tworzy dodatkowe ryzyko zwigzane z wykonaniem umowy, ktore— jak
sie¢ wydaje — w dos¢ latwy sposdb moze by¢ ograniczone poprzez powia-
zanie terminow $wiadczen pieni¢znych przez nabywce z nabyciem przez
dewelopera wlasnosci (prawa wieczystego uzytkowania) nieruchomosci.
Argumenty za dopuszczalnoscia takiego stanowisko majg rézne zrodta, ktore
wzajemnie sobie nie przecza, a wrecz si¢ uzupeltniaja. Umowa deweloper-
ska jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci,
ktora, jednak wilasnos$ci tej nie przenosi. Nie ma zatem przeszkod, by
wazne zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zaciggnat
kto$ (deweloper), kto w chwili jego powstania nie moze go jeszcze wy-
kona¢ — przenie$¢ wlasnosci, bo ta — w zakresie praw do gruntu — mu nie
przystuguje. Zgrzytu teoretycznego tutaj nie ma. Sama poprzednia ustawa
wymagania takiego nie formuluje; nie wynika to takze z zalacznika do
ustawy — wzoru prospektu informacyjnego. To takze wazna okolicznos$¢,
bo mozna wskaza¢ ustawe, ktora dla waznosci umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wlasnosci wymaga, aby ten, kto zobowigzuje si¢ do
przeniesienia wlasnosci, byt wiascicielem (uzytkownikiem wieczystym)
gruntu — mowa o ustawie o wlasnosci lokali i jej art. 98. Nie mozna takze
zapomina¢, ze notariusz petni wazng role¢ w obrocie deweloperskim nie
tylko poprzez forme¢ umowy deweloperskiej, ale takze przez obowigzek
ztozenia niezwlocznie po zawarciu umowy deweloperskiej elektroniczne-
go wniosku wieczysto-ksiegowego o wpis do ksiegi wynikajacego z niej
roszczenia. Ustawa Prawo o notariacie wprost w art. 92 § 9 przewiduje
mozliwos¢, ze z przyczyn formalnych deweloper nie jest wlascicielem
(wieczystym uzytkownikiem) gruntu 1 nie posiada zgody wtasciciela na
ujawnienie roszczen z umow deweloperskich w ksiedze wieczystej — taki

7 Tak: H. Ciepta w: H. Ciepta, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie prac nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 28; B. Gliniecki,
Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 16; J. Pisulinski, System Prawa Prywatnego,
Tom 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 771-772; za$ odmiennie:
R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 38.

8 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. 2021.1048 z p6zn. zm.).
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wniosek po umowie deweloperskiej przez notariusza nie zostanie ztozony.
Wszystko to jeszcze raz prowadzi do wniosku, ze do zawarcia przynaj-
mniej jednej umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 76 ust. 1 nowe;j
ustawy, nie jest konieczne, aby deweloper byt wtascicielem (wieczystym
uzytkownikiem) gruntu, na ktorym ma by¢ zrealizowane przedsigewzie-
cie deweloperskie. Inng sprawg jest, ze w punktu widzenia praktycznego
sytuacja taka bytaby ze wszech miar pozadana.

Podobnie odnies¢ si¢ nalezy do pozwolenia na budowe. Takze jego brak,
badz sytuacja, gdy zostalo wydane przez wlasciwy organ, ale nie jest jeszcze
ostateczne, albo toczy si¢ postgpowanie sgdowo-administracyjne zwigzane
ze ztozong skarga przez strone postepowania administracyjnego, nie jest
przeszkoda uniemozliwiajacg zawarcie umowy deweloperskiej. Kazda
z tych trzech sytuacji moze mie¢ wptyw na ocen¢ prawdopodobienstwa
wykonania (i to terminowego) zobowigzania z umowy deweloperskiej,
ale sama przez si¢ nie jest przeszkodg nieusuwalng do zawarcia umowy
deweloperskie;.

Bardziej kontrowersyjna okazuje si¢ sprawa, gdy deweloper nie ma
zawartej umowy o prowadzenie rachunku powierniczego i chce zawrzeé
umowe deweloperska. Poglady w tym zakresie sg podzielone’. Osobiscie
podtrzymuje stanowisko, ze w takim przypadku zawarcie umowy dewe-
loperskiej jest niedopuszczalne'. Jego uzasadnienie opiera si¢ na kilku
argumentach. Po pierwsze, wedtug ustawy poprzedniej jest to minimalny
srodek ochrony wptat nabywcy. Po drugie, jesli w chwili zawarcia umo-
wy deweloperskiej nie wiem, z jakim bankiem deweloper zawrze umowe
o prowadzenie rachunku powierniczego, to jestem pozbawiony prawa do
oceny, czy bank ten oceniam jako wiarygodny. Po trzecie, nawet jesli po
zawarciu umowy deweloperskiej deweloper zawrze umowe o prowadzenie
rachunku powierniczego, to w jaki sposob postanowienia zwigzane z tym
rachunkiem stang si¢ czescig stosunku prawnego pomig¢dzy deweloperem
a nabywca? Czy tylko poprzez wskazanie sposobu §wiadczenia przez de-
welopera skierowane do nabywcy? Nie wydaje mi si¢, aby taki argument
zashugiwal na poparcie.

Mozliwo$¢ zawarcia umowy deweloperskiej, jesli deweloper nie ma umowy o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego, dopuszcza T. Czech, Ustawa deweloperska.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 329.

Por. K. Maj, Tres¢ umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego — zagadnienia
wybrane, ,Rejent” 2012, nr 12, s. 50. Vide: A. Goldiszewicz, Tres¢ i charakter prawny
umowy deweloperskiej. Lex 2013, roz. 1, § 5, pkt. 1.
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Whpis roszczenia do ksigegi wieczystej nie jest warunkiem zawarcia
umowy deweloperskiej. Wzmacnia pozycje nabywcy 1 elementy ochronne
jego interesow, ale sam przez si¢ nie jest konieczny do zaistnienia umowy
deweloperskiej.

Jak by si¢ wydawalo na pierwszy rzut oka, w miar¢ jasny przepis przej-
$ciowy art. 76 ust. 1 zostaje zaciemniony przez brzmienie art. 77 nowej
ustawy. Zgodnie z nim, jezeli w ramach przedsigwzigcia deweloperskiego
wydzielono zadanie inwestycyjne przed dniem wejscia w zycie nowej
ustawy i deweloper rozpoczal sprzedaz, dotyczaca tego zadania po dniu
wejscia w zycie niniejszej ustawy, do tego zadania stosuje si¢ przepisy
nowe. Rozumienie skutkdw tego przepisu moze pdjs¢, jak si¢ wydaje,
w trzech kierunkach. Zanim jednak do nich przejde, nalezy zwrdci¢ uwa-
ge, ze wedlug starej ustawy definicja zadania inwestycyjnego jest czescia
przedsiewziecia deweloperskiego; w regulacji nowej zadanie inwestycyjne
jest odrebnie zdefiniowane, cho¢ co do tresci, tak samo jak poprzednio.
Po wtore, rozpoczecie sprzedazy wedtug starej ustawy to podanie do pu-
blicznej wiadomo$ci zamiaru sprzedazy lokali lub domow mieszkalnych,
za$ obecnie, w nowej regulacji, jest to takze informacja o gotowosci za-
wierania uméw deweloperskich. I w nowej ustawie do zawierania umow
deweloperskich deweloper musi mie¢ zatozony rachunek powierniczy
(oraz uprzednio sporzadzony prospekt informacyjny). Uwzgledniwszy
to, mozna twierdzi¢, ze w kazdym przypadku, w ktérym ma zastosowanie
art. 76 ust. 1, nie bedzie miat zastosowania art. 77 — niezaleznie od tego,
czy w danym przedsigwzigciu deweloperskim jest jedno, czy wigcej za-
dan inwestycyjnych. Minimalnie wymagana jedna umowa deweloperska
wystarczy, aby dotyczyta jednego zadania inwestycyjnego, a nie kazdego
z wielu. Przyktadowo: jesli zatozymy, ze przedsigwzigcie deweloperskie
obejmuje trzy zadania inwestycyjne, a kazde z nich polega na budowie
jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, przy czym kazdy z nich
mam by¢ budowany i oddany do uzytku w innym czasie (po kolei), to
w mys$l tej interpretacji wystarczy jedna umowa deweloperska!! dotycza-
ca ktoregokolwiek zadania (bo kazde z nich jest czgscig przedsigwzigcia
deweloperskiego), aby takze dwa pozostale zadania inwestycyjne byty
nieobjete nowg ustawa, niezalezenie od tego, kiedy nastapi rozpoczecie
sprzedazy — pod rzadami starej, czy nowej ustawy. Stanowisko to'? uwa-
zam za nietrafne w gtdéwnej mierze dlatego, ze przyjecie go za prawidlowe

I Zawarta przed 1 lipca 2022 r.

12 Na potrzeby dalszych rozwazan nazwatbym go liberalnym.
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musiatoby prowadzi¢ do wniosku, ze przepis art. 77 bytby norma pusta.
A chyba musiata zaistnie¢ jaka$ przyczyna, dla ktorej stosowanie przepiséw
dotychczasowych przez dwa lata (art. 76 ust. 1) ustawodawca potaczyt
zawarciem umowy deweloperskiej i przedsiewzigciem deweloperskim,
a dzialanie nowej ustawy odnidst do zadania inwestycyjnego (czgsci
przedsiewziecia deweloperskiego) i podania (lub nie) do publicznej wia-
domosci zamiaru sprzedazy, bez zadnego odwolywania si¢ do zawarcia
(lub nie) umowy deweloperskiej. Spostrzezenie to prowadzi do proby
sformutowania pogladu drugiego, zgodnie z ktorym zastosowanie bgdzie
miala przez dwa lata regulacja dotychczasowa, jesli zawarto przed datg
1 lipca 2022 roku cho¢ jedng umowe deweloperska, o ile byta ona poprze-
dzona rozpoczeciem sprzedazy w rozumieniu ustawy, czyli podaniem do
publicznej wiadomos$ci zamiaru sprzedazy lokali lub domow mieszkalnych,
ale w odniesieniu do wszystkich cze$ci przedsiewziecia deweloperskiego,
czyli poszczegblnych zadan inwestycyjnych. W takim przypadku, aby co
catego przedsiewzigcia deweloperskiego (czyli wszystkich trzech zadan
inwestycyjnych) do 1 lipca 2024 roku stosowac przepisy dotychczasowe,
muszg by¢ spetnione dwa warunki: a) do 1 lipca 2022 roku musi by¢ za-
warta przynajmniej jedna umowa deweloperska; oraz b) do tej samej daty
w stosunku do zadan inwestycyjnych (wszystkich, a nie tylko tego, co do
ktérego zawarta zostata umowa deweloperska) musi nastapic rozpoczecie
sprzedazy, czyli podanie przez dewelopera do publicznej wiadomosci za-
miaru sprzedazy'. Przy tym pogladzie'* da si¢ uzasadni¢ — zauwazalne na
pierwszy rzut oka — sprzecznosci pomigdzy trescig art. 76 ust. 1 i art. 77
nowej ustawy. Stanowisko to jest mi najblizsze. W konicu mozna przyjaé
stanowisko ostroznosciowe. Zgodnie z nim, aby w podanym przyktadzie
kazde z trzech zadan inwestycyjnych korzystato z dobrodziejstwa okresu
przejsciowego — w stosunku do kazdego z nich winno nastapi¢ rozpoczecie
sprzedazy w rozumieniu ustawy dotychczasowej i zawarcie co najmniej
jednej umowy deweloperskiej (czy tacznie trzech, gdyz zatozyliSmy, ze
przedsigwzigcie deweloperskie sktada si¢ z trzech zadan inwestycyjnych).
Sad ten uwazam za nietrafny, gdyz w takim przypadku istnienie w ustawie
normy art. 77 bytoby zbedne. Nie odnosi si¢ ona do wymogu zawarcia
umowy deweloperskiej, a jedynie etapu ja poprzedzajacego, czyli podania
do publicznej wiadomos$ci zamiaru sprzedazy.

13 Podziela go, jak odczytuje jego wypowiedz, M. Watrakiewicz, Przepisy (...), op. cit., s. 63.

4 Jak si¢ wydaje, mozna go nazwaé wywazonym.
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Inaczej mowiac, wzajemny stosunek tych norm (art. 76 ust. 1 1 art. 77
nowej ustawy) mozna rozumie¢ w ten sposob, ze jezeli przedsigwzigcie
deweloperskie sktada si¢ z wigcej niz jednego zadania inwestycyjnego,
to przez dwa lata stosuje si¢ przepisy dotychczasowe do tego zadania in-
westycyjnego, o ile rozpoczecie sprzedazy i zawarcie co najmniej jednej
umowy deweloperskiej dotyczylo wtasnie tego zadania inwestycyjnego.
Zatem w przedsigwzigciu deweloperskim obejmujagcym wiele zadan inwe-
stycyjnych, aby stosowac przepisy dotychczasowe przez dwa lata, nalezy
przed 1 lipca 2022 roku nalezy poda¢ do publicznej wiadomos$ci zamiar
sprzedazy lokali 1 domow mieszkalnych oraz zawrze¢ co najmniej jedng
umowg¢ deweloperska, dotyczaca tego (i kazdego z osobna) zadania inwe-
stycyjnego. Takiego rozumienia owych przepisdw nie uwazam za stuszne.
Za prawidlowy uwazam stan, w ktorym przed dniem 1 lipca 2024 roku
podano do publicznej wiadomo$ci informacje na temat rozpoczgcia procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach
kazdego zadan inwestycyjnych danego przedsiewzigcia deweloperskiego
oraz zawarto cho¢ jedng umowe deweloperska, niezaleznie ktérego zadania
w danym przedsigwzigciu deweloperskim ona dotyczy.

Przepisy przejsciowe (art. 76 ust. 3) nakazuja tez deweloperowi, ktory
w dniu 1 lipca 2022 roku prowadzi przedsiewzigcie deweloperskie, dla
ktdrego nie zawarto do tej daty umowy rachunku powierniczego — zawarcie
umowy o jego prowadzenie w terminie 30 dni od dnia 1 lipca 2022 roku.
Warto przypomnie¢, ze dotyczy¢ to moze sytuacji opisanych w art. 37 uchy-
lonej ustawy. Zgodnie z nim deweloper, ktory rozpoczat sprzedaz przed
dniem 29 kwietnia 2012 roku, to jest przed wejsciem w zycie poprzednie;j
regulacji, nie musial stosowac srodkow ochrony, o ktérych mowa w art. 4
ustawy z 2011 roku, to jest przynajmniej otwartego mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego. Zmiang t¢ oceniam pozytywnie jako wprowadzenie
minimalnego i jednolitego standardu ochrony wptat nabywecy.

Bardzo istotnym wyréznikiem nowej ustawy jest Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny, a art. 49 ust. 1 nowej regulacji stanowi, ze podstawg wyli-
czenia sktadki na Fundusz'® jest warto$¢ wptaty dokonanej przez nabywce
na mieszkaniowy rachunek powierniczy, m.in. w zwiazku z realizacja

Zobowigzanym do wyliczenia sktadki na Fundusz i jej zaptaty jest deweloper; zob. art. 49
ust. 5 ustawy. Watpliwe w mojej ocenie jest zawarcie w umowie podlegajacej nowej ustawie
(deweloperskiej lub okres§lonej w art. 2 ust. 1 pkt. 2,3 lub 5 lub ust. 2) zobowiazania nabywcy
do zwrotu na rzecz dewelopera zaplaconej przez niego sktadki na Fundusz, takze w przypadku
rozwigzania umowy na wniosek nabywcy lub odstgpienia od niej przez dewelopera na skutek
okolicznosci lezacych po stronie nabywcy.
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umowy deweloperskiej. W mojej ocenie, jesli zachodzg przestanki stoso-
wania w okresie przejsciowym przepisow dotychczasowych, to wowczas
deweloper nie jest obowigzany do uiszczania sktadek na Fundusz.

2. Ogolnie o wprowadzonych zmianach

Wyrézni¢ mozna pie¢ najwazniejszych zmian, ktore pozwolg na ta-
twiejsze poznanie i usystematyzowanie catosci nowej regulacji. Sg to:
zawegzenie podmiotowe pod stronie nabywcy, poszerzenie podmiotowe
po drugiej stronie, innej niz nabywca, w zakresie umow objetych ustawa,
zwigkszenie zakresu przedmiotowego (takze lokal uzytkowy) z jedno-
czesnym wydtuzeniem horyzontu czasowego dzialania ustawy, objecie
dziataniem nie tylko umow zobowigzujacych, ale takze niektérych umow
sprzedazy o podwdjnym skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym. W no-
wej ustawie nabywca moze by¢ tylko osoba fizyczna, ktéra zawiera jedng
z umow objetych dzialaniem ustawy w celu niezwigzanym bezposrednio
z jej dziatalno$cig gospodarcza lub zawodowa'® (art. 5 ust. 5 nowej re-
gulacji). Tym samym uprawione jest twierdzenie, ze obecnie ustawa pod
stronie nabywcy chroni konsumenta. Jesli zatem umowe deweloperska
chciataby zawrze¢ osoba fizyczna na potrzeby prowadzonej przez nig
dziatalnos$ci gospodarczej, nie bedzie to mozliwe. W takim przypadku nie
ma ani obowigzku, ani mozliwos$ci stosowania nowej ustawy. Niektore
przepisy ustawy stosuje si¢ do osoby, ktéra nie jest deweloperem, musi
by¢ jednak przedsiebiorca. Dotyczy to umow sprzedazy przenoszacych
wlasnos¢, gdzie nabywcg jest osoba fizyczna, o ile przedmiot umowy
powstal w wyniku realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego, a prze-
niesienie praw z tych umoéw na nabywce nastepuje po raz pierwszy. Jak
mozna sadzi¢ ratio legis takiego rozwigzania stanowila zaobserwowana
praktyka. Ot6z w wielu przypadkach, $redni i duzy deweloperzy dziataja
w sposob wielowymiarowy, w tym takze w zakresie ilo$ci prowadzonych
przedsigwzie¢ deweloperskich. Poprzez wymagania stawiane przez insty-
tucje kredytowe (najczesciej banki) formuta wykonawcza realizowana jest
przez spotki celowe powolywane tylko dla przeprowadzenia jednego danego
przedsigwzigcia deweloperskiego. Pozniej spoika jest likwidowana, a wy-
nik inwestycji rozliczany. Nie zawsze wszystkie lokale znajda nabywcow
na etapie zawierania uméw deweloperskich albo w niedlugim czasie po
wybudowaniu. W takim przypadku, aby moc zlikwidowa¢ spotke celowa,

16 Identycznie okre$la konsumenta Kodeks cywilny w art. 22!
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nastepuje zbycie niesprzedanych lokali do spotki (lub innego podmiotu
majacego status przedsiebiorcy) z grupy kapitalowej, gdzie spokojnie
czekaja na nabywceg. Nie zawsze musi by¢ nim od razu osoba fizyczna.
Czesto jest to kolejny przedsigbiorca. Ustawodawca uznat, ze w takim
przypadku, gdy nabywca jest po raz pierwszy w obrocie osoba fizyczna,
winna mie¢ ona pewien minimalny poziom ochrony. W takim przypadku
zastosowanie majg niektore przepisy dotyczace umowy rezerwacyjnej
(art. 29-32 oraz 34 ust. 1 pkt.1 1 2 nowej ustawy), a takze odbioru przed-
miotu umowy przed umowg sprzedazy (art. 41 ust. 1-3). Duzg zmiang jest
wprowadzenie zasady stosowania ustawy takze do lokalu uzytkowego,
o ile umowa w tym zakresie jest zawierana wraz z jedng z uméw doty-
czacych lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, albo udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania
z czgs$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
(art. 2 ust. 2 nowej ustawy). Jej znaczenie jest tym wigksze, ze odnosi si¢
takze do sytuacji, ktére w ustawie majg znaczenie fundamentalne. Otoz
w poprzedniej regulacji praktyka zgodnie przyjeta, a piSmiennictwo si¢ temu
nie sprzeciwilo, ze czasowy zakres obowigzku stosowania ustawy konczy
si¢ z chwilg uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lub wraz z uptywem
terminu na zgloszenie sprzeciwu przez wlasciwy organ co do zamiaru
przystapienia do uzytkowania wybudowanego domu jednorodzinnego. Dzi$
ten moment czasowy nie ma wigkszego znaczenia. Mimo zaistnienia tych
zdarzen prawnych, ustawe stosujemy nadal. Jest to zmiana o znaczeniu
podstawowym. Wprawdzie umowy zobowigzujace w tym zakresie musza,
silg rzeczy, by¢ nieco inaczej sformutowane, ale nie zmienia to faktu, ze
zmiana w tym zakresie jest ogromna. Jesli to tego dodamy uregulowanie
umowy rezerwacyjnej, ktorg moze by¢ poprzedzona kazda z umow obje-
tych dziataniem ustawy, 1 nie byla poprzednio uregulowana ustawowo, to
zaczyna si¢ wytania¢ obraz ogdlnego poszerzenia zakresu regulacji, a tym
samym znaczenia nowej ustawy. I niestety zwigzanych z tym zawilosci,
ktore silg rzeczy musza si¢ pojawic. Do tej pory mozemy powiedziec:
umowy zobowigzujace — tak, poszerzone o lokal uzytkowy oraz o okres
po formalnym zakonczeniu budowy, a wszystkie one moga by¢ objete
umowg rezerwacyjng. To jednak jeszcze nie koniec. Nowa ustawa reguluje
tez umowy sprzedazy o podwojnym skutku, zawierane zar6wno przez
dewelopera (art. 3), jak i przez przedsiebiorce niebedacego deweloperem
(art. 4) — wprawdzie w ograniczonym zakresie, ale jednak dla nabywcy, jak
si¢ wydaje do$¢ istotnym. Jesli do wyliczenia tego dotozy¢ jeszcze obowia-
zek informacyjny, o ktdrym mowa w art. 28 ustawy, w stosunku do uméw
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dotyczacych lokalu innego niz mieszkalny, do ktérego nie stosuje si¢ art. 2—4
ustawy, to poziom zagmatwania mozna uzna¢ co najmniej za znaczacy.

3. Efekt cieplarniany, czyli nowy prospekt informacyjny

Nowa ustawa utrzymata, a nawet znacznie rozbudowata informacyjne
obowiazki przedkontraktowe dewelopera. Bezposrednio wynika to takze
z nowej, rozbudowanej definicji ,,rozpoczgcia sprzedazy”. W art. 3 ust.
5 ustawy uchylonej rozpoczgcie sprzedazy to podanie do publicznej wiado-
mosci informacji na temat rozpoczgcia procesu oferowania lokali mieszkal-
nych lub doméw jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewzigcia
deweloperskiego. W nowej regulacji (art. 5 ust. 12) to takze informacja
o takiej samej tresci, uzupetniona o gotowos¢ do zawierania z nabywcami
umoéw deweloperskich albo umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt.
2,3 lub 5 lub ust. 2. To za$ wigze si¢ z obowigzkiem uprzedniego sporza-
dzenia prospektu informacyjnego dotyczacego danego przedsigwzigcia de-
weloperskiego (art. 20 ust. 1 nowej ustawy), a w przypadku wyodr¢bnienia
z przedsigwzigcia deweloperskiego zadania inwestycyjnego, obowigzek
ten obejmuje to zadanie inwestycyjne (art. 20 ust. 2). Co wigcej, jest on
wymagany takze przy zawieraniu umow rezerwacyjnych (art. 21 ust. 1,
art. 23 ust. 2 nowej ustawy). Rozpoczecie sprzedazy to takze obowigzek
zawarcia umowy rachunku mieszkaniowego dla przedsigwzigcia dewe-
loperskiego, lub jesli zostalty wyodrebnione — takze dla kazdego zadania
inwestycyjnego (art. 7 ust. 11 2).

Nawiasem mowigc, przy umowie rezerwacyjnej moze si¢ pojawic
watpliwos$¢, czy jesli nadal stosujemy w okresie przejSciowym poprzednia
ustawe, to czy mozna (trzeba?) stosowac z nowej regulacji zapisy dotyczace
umowy rezerwacyjnej. Tutaj moze pojawic si¢ problem interpretacyjny.
Z jednej strony, do ,,starych” inwestycji nie stosuje si¢ nowej ustawy,
a z drugiej strony — umowa rezerwacyjna w nowej regulacji to usankcjo-
nowanie stanu, ktory istnial w praktyce poprzednio jako umowa zawierana
w ramach swobody umow. Jednak pojawily si¢ istotne ograniczenia zawarte
w przepisach bezwzglednie obowigzujacych. Jest to migdzy innymi: forma
(pisemna — art. 30 ust. 1 nowej ustawy), wysoko$¢ optaty rezerwacyjne;j
(maksymalnie 1% — art. 32 ust. 2), czy przypadki, kiedy jest zwracana
(art. 34 ust. 1). Mimo watpliwos$ci nalezy poprze¢ stanowisko, ze umowa
rezerwacyjna w rozumieniu rozdziatu 5 nowej regulacji dotyczy tylko
umow objetych dziataniem nowej ustawy (art. 2 ust. 1 pkt. 2,3 lub 5 lub
art. 3 albo art. 4). Jesli zatem stosujemy poprzednia ustawe, to strony moga
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odmiennie niz w art. 29 — art. 34 nowej ustawy uregulowac¢ postanowienia
umowy rezerwacyjnej. Co za tym idzie, przed jej zawarciem nie musi by¢
sporzadzony prospekt, ani zatozony mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Wzor prospektu informacyjnego stanowigcego zalagcznik do nowe;j
ustawy jest bardzo, ale to bardzo rozbudowany. To kilkana$cie stron,
wobec trzech przy ustawie uchylonej. Jesli ten wzor wypehni sig¢ trescia,
nierzadkie bedg przypadki, w ktorych sam prospekt bedzie liczyt kilka-
dziesiat stron. Jesli to tego doda¢ wzor umowy deweloperskiej oraz samag
umowe deweloperska (tez jest to po wielokro¢ kilkadziesiat, a prawie za-
wsze kilkanascie stron), nie sposéb potwierdzic, ze jest to kierunek, ktory
sluzy ochronie klimatu. W tresci prospektu nalezy zwréci¢ szczegodlng
uwage na czes$¢ 111, rubryka: ,,Informacje dotyczace obiektow istniejacych
potozonych w sgsiedztwie inwestycji 1 wptywajacych na warunki zycia”,
przy czym zgodnie z przypisem trzecim sg tu wymienione w szczegol-
no$ci obiekty generujace ucigzliwosci zapachowe, halasowe i $§wietlne.
Takze rubryka kolejna: ,,Akty planowania przestrzennego i inne akty
prawne na terenie objetym przedsiewzigciem deweloperskim lub zada-
niem inwestycyjnym’ to nie tylko odniesienie si¢ studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego, miejscowego planu rewitalizacji,
miejscowego planu odbudowy, ale 1 innych aktéw prawnych, tak o charak-
terze ogolnym (powszechnie obowigzujagcym), jak 1 indywidulanym (np.
decyzje administracyjne). Jesli to odnies¢ do wymienionych w przypisie
piatym dziedzin, ktore moga by¢ przedmiotem regulacji jest to zadanie
dla dewelopera nietatwe, jesli chce rzetelnie sporzadzi¢ prospekt. A jesli
juz tak uczyni, zapoznanie si¢ przez nabywce z proba zrozumienia jego
zapiséw bedzie z pewnoscig bardzo czasochtonne. Z drugiej strony, jest
to jego prawo, a nie obowigzek. Zwraca takze jedenascie pozycji szcze-
gbélowych, ktére musza by¢ opisane, jesli teren inwestycji jest objety
planem zagospodarowania przestrzennego, a takze opis planu dla dziatek
lub ich fragmentéw znajdujacych si¢ w odlegtosci do 100 m do granicy
terenu objetego przedsigwzigciem deweloperskim lub zadaniem inwesty-
cyjnym. Jesli nie ma planu, winny by¢ opisane szczegdlowe informacje
wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. W prospekcie musza by¢ takze
zawarte informacje dotyczace przewidzianych inwestycji w promieniu
1 km od terenu objetego przedsiewzigciem deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym. Ich przykladowe wyliczenie we wzorze prospektu jest
bardzo szerokie.
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Ustawodawca nadal nie zdecydowat si¢ na uzaleznienie mozliwosci
zawarcia umowy deweloperskiej (i innych umow jej podobnych) od tego, by
deweloper byt wlascicielem gruntu'’, ani od tego, by byt podmiotem, ktory
jest adresatem decyzji o pozwoleniu na budowe!®. Ochrona nabywcy w tym
zakresie jest przesuni¢ta, jak sie¢ wydaje, na etap zwigzany z ptatno$ciami.
Ot6z zgodnie z art. 17 ust. 4 pkt. 1 lit. a i ¢ nowej ustawy, bank, dokonujac
kontroli przedsigwziecia deweloperskiego, bada, czy deweloper posiada
tytul wtasnos$ci albo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na
ktorej jest prowadzone przedsiewzigcie deweloperskie lub zadanie inwe-
stycyjne, albo przynamniej zgode wlasciciela (wieczystego uzytkownika)
na wpis roszczen do ksiegi wieczystej, a takze czy deweloper posiada
pozwolenie na budowg'®. Czy jest to rozwigzanie dobre — czas pokaze.
Z dotychczasowej praktyki mozna wysnu¢ wniosek, ze deweloper, ktory
nie jest wlascicielem (wieczystym uzytkownikiem gruntu) oraz nie posiada
ostatecznego i niezaskarzonego pozwolenia na budowe, ma zdecydowanie
mniejsze szanse na znalezienie kontrahenta, ktory bytby sktonny zawrzeé
z nim umowe¢ deweloperska.

Nowoscig jest wskazanie we wzorze prospektu opisu dopuszczenia
waloryzacji ceny oraz okreslenia zasad waloryzacji. W praktyce dotych-
czasowej zmiana wysokosci $wiadczenia pieni¢znego na poczet ceny przez
nabywce byta zwigzana z dwoma mozliwymi czynnikami: zmiang stawki
VAT lub zmiang powierzchni przedmiotu umowy. Dzi§ uczestnicy rynku
stoja przed zgota innym wyzwaniem — niestabilnoscia cen, i to zar6wno
w segmencie surowcowym, jak i wykonawczym. W zwigzku tym spodzie-
wac si¢ mozna zwigkszonej presji ze strony deweloperow na podzielenie
sie z nabywcg chocby czescia ryzyka z tym zwigzanego. W mojej ocenie,

17" Cze$¢ I prospektu: Informacje dotyczace gruntu i zagospodarowania przestrzennego terenu.

Pierwsze cztery rubryki nie wymagaja nawet okreslenia (wskazania) w prospekcie, kto jest
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktorym jest lub ma by¢ realizowane
przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne.

Prospekt ma zwiera¢ zerojedynkowe odpowiedzi na pytania: Czy jest pozwolenie na
budowe?, Czy pozwolenie na budowg jest ostateczne?, Czy pozwolenie na budowe jest
zaskarzone?

W przepisie nie zostalo wskazane, jakie winno mie¢ cechy: czy musi by¢ ostateczne
i prawomocne (niezaskarzone do sadu administracyjnego)? Jak si¢ wydaje, gdyby nie
byto ostateczne lub prawomocne — bankowi nie przystuguje uprawnienie, zgodnie z art.
17 ust. 7 pkt. 1 nowej ustawy do negatywnej oceny tego elementu, a tym samym prawo
(ale i obowiazek) wstrzymania wyptaty srodkoéw pienigznych znajdujacych si¢ na otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym oraz prawo do wyznaczenia deweloperowi terminu
na usunigcie ,,nieprawidlowosci”. To ostatnie stowo jest w cudzystowie, gdyz ograniczenia
ze strony banku wzgledem dewelopera musza by¢ tutaj, w mojej ocenie, wyktadane $cisle.
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waloryzacja ceny ($wiadczenia pieni¢znego) ze strony nabywcy na rzecz
dewelopera jest mozliwa, ale muszg by¢ spetnione trzy warunki. Po pierw-
sze, wskaznik zmiany $§wiadczenia musi by¢ obiektywny, powszechnie
dostepny zarowno dla nabywcy, jak 1 dla dewelopera. Z pewnos$cig moze
to by¢ publikowany przez Glowny Urzad Statystyczny wskaznik cen
produkcji budowlano-montazowej* lub wskaznik cen towardéw i ustug
konsumpcyjnych?'. Po drugie, zmiany przyjetego wskaznika muszg mieé¢
mozliwos$ci dziatania nie tylko na korzys¢ dewelopera, ale takze na jego
niekorzys¢. Po trzecie, w umowie winien by¢ zapis, ze jezeli zamiana
ceny (wysokosci $wiadczenia pienigznego) przekroczy pewien ustalony
1 okreslony przez strony putap — nabywcy bedzie przystugiwato prawo
odstgpienia od umowy.

W prospekcie winna by¢ takze wskazana wysokos$¢ stawki procento-
wej, wedlug ktorej obliczana jest kwota sktadki na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny. Jak poprzednio winien by¢ takze zamieszczony harmonogram
przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Jego zna-
czenie obecnie jest duzo wigksze. A to przez bezwzglednie obowigzujaca
normg art. 8 ust. 3 nowej ustawy. Platnosci majg nastepowac na wezwanie
dewelopera, po wykonaniu danego etapu prac. Poprzednio terminy ptatnosci
nie musiaty by¢ powigzane z wykonaniem danego etapu prac.

Warunki odstgpienia od umowy deweloperskiej, jak i1 kazdej innej
objetej dziataniem nowej ustawy, dla ktérej winien by¢ sporzadzony pro-
spekt informacyjny, maja by¢ zamieszczone w tym ostatnim. Ze wzgledu
na ich obszerno$¢ w nowej regulacji*?, a takze mozliwo$¢ zamieszczenia
postanowien umownych w tym zakresie, w szczegdlno$ci poprawiajacych
sytuacje nabywcy*, za absolutnie dopuszczalng uwazam sytuacje, w ktorej
prawa te zostang doktadnie opisane w prospekcie (lub innym zataczniku
do umowy), za§ w umowie znajdzie si¢ tylko odwotanie do ich tresci za-
wartej w prospekcie (innym niz prospekt zataczniku do aktu notarialnego).

Nowym obowigzkowym zatgcznikiem do prospektu jest szkic koncepcji
zagospodarowania terenu i jego otoczenia z zaznaczeniem budynku oraz

2 Zob. https:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-produkcji
-budowlano-montazowej-w-kwietniu-2022-roku,15,41.html (dostep: 13.06.2022).

Zob. https:/stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow
-i-uslug-konsumpcyjnych-w-kwietniu-2022-roku,2,126.html (dostgp: 13.06.2022).

Art. 43 nowej ustawy zostat bardzo rozbudowany i to zaréwno co do przypadkéw w ktorych,
w szczegllno$ci nabywcy przystuguje ustawowe prawo odstapienia od umowy, jak
i przestanek, jakie musza zaistnie¢, aby mogt z prawa tego skorzystac.

21

22

2 Np. umowne prawo odstapienia na rzecz nabywcy, jesli uzyska odmowna decyzj¢ kredytows.
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istotnych uwarunkowan lokalizacji inwestycji wynikajacych z istniejacego
stanu uzytkowania teren6w sasiednich (np. z funkcji terenu, stref ochron-
nych, ucigzliwosci). Jak sadzg, nie nalezy temu opisowi zaczerpni¢temu
wprost z treSci wzoru prospektu nadawac innego znaczenia niz rOwnowazne
projektowi zagospodarowania dziatki lub terenu. Jest on czescig projektu
budowalnego, a zgodnie z wlasciwymi przepisami** winien on przeciez
uwzglednia¢ te wszystkie uwarunkowania.

Ostatnig sprawa, o ktorej nalezy wspomnie¢ przy prospekcie informa-
cyjnym, s jego trzy ostatnie rubryki, opisane we wzorze stanowigcym
zalacznik do ustawy. Dotycza one lokalu uzytkowego. Beda wypeinione
tylko w przypadkach okreslonych w art. 2 ust. 2 nowej ustawy. To jest,
gdy wraz z umowa o lokal mieszkalny, dom jednorodzinny lub udziat
we wspotwlasnosci, z prawem do wylacznego korzystania z jej czesci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, zawierana bedzie umowa
dotyczaca lokalu uzytkowego. W prospekcie powinny by¢ zamieszczone
w takim przypadku: informacje o lokalu uzytkowym nabywanym réwno-
czesnie z lokalem mieszkalnym lub domem jednorodzinnym, cena lokalu
uzytkowego albo utamkowej czg¢$ci wlasnosci lokalu uzytkowego oraz
termin, do ktorego nastapi przeniesienie prawa wlasnosci lokalu uzytko-
wego albo utamkowej czesci wlasnos$ci lokalu uzytkowego. Zadziwiajaca
oszczednos¢ ustawodawcey w tym przypadku kaze zada¢ pytanie, czy
mimo iz przedmiot jest inny, oznacza to, ze mamy do czynienia z jedng
umow3a? Pytanie nie jest bez znaczenia, jesli mozna sobie wyobrazic,
ze strony beda chciaty np. inaczej uregulowac sprawe mozliwej zmiany
ceny ze wzgledu na zamiane stawki podatku od towarow 1 ustug VAT,
czy powierzchni¢ lokalu — niz w przypadku lokalu mieszkalnego, czy
tez domu jednorodzinnego, albo tez ustali¢ inne terminy wydania lokalu,
przeniesienia wlasnosci, kwoty kar umownych, czy tez stawki odsetek,
inaczej okresli¢ prawa odstapienia od umowy. I co w takim przypadku?
Czy mamy do czynienia z jedng umowa o jednolitym charakterze co do
skutkéw nie tylko mozliwosci jej zawarcia, ale 1 ustania stosunku praw-
nego nig zawigzanego? Czy tez jednym aktem notarialnym objete sg dwie
umowy, a kazda moze by¢ inaczej co do tresci uregulowana? Osobiscie
opowiadam si¢ za tym drugim pogladem. To aby umowa o lokal uzytko-
wy podlegala przepisom ustawy, wymagane jest, aby byla zawarta wraz
umowg o lokal mieszkalny lub jednorodzinny. I tu zwigzanie si¢ konczy.

2 Por. § 13 — § 18 rozp. Ministra Rozwoju z 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowego

zakresu i formy projektu budowlanego, Dz.U.2020.1609.
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Dalej s to (lub mogg by¢ — decyduje wola stron, ograniczona przepisami
ustawy) dwa odrebnie uregulowane stosunki prawne.

4. Zmiany definicyjne i ich najwazniejsze skutki

W nowej ustawie nie ma definicji lokalu uzytkowego, ale sa nowe
umowy objete jej dziataniem, ktore takich lokali dotyczg (art. 2 ust. 2).
Jak si¢ wydaje, w takim przypadku nalezy odnies¢ si¢ do podziatu lokali
wynikajgcego z ustawy o wlasnosci lokali*®. Zgodnie z art. 2 ust. 2 lokale
dzielg si¢ na lokale mieszkalne oraz na lokale wykorzystywane zgodnie
Z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Podziat ten jest dychoto-
miczny. W pewnym uproszczeniu mozna powiedzie¢, ze objete dziataniem
nowej regulacji lokale uzytkowe to wtasnie lokale o przeznaczeniu innym
niz mieszkalne w znaczeniu przypisanym im przez ustaw¢ o wlasnosci
lokali. To, do jakich celow lokal bedzie wykorzystywany (biurowych,
ustlugowych, garazowych), jak si¢ wydaje, nie ma znaczenia. Juz teraz
wymaga podkreslenia, ze lokal uzytkowy moze podlega¢ przepisom
ustawy w szerszym zakresie — jezeli umowa go dotyczaca jest zawierana
wraz z jedng z umow ,,podstawowych”, czyli dotyczacych najczescie)
lokalu mieszkalnego®, lub bardzo waskim — obejmujgcym tylko obo-
wigzek informacyjny, o ktorym mowa w art. 28 ustawy, ktory wiasciwie
sprowadza si¢ do podkreslenia, ze ustawy do takiej umowy si¢ nie stosuje,
a w szczegblnosci srodki pienigzne wptacone przez nabywcee nie sg objete
ochrong przewidziang w przepisach nowej regulacji.

Za najwazniejszg zmian¢ podmiotowg oceni¢ nalezy jednoczesne
zawezenie oraz poszerzenie poj¢cia ,,nabywcy”. Obecnie zgodnie z art.
5 ust. 5 ustawy nabywca to ,,0soba fizyczna, ktora w celu niezwigzanym
bezposrednio z dziatalno$cig gospodarcza lub zawodowa zawiera z:

a) deweloperem jedng z umow, o ktorych mowa w art. 2 albo art. 3, albo
b) przedsigbiorca innym niz deweloper jedng z umoéw, o ktéorych mowa

w art. 4, albo
c) deweloperem lub przedsigbiorcg innym niz deweloper umowg, o ktorej

mowa w art. 28 ust. 1.

»  Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tj. Dz.U.2021.1048.

% Trudno bowiem sobie wyobrazi¢, aby umowa dotyczaca lokalu uzytkowego byta zawierana

wraz z umowa dotyczaca domu jednorodzinnego, czy tez udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomosci wraz ze wskazaniem prawa do korzystania z czgsci tej nieruchomosci stuzacej
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, cho¢ oczywiscie nie jest to niemozliwe.
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Wyeliminowano zatem z mozliwos$ci dziatania dobrodziejstw ustawy
osoby, ktore w zakresie umow nig objetych nie sg konsumentami. Dotyczy
to takze spotek cywilnych osob fizycznych. Z drugiej za$ strony, poprzez
zwigkszenie zakresu przedmiotowego ustawy stosuje si¢ do 0sob fizycz-
nych, ktére z jej przepisdéw ochronnych nie korzystaja i nie moga by¢
nimi objete, gdyz do stosunkdéw prawnych przez nie zawieranych nowych
przepisOw si¢ nie stosuje.

Pozytywnie trzeba oceni¢ wyodrebnienie z pojecia ,,przedsiewziecie
deweloperskie” — zadania inwestycyjnego (art. 5 ust. 8 ustawy). Wpraw-
dzie tre$¢ nie ulegla zmianie, ale dzi$ nie jest to element czgsci pojecia
»przedsigwzigcie deweloperskie”. Zadanie inwestycyjne moze by¢ jego
czescig, zas jego wyrdznikiem jest, ze budynek(i) ma(ja) zosta¢ oddany(e)
do uzytku w tym samym czasie 1 tworzg cato$¢ architektoniczno-budow-
lang. Jak wyzej wspomniano, ma to znaczenie przy wyktadni przepisow
przejsciowych (art. 77). W codziennej praktyce nalezy pamietaé, ze takze
dla zadania inwestycyjnego obecnie istnieje wprost wystowiony obowig-
zek prowadzenia rachunku powierniczego przy rozpoczeciu sprzedazy
(art. 7 ust. 2), a takze obowigzek sporzadzenia prospektu (art. 20 ust. 2).

Na uwage zastuguje takze dopasowanie brzmienia art. 5 ust. 8§ w zakre-
sie otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego do poszerzonego
zakresu przedmiotowego umow podlegajacych ustawie. Ptynie z tego
pie¢ wnioskow. Po pierwsze, deweloper prowadzi jeden rachunek dla
przedsigwzigcia deweloperskiego, dla wszystkich uméw zobowigzujacych
podlegajacych ustawie niezaleznie od tego, czy umowa jest zawierana
przed wybudowaniem przedmiotu umowy, czy kiedy fizycznie juz on
istnieje. Po drugie, umowy sprzedazy o podwdjnym skutku, o ktorych
mowa w art. 3 ustawy, nie wymagaja, aby platno$¢ ceny nastgpowata
przez rachunek powierniczy?’. Po trzecie, obowigzkiem dewelopera
jest posiadanie tego rachunku co najmniej do dnia?®, w ktorym nastgpi
przeniesienie praw z ostatniej umowy deweloperskiej lub umowy, o kto-
rej mowa w art. 2 ust.1 pkt. 2, 3 lub 5 lub ust.2 ustawy w ramach tego

2 QOczywiscie sytuacja jest identyczna w przypadku umowy sprzedazy o podwdjnym skutku,

zawieranej w trybie art. 4 ustawy z przedsigbiorcg innym niz deweloper.

2 W praktyce termin ten bgdzie wykraczal poza datg¢ przeniesienia przez dewelopera na

nabywce przedmiotu umowy, w szczeg6lnosci, gdy umowa zobowiazujaca dotyczy
przedmiotu, ktéry juz fizycznie istnieje, a zatem nie jest to umowa deweloperska. Zgodnie
z art. 16 ust. 3 i 4 ustawy kwote stanowigca iloczyn procentu kosztow ostatniego etapu
okreslonego w harmonogramie przedsigwzigcia lub zadania bank wyptaca po otrzymaniu
wypisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawa z umowy o ktérej mowa
w art. 2 ust.1 pkt. 2, 3 lub 5 lub ust.2 pkt. 2 lub 4 ustawy.
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przedsiewzigcia lub zadania (art. 7 ust.3 nowej ustawy). Po czwarte, skoro
wyplata zdeponowanych srodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem
przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, to na
uwadze nalezy miec tre$¢ art. 8 ust. 3 ustawy. Co do zasady”® nabywca
dokonuje wptaty na rachunek po zakonczeniu danego etapu przedsig-
wzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, o ktorym ma
obowigzek powiadomi¢ go deweloper.

W tym miejscu warto rozwazy¢ dwa zagadnienia praktyczne. Po pierw-
sze, zarbwno w nowej ustawie, jak i uchylonej*” utrzymano zasade, ze har-
monogram przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego
zawiera co najmniej cztery etapy realizacji. Koszt kazdego z etapdéw nie
moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 10% kosztéw catkowitych. Im-
plikuje to wniosek, ze etapow nie moze by¢ wigcej niz 10. Zmiana, ktora
zostata wprowadzona (art. 24 ust. 1 pkt. 3 ustawy), dotyczy obowigzku
zamieszczenia w harmonogramie termindw zakonczenia kazdego z etapow.
Jednoczesnie o jego zakonczeniu deweloper ma obowigzek poinformowac
nabywece. Pojawia si¢ pytanie, co w przypadku, jesli dany etap zostat wy-
konany przed terminem okre§lonym w harmonogramie? Czy informujac
o0 jego wykonaniu, deweloper moze zada¢ od nabywcy wptaty za dany
etap przed terminem jego wykonania okreslonego w harmonogramie?
Przyktadowo: etap Il zgodnie z harmonogramem miat obejmowac¢ wyko-
nanie stanu zero, a termin zostal okre§lony na dzien 31 grudnia 2022 roku.
Deweloper wykonat prace wezesniej, np. 31 pazdziernika. Czy informujac
nabywce, ze dany etap zostal wykonany, moze zada¢ spelnienia §wiadczenia
pieni¢znego z nim zwigzanego przed datg 31 grudnia 2022 roku? W mojej
ocenie nie. Art. 8 ust. 3 wyraznie wskazuje, ze nabywca dokonuje wptat po
zakonczeniu danego etapu, okreslonego w harmonogramie. A dzi$ czgscia
harmonogramu jest termin wykonania poszczegolnego etapu. Harmono-
gram jest zawarty w prospekcie informacyjnym, a nierzadko jest powielany
w umowie. Tym samym termin wykonania danego etapu okresla najwcze-
$niejsza date wymagalnosci §wiadczenia pieni¢znego ze strony nabywcy
na rzecz dewelopera. Zapatrywanie to wzmacnia zasada, ze postanowienia
umowy mniej korzystne dla nabywcow niz przepisy ustawy sg niewazne,
a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy (art. 42 nowej re-
gulacji). Zasad¢ semiiperatywnosci przepisow ustawy na korzy$¢ nabywcy
zawsze nalezy rozpatrywac cato§ciowo. Widoczne to bedzie przy drugim

¥ Czy sa mozliwe w umowie inne postanowienia w tym zakresie, o tym nizej.

30

W obu przypadkach jest to art. 24 ust. 2.
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zagadnieniu. Ot6z zat6zmy, ze harmonogram przedsigwzigcia deweloper-
skiego przewiduje cztery etapy, koszt kazdego z etapow to 25% kosztow
catosci przedsiewzigcia. Deweloper oferuje zawarcie umowy deweloper-
skiej, gdzie cena to 100 jednostek. W normalnej sytuacji nabywca bytby
zobowigzany do uiszczenia §wiadczenia podzielonego nastepujaco: 25,
25, 25125. Jednak ze wzgledu np. na dynamiczng i obarczong ryzykiem
inflacji sytuacje rynkowa deweloper modyfikuje swojg ofertg. Proponuje
cene 80, ale terminy ptatno$ci powigzane z etapami w sposob nastgpujacy:
60, 0, 0, 20. Czy jest to rozwigzanie bardziej korzystne niz przepisy ustawy?
W mojej ocenia tak. Sktania to do powtorzenia zapatrywania, ze ocena, czy
dane rozwigzanie jest bardziej korzystne niz przepisy ustawy, musi odbywaé
si¢ z uwzglednieniem catoksztattu okolicznosci i skutkéw dla nabywecy.

Ostatnia, pigta w zakresie otwartego rachunku powierniczego kwestia,
dotyczy zwrdcenia uwagi, ze powigzanie ptatnosci z harmonogramem
przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego dotyczy tylko
umowy deweloperskiej lub zawieranej wraz z nig umowy dotyczacej lokalu
uzytkowego, o ktorej mowa w art. 2 ust. 2 ustawy. W przypadku innych
umow zobowiagzujacych, zawieranych w trybie ustawy, kiedy przedmiot
umowy fizycznie istnieje strony majg dowolnos¢ w ustaleniu terminow
ptatnosci (art. 36 ust. 1 pkt.4). Nadal jednak winna ona odbywac¢ si¢ za
pomoca mieszkaniowego rachunku powierniczego?'.

Ze wzgledu na znaczenie dla praktyki nalezy zwroci¢ uwage jeszcze
raz, ze zgodnie z art. 5 ust. 12 ustawy znacznie ulegto zmianie znaczenie
1 pojecie ,,rozpoczecia sprzedazy”. Dzi$ to nie tylko podanie do publicz-
nej wiadomosci zamiaru oferowania lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych w ramach danego przedsigwzigcia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego. Musi ono by¢ powigzane z gotowoscig zawiera-
nia stosownych umow. To wymaga uprzedniego sporzadzenia prospektu
(art. 20 ust. 1 1 2) oraz zawarcia umowy o prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego (art. 7 ust. 112).

Zmiana zakresu przedmiotowego*’
Zmiany o charakterze fundamentalnym zwigzane sg z poszerzeniem

zakresu rodzaju umoéw, ktore sg regulowane nowa ustawa. Wyro6zni¢ mozna
cztery kierunki zmian: czasowe — ustaw¢ stosuje si¢ niezaleznie do tego

31 O ile ma by¢ dokonywana przed zawarciem umowy przenoszacej whasnos¢.

32 Na ten temat zob. takze: K. Maj, Nowa ustawa deweloperska — zakres przedmiotowy

i podmiotowy. Wybrane zagadnienia, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2021, nr 2, s. 65— 81.
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czy przedmiot umowy (lokal mieszkalny, dom jednorodzinny) istnieje
jako rzecz** w chwili jej zawarcia, charakteru przeznaczenia przedmiotu
umowy (lokal uzytkowy), skutku zawartej umowy (nie tylko umowy zo-
bowigzujace) oraz przedmiotu zobowigzania dewelopera (zobowigzanie
do czasowego wylaczenia z oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego — umowa rezerwacyjna). Jesli doda¢ do tego, ze
niektore z nich krzyzuja si¢ swoim zakresem, pojawi si¢ konglomerat
r6znych stosunkdw prawnych, co do ktorych regulacja ustawodawcy jest
takze bardzo niejednolita.

Z tresci poprzedniej ustawy nie wynikato wprost, czy jej stosowanie
konczy si¢ z chwilag wybudowania lokalu mieszkalnego, czy tez domu
jednorodzinnego. Praktyka poszta w kierunku interpretacji, ze z chwila
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lub uptywu terminu do zgtoszenia
sprzeciwu co do zamiaru przystgpienia do uzytkowania obowigzek stoso-
wania ustawy si¢ konczy. Glosy w piSmiennictwie w wiekszos$ci poglad
ten podzielity. Obecnie oprocz poprzednio znanej umowy deweloperskiej
pojawily si¢ umowy o ktéorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 1 5 nowej re-
gulacji. Nie zostaly one przez ustawodawce nazwane; w ustawie w wielu
przepisach konsekwentnie jest zawarte odwotanie si¢ do przepisoéw, ktore
umowy te definiuja. Zgodnie z nimi przepisy ustawy stosuje si¢ umow
zawartych pomiedzy nabywca a deweloperem, w ktorych deweloper zo-
bowigzuje si¢ do:

— ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbgdnych do korzystania z tego
lokalu przez nabywece (art. 2 ust. 1 pkt. 2);

— przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw
niezbednych do korzystania z tego lokalu (art. 2 ust. 1 pkt. 3);

— przeniesienia na nabywce¢ wlasnosci nieruchomosci zabudowanej do-
mem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wlasnos$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego,
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢, lub przeniesienia utamkowe;j
czesci wlasnosci tej nieruchomos$ci wraz z prawem do wytgcznego
korzystania z cze$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych (art. 2 ust. 1 pkt. 5).

Jak wida¢, kryterium wyrdzniajace te umowy od umowy deweloper-
skiej to brak zobowigzania do wybudowania budynku (art. 2 ust. 1 pkt.
1) lub zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot

3 Rozumiana jako przedmiot materialny.
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wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym (art. 2
ust. 1 pkt. 4). Inaczej mowiac, wybudowanie budynku nie oznacza, ze
nie stosujemy ustawy.

Na oba te okresy czasowe (przed 1 po wybudowaniu) naktada si¢ zmiana
dotyczaca lokalu uzytkowego. W kazdym przypadku lokalu uzytkowego
ustawa ma zastosowanie*, jednak zakres regulacji jest diametralnie r6z-
ny. Nowa regulacja ma w pelni zastosowanie®, gdy mamy do czynienia
z umowg zawartg miedzy nabywca a deweloperem, w ktorej deweloper
zobowigzuje si¢ do:

— wybudowania budynku i przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego;

— przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego;

— wybudowania budynku i przeniesienia utamkowej czesci wasnosci
lokalu uzytkowego;

— przeniesienia utamkowej cze$ci lokalu uzytkowego,

o ile umowa ta zawierana jest wraz z jedng umoéw o ktéorych mowa
w art. 2 ust. 1 ustawy (umowag deweloperska lub umowg o takim samym
przedmiocie, jak umowa deweloperska, ale zawierana, gdy lokal lub dom
juz istnieje), a obie dotycza tego samego przedsiewzigcia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego.

Jesli warunek rownoczesnosci nie jest spetniony, albo umowe sprzedazy
lokalu uzytkowego zawiera przedsigbiorca inny niz deweloper w trybie
art. 4, zastosowanie bedzie miat art. 28 ustawy. Ot6z w takim przypadku
deweloper lub przedsigbiorca inny niz deweloper maja obowigzek spetnic¢
wzgledem nabywcy obowiazek informacyjny polegajacy na tym, ze winni
go poinformowac przed umowa, ze lokal bedacy przedmiotem umowy nie
jest lokalem mieszkalnym, a do umowy tej nie maja zastosowania przepisy
ustawy, w szczegdlnosci w zakresie ochrony wptat srodkow pienigznych?®.

Poszerzenie zakresu dziatania ustawy zwigzane jest ze skutkiem za-
wieranej umowy. Zarowno umowa deweloperska w uchylonej ustawie, jak
1 opisane wyzej umowy objete zakresem nowej regulacji mialy ta ceche
charakterystyczna, ze wynikat z nich tylko skutek zobowigzujacy, a nie rze-
czowy (przenoszacy wlasno$¢). Obecnie w ograniczonym zakresie ustawe
stosuje sie do umow sprzedazy, przenoszacych wlasnos¢, zawieranych przez

3% QO ile drugg strong, inng niz deweloper, jest nabywca z rozumieniu ustawy.

35 Por. art. 2 ust. 2 nowej ustawy.

36 W zadnym zakresie ustawa nie bedzie miata zastosowanie, nawet jesli jedna stron bedzie

deweloper lub przedsigbiorca niebedacy deweloperem, o ile druga strona umowy to:
a) podmiot inny niz osoba fizyczna, b) osoba fizyczna, ktéra umowg zawiera w zwigzku z celu
bezposrednio zwigzanym z jej dziatalnoécia gospodarcza lub zawodowa.
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dewelopera, ktorych przedmiotem sg lokal mieszkalny, dom jednorodzinny
lub udzial we wspotwlasnosci dajacy prawo do wytacznego korzystania
z czg$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
(art. 3). Konsekwentnie dotyczy to takze lokalu uzytkowego, o ile obie
umowy sa zawierane jednoczes$nie®’. Obowiazki stosowania niektorych
przepisOw ustawy cigza takze na przedsigbiorcy niebedacym deweloperem,
ktory zawiera umowe sprzedazy z nabywca, jej przedmiotem jest lokal
mieszkalny lub jednorodzinny oraz ewentualnie takze lokal uzytkowy
(art. 4). Warunki dodatkowe: przedmiot umowy winien powsta¢ w wyniku
realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
a przeniesienie tych praw na nabywce nastepuje po raz pierwszy.

Klamra obejmujaca te wszystkie umowy jest umowa rezerwacyjna.
Uregulowana po raz pierwszy w ustawie (art. 29-34 ustawy). Kazda
z opisanych wyzej umow (deweloperska, umowa quasi-deweloperska® dla
przedmiotu juz istniejacego — wybudowanego, w obu tych przypadkach za-
réwno dla lokalu/domu mieszkalnego, jak 1 uzytkowego, umowa sprzedazy
zawierana przez dewelopera i przez przedsigbiorcg innego niz deweloper)
moze by¢ poprzedzona umowa rezerwacyjna. Jak wyzej wspomniano, jej
przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do czasowego wyltaczenia
z oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wy-
branego przez rezerwujacego.

Kilka zdan nalezy poswigci¢ takze tresci przepisu art. 2 ust. 3 ustawy.
Zgodnie z nim przepisy ustawy stosuje si¢ takze do umowy, w ktorej
deweloper zobowiagzuje si¢ do zawarcia umoéw, o ktérych mowa w art. 2
ust. 112 ustawy. Chodzi zatem o umowe deweloperska oraz o umowe
quasi-deweloperska (,,po wybudowaniu”, jesli przedmiot umowy material-
nie juz istnieje), a takze zawierane wraz z nimi umowy dotyczace lokalu
uzytkowego. Tym razem ustawodawca nie dodal, jak w art. 2 ust. 2 ustawy
uchylonej, ze chodzi tu umowe przedwstepna. Jak poprzednio ustawodawca
odniost si¢ tylko do umowy, w ktorej takie zobowigzanie zacigga deweloper,

37 Pewne zaskoczenie moze budzi¢ zapis art. 3 ust. 2 ustawy, zgodnie z ktorym pewne obowigzki
informacyjne dotycza tez umowy zobowiazujacej w zakresie lokalu uzytkowego zawieranej
tacznie z umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, o ile dotyczy
to tego samego przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Trudno sobie
wyobrazi¢, zeby lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny istnial i mozna bylo zawrzeé¢
umowg¢ sprzedazy o podwojnym skutku, a lokal uzytkowy dopiero byt w budowie — w ramach
tego samego przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Zreszta cecha
tego ostatniego jest to, ze jeden czy wigcej budynkow wchodzacych w jego sktad majg zostaé
oddane do uzytku w tym samym czasie.

Autorska nazwa na umowy opisane w art. 2 ust. 1 pkt. 2,3 lub 5 ustawy.
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a przeciez umowa przedwstepna moze by¢ umowg jednostronnie zobo-
wigzujacg®® i to do zawarcia umowy o okreslonej tre§ci moze zobowigzac
si¢ tylko nabywca. Taka umowa nie podlega dziataniu ustawy. Uwazam
to za brak istotny, ktory zostal w nowej regulacji powielony. Dalej, skoro
stosujemy ustawe, to takze do zawarcia umowy zobowigzujacej (umowy
przedwstepnej) do umowy zobowigzujacej okreslonej w art. 2 us.112 to
wymagane bedg prospekt 1 zawarcie umowy rachunku powierniczego. Sko-
ro tak, uzyteczno$¢ stosowania umowy przedwstepnej bedzie w praktyce
niewielka. Pojawia si¢ jednak pytanie, czy w zwigzku z tym, Ze przepisoOw
ustawy nie stosuje si¢ do umowy, na podstawie ktorej deweloper zobo-
wiazuje si¢ do zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 3 ustawy (umowy
sprzedazy o podwojnym skutku), nie pojawia si¢ tu kolejna istotna luka
w ustawie? Skoro ustawodawca tego nie wymaga, to umowa przedwstep-
na do umowy sprzedazy (o podwdjnym skutku, przenoszacej wtasnosc),
o ktorej mowa w art. 3, nie bedzie obcigzona obowigzkiem stosowania
ustawy. A skoro tak, to mozna liczy¢ si¢ z tym, ze wyprze z obrotu umowy
zobowigzujace, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5 ustawy, ze
wzgledu choc¢by na brak obowigzku uiszczania sktadki na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny. Z tych subtelno$ci ustawodawca nie do konca chyba
zdal sobie sprawe¢. Bo roznica niby niewielka, ale skutki duze.

Umowa z art. 2 ust. 2, 3 lub 5 zawiera zobowigzanie do przenie-
sienia wlasnos$ci, a w jej wykonaniu zawierana jest umowa przenie-
sienia wtasnos$ci®.

Umowa przedwstepna do umowy sprzedazy, o ktorej mowa w art. 3 to
umowa, przez ktdrg jedna lub obie strony zobowigzuja si¢ do
zawarcia w przysztoSci umowy sprzedazy*, a umowa zawierana
w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy to umowa sprzedazy,
a nie umowa przeniesienia wlasnosci.

Wybrane zagadnienia dotyczace poszczegolnych umow
Umowa deweloperska w nowej ustawie w kilku punktach istotnie

rozni si¢ od przepisow, ktore ja normowaly w ustawie uchylonej. Zgod-
nie z art. 35 ust. 1 pkt. 8 ustawy, umowa deweloperska winna zawierac¢

3 Wynika to wprost z tresci art. 389 § 1 kc; zob. takze P. Zakrzewski w: Kodeks cywilny.
Komentarz, red. M. Habdas, M. Fras, T. I1I, Warszawa 2018, s. 252.

4 Por. A. Bieranowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Habdas, M. Fras, T. I, Warszawa
2018, s. 165— 166.

4 A nie umowy przeniesienia wlasnosci.
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wysokos¢, terminy 1 sposob dokonywania wptat na mieszkaniowy rachunek
powierniczy, zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 8. W tym ostatnim
wskazano, ze §wiadczenie nabywcy ma by¢ spetnione na wezwanie de-
welopera, w ktorym winien uprzednio poinformowa¢ nabywce, ze dany
etap prac zgodnie z harmonogramem zostal wykonany. W umowie winien
by¢ opisany sposob naliczenia i przekazywania sktadek na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny (art. 35 ust. 1 pkt. 10b)*>. Ten ostatni to zupelna
nowos¢, ktora ma zwiekszy¢ ochrong wptat nabywcow. Jest to wyodreb-
niony rachunek w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym. Sktadki
do Funduszu s3 obowigzani uiszcza¢ deweloperzy®. Podstawg ich wyli-
czenia sg warto$ci wptat dokonanych przez nabywcow na mieszkaniowy
rachunek powierniczy w zwiazku z realizacja umowy deweloperskiej lub
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2,3 lub 5 lub ust. 2%, a takze
wplat dewelopera na ten rachunek, ktore sa kwotami pobranych optat
rezerwacyjnych, o ile po zawarciu umowy rezerwacyjnej zostata zawarta
wiasciwa umowa podlegajaca ustawie®. Maksymalna wysokos¢ sktadki
wynosi 1% w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego, a 0,1%, jesli chodzi o rachunek zamkniety. Jej rzeczywista wyso-
ko$¢ ma regulowac akt wykonawczy wydany przez wlasciwego ministra
na podstawie art. 49 ust. 8. Srodki zgromadzone w Funduszu maja by¢
przeznaczone na wyptat¢ nabywcom naleznych im kwot w przypadkach,
w ktorych odstapili oni od umowy deweloperskiej lub quasi-deweloperskiej
na podstawie ustawowego prawa odstgpienia od umowy i nie otrzymali
w terminie ustawowym zwrotu przez dewelopera*. Takze w sytuacjach
szczegoOlnych regulowanych prawem upadio$ciowym (brak zgody na

42 W mojej ocenie nic nie stoi na przeszkodzie, aby sposob naliczenia i przekazywania sktadek

na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny byt opisany w zataczniku do aktu notarialnego.

4 Zgodnie z art. 49 ust. 5 ustawy sktadka przekazana na Fundusz nie podlega zwrotowi.

Implikuje to wniosek, ze jesli w zwiazku z zawarta umowg sktadka na Fundusz zostata przez
dewelopera obliczona i wplacona, a umowa nastgpnie zostata rozwigzana, lub jedna ze stron
od niej skutecznie odstgpita, to nie uprawnia to dewelopera do zgdania zwrotu wptaconej na
Fundusz sktadki.

Czyli takze wptat dokonanych w zwiazku z umowa dotyczaca lokalu uzytkowego, o ile jest
zawierana wraz z umowg deweloperska lub quasi-deweloperska.

44

4 Whplaty na poczet ceny umowy sprzedazy, o ktorej mowa w art. 3 ustawy albo poprzedzajacej

ja umowy przedwstepnej, nie sg obcigzone obowigzkiem zaptaty sktadki. To samo dotyczy
umowy przedwstepnej o ktérej mowa w art. 2 ust. 3 ustawy.

4 Zniewiadomych powodow ochrona nie sg objete wierzytelnosci nabywcey o zwrot w przypadku

odstgpienia od umowy na podstawie ustawowego prawa odstapienia od umowy przez
dewelopera (o ile $rodki przez nabywce byty wptacone), a takze na wypadek umownego prawa
odstapienia od umowy przez nabywcg, ustalonego poza zakresem przewidzianym w ustawie.
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dalsze prowadzenie przedsiewzigcia deweloperskiego, odstgpienia od
umowy z nabywca przez syndyka lub zarzadce w trybie art. 298 ustawy
Prawo restrukturyzacyjne). Kolejna zmiana dotyczy prawa odstgpienia
od umowy, a takze warunkow zwrotu srodkéw wptaconych na mieszka-
niowy rachunek powierniczy w razie skorzystania z tego prawa. Zgodnie
z art. 35 ust. 1 pkt. 13 ustawowe prawo odstgpienia opisane w art. 43 ustawy
winno by¢ trescig umowy deweloperskiej, tak samo jak warunki zwrotu.
Ze wzgledu na obecng obszernos$¢ tresci art. 43 nowej ustawy uwazam
wrecz, ze winno to by¢ doktadnie opisane, ale stanowi¢ zatacznik do aktu.
W umowie powinny by¢ tez zapisy dotyczace wysokosci kar 1 odsetek dla
stron umowy deweloperskiej, jesli strony to przewidziaty (art. 35 ust. 1
pkt. 14). Brak postanowien w tym zakresie powoduje, ze zastosowanie
znajdzie regula opisana w art. 39 ust. 2. Zgodnie z nig deweloper jest
obowigzany wyptaci¢ nabywcy rekompensate z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy w wysoko$ci odpowiadajacej wysokosci
odsetek ustawowych przystugujacych deweloperowi z tytulu opdznienia
nabywcy w spelieniu $wiadczenia pieni¢znego wynikajacego z umowy
deweloperskiej*’. Umowa deweloperska winna tez zawiera¢ informacjg
0 zgodzie banku (lub innego wierzyciela hipotecznego) na bezobcigze-
niowe wydzielenie jej przedmiotu w stanie wolnym od hipoteki na rzecz
banku*, albo informacj¢ o zobowigzaniu do jej udzielenia (art. 35 ust. 1
pkt. 19). Co istotne, zgoda ta stanowi oprocz prospektu informacyjnego
zatacznik do umowy deweloperskiej (art. 25 ust. 2), przy czym moze by¢
takze kopia potwierdzona przez notariusza. W umowie musi by¢ obecnie
wskazany nie tylko sposob 1 termin zawiadomienia nabywcy o odbiorze
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego®, ale takze sam termin
odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (art. 35 ust. 1
pkt. 17). W zwiazku z uregulowaniem umowy rezerwacyjnej art. 35 ust. 1
pkt. 20 wymaga, aby w umowie deweloperskiej byta zamieszczona infor-
macja o zawarciu umowy rezerwacyjnej i wysokosci optaty rezerwacyjnej,

Rozwigzanie to trzeba oceni¢ krytycznie, jako niepelng ochron¢ wplat nabywcy, ktora jest
zrdznicowana, bez dostatecznego uzasadnienia.

47 To samo rozwigzanie dotyczy umowy o ktorej mowa w art. 2 ust.1 pkt. 2, 3 lub 5 lub ust.

2 ustawy. Jak wolno sadzi¢, uprawnienie to nie wyklucza dochodzenia przez nabywce
$wiadczenia odszkodowawczego z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania na zasadach ogélnych.

% 0O ile hipoteka w chwili sporzadzenia umowy deweloperskiej jest wpisana do ksiggi

wieczystej lub zostat ztozony wniosek o jej wpis.

4 Tego wymagata juz ustawa uchylona — patrz art. 22 ust. 1 pkt. 16.
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albo o braku takiej umowy. Pobrang optate rezerwacyjng deweloper ma
obowiazek przela¢ na mieszkaniowy rachunek powierniczy® i uisci¢ od
niej odpowiednig sktadke na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Przy umowie na lokal uzytkowy warto zwrdci¢ uwage, ze moze ona
dotyczy¢ catosci lub czegsci utamkowej we wspotwlasnosci lokalu, ktory
ma stanowi¢ odrgbng nieruchomo$¢ lokalowa. Nie ma mozliwosci, aby jej
przedmiotem byt udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci ze wskazaniem
prawa do wylacznego uzytkowania jej czesci na cele uzytkowe. Poza zakre-
sem ustawy jest podziat do uzywania czesci wspdlnych w ramach umowy
deweloperskiej, gdzie nabywca bedzie miat prawo do wytacznego korzystania
w cze$ci nieruchomosci wspolnej, w celu wykorzystania jako np. miejsce
postojowe. Zakres stosowania ustawy do lokalu uzytkowego jest zwigzany
z chwilg zawarcia umowy w tym zakresie. Jesli umowa ma dotyczy¢ tylko
lokalu uzytkowego — zastosowanie znajdzie tylko obowigzek informacyjny
przewidziany w art. 28 ustawy. Przy czym moze on dotyczy¢ zarowno de-
welopera, jak 1 przedsigbiorcy innego niz deweloper. Zawarcie umowy na
lokal uzytkowy, zobowigzujacej do wybudowania budynku i przeniesienia
wiasnosci lokalu (jego czesci), albo tylko do przeniesienia wtasnosci lokalu,
o ile jest zawierane wraz (czyli jednoczesnie) z umowa deweloperska lub
quasi-deweloperska, powoduje pelne zastosowanie przepisoOw ustawy. Jesli
najpierw zostanie zawarta umowa na lokal mieszkalny lub jednorodzinny,
a nastepnie, po pewnym czasie nabywca chce przystgpi¢ do umowy na lokal
uzytkowy — wracamy do obowigzku informacyjnego, o ktorym mowa w art.
28 ustawy. Podobnie jak w przypadku umowy deweloperskiej, przepis art.
35 ust. 4 wskazuje, co winna zawier¢ umowa dotyczaca lokalu uzytkowego.
Miesci tez odniesienia do odpowiedniego stosowania przepisdw dotyczacych
umowy deweloperskiej. Co znamienne, odwolanie to nie obejmuje koniecznosci
zamieszczenia postawien dotyczacych ustawowego prawa od odstgpienia od
umowy, o ktérym mowa w art. 43 ustawy, oraz warunkow zwrotu Srodkéw
wplaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa. Moze to su-
gerowac, ze mamy do czynienia z jedng umowa, jednym stosunkiem praw-
nym, w ktorym z jeden z substosunkow (dotyczacy lokalu uzytkowego) ma
charakter podrzgdny i1 zwigzany jest losem prawnym substosunku gléwnego
(umowy deweloperskiej). Wniosek taki uwazam za nietratny. Owszem, zwig-
zanie pomiedzy tymi umowami istnieje, ale tylko co do mozliwos$ci zawarcia
drugiej jednoczesnie z pierwsza (umowa deweloperska). Na tym koniecznos¢
zwigzania w mojej ocenie si¢ konczy. Dalej sg to dwie niezalezne umowy,

0 W ciagu 7 dni od zawarcia umowy — art. 32 ust. 4 nowej ustawy.
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z ktorych kazda moze by¢ pozbawiona skutkow prawnych np. poprzez wy-
konanie prawa odstgpienia w stosunku do jednej umowy, a niezaleznie od
drugiej. Oczywiscie sprawa moze by¢ sporna, choc¢by przez to, ze art. 43 ust.
1 w ogole nie odnosi si¢ do umowy dotyczacej lokalu uzytkowego. A przeciez
przepis ten okresla przypadki ustawowego prawa odstapienia. Jak si¢ wydaje,
wlasciwe byloby doprecyzowanie tej kwestii w ustawie. Przyjecie bowiem,
ze jest to jeden 1 jednolity stosunek prawny, czasami mogloby si¢ obroci¢ na
niekorzy$¢ nabywcy w sposdb dos¢ nieoczekiwany i chyba trudny do zaak-
ceptowania®'. Mogloby to mie¢ takze szczegolne znaczenie przy istniejacych
w praktyce zapisach waloryzacyjnych dotyczacych zmiany stawki podatku
od towarow i ustug VAT?? lub umownych prawach odstapienia, jesli rzeczy-
wista powierzchnia lokalu przekroczy pewna warto$¢ odchytki wyrazona
w procentach w stosunku do projektowanej. W tych przypadkach uwypukla
si¢ samodzielno$¢ tych substosunkow prawnych iich odrgbno$¢ na etapie
realizacji — po ich wspolnym i koniecznie facznym czasowo zawigzaniu.
Stosowanie poprzedniej ustawy deweloperskiej w zakresie lokali lub
domoéw wybudowanych nie miato miejsca. Obecnie sytuacja ulegla zasad-
niczej zmianie®®. W zakresie lokalu mieszkalnego istnieja dwa warianty
umowy w zaleznosci od tego, czy deweloper dokonat juz ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu na swoja rzecz, czy tez nie. Przy domu mieszkal-
nym, jednorodzinnym, nie ma takiego rozréznienia. Wprowadzenie umowy
quasi-deweloperskiej, czy tez inacze] mowigc: umowy na lokal lub dom po
wybudowaniu, przesuneto stosowanie ustawy na czas nieokreslony. Konczy
je albo przeniesienie wlasnosci ostatniego lokalu (domu) przez dewelopera
na podmiot trzeci**, albo zmiana zamiaru po stronie dewelopera zawierania
umow zobowigzujacych do przeniesienia wlasnos$ci objetych dziataniem
ustawy™. Jesli jednak ustawa ma zastosowanie, jej elementy konieczne

S Nabywca wplaca zgodnie z umowa ptatnosci na poczet lokalu mieszkalnego, a na pewnym

etapie wobec trudnosci finansowych przestaje dokonywac¢ wptat na poczet lokalu uzytkowego.
Po wyznaczeniu terminu dodatkowego i jego bezskutecznym uptywie deweloper sktada
o$wiadczenie o odstgpieniu do umowy. Jesli jest jedna umowa, jeden stosunek prawny
o$wiadczenie to wywoluje skutek takze wzgledem lokalu mieszkalnego, na poczet ceny
ktorego $wiadczenie pieni¢zne bylto swiadczone zgodnie z umowa i w terminie.

2 Atajestrozna dla lokali mieszkalnych i domow jednorodzinnych oraz dla lokali uzytkowych.

53

Zob. art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5 nowej regulacji.

% W tym na rzecz nabywcow w wykonaniu uméw zobowigzujacych objetych dziataniem

ustawy, ale takze z kazdy prawem dopuszczalny sposob zbycia na rzecz podmiotu innego niz
nabywca.

55 Zmiana taka nie przynosi trwalego skutku zaprzestania obowigzku stosowania nowej ustawy,

gdyz deweloper nie jest ograniczony w mozliwosci kolejnej zmiany swojego sposobu
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opisane sg w art. 36 ust. 1. Uwage zwraca fakt, ze strony maja dowolnos¢
w okresleniu terminow ptatnosci §wiadczenia pienig¢znego (art. 36 ust. 1
pkt. 4). Pojawia si¢ jednak pytanie, czy moze by¢ ona dokonana po zawarciu
umowy przenoszacej wlasnos¢, a jesli tak, to czy poprzez mieszkaniowy
rachunek powierniczy, tez w sposob ustalony przez strony umowy. Przepisy,
W mojej ocenie, nie rozstrzygaja sprawy wprost. Wprawdzie art. 36 ust. 1
pkt. 10 nakazuje odpowiednie stosowanie w tresci umowy zobowigzujacej,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5 przepisu art. 35 ust. 1 pkt. 9
110, ale pojawia si¢ pytanie: co znaczy odpowiednio? Skoro przedmiot
juz istnieje, to odwotywanie si¢ do harmonogramu 1 wynikajacych z niego
ptatnosci jest w tym przypadku bezprzedmiotowe. Jak si¢ wydaje, mozna
wyrazi¢ w tej kwestii nastepujacy poglad: strony maja dowolno$¢ ustalenia
terminu ptatnosci calosci lub czesci swiadczenia pienieznego na poczet
wykonania umowy. Cze$¢ (lub cato$é, o ile strony tak postanowia), ktora
jest $wiadczona przed przeniesieniem wilasno$ci, winna by¢ wptacona na
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Od kwoty wptaconej na ten rachunek
powinna by¢ obliczona 1 przelana przez dewelopera sktadka na Dewelo-
perski Fundusz Gwarancyjny*. Czes¢ (lub cato$é, o ile strony taka ustalg
w umowie), ktorej wymagalnos¢ przypada na chwile po zawarciu umowy
przenoszacej wlasno$¢, moze by¢ $wiadczona poprzez dowolny rachunek,
niekonczenie na mieszkaniowy rachunek powierniczy. Jesli jednak strony si¢
na taki krok zdecyduja, deweloper bedzie mial dylemat: czy dokona¢ wptaty
sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny? Z jednej strony byloby
to zgodne z literalnym brzmieniem art. 49 ust. 1 ustawy, gdzie podstawg
wyliczenia sktadki jest warto§¢ wplaty dokonanej przez nabywceg na miesz-
kaniowy rachunek powierniczy w zwigzku z realizacjg m.in. umowy, ktora
rozpatrujemy. Z drugiej za$ strony odpada podstawa ochrony, bo przeciez
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny ma chroni¢ zwrot wptaconych przez
nabywce srodkow, o ile nie dojdzie do umowy przenoszacej wlasnosé>’.
A przeciez tu i do umowy tej doszto 1 ptatno$¢ jest po jej zawarciu. Jak widaé
z tego przyktadu, nie wszystko w ustawie jest zupetnie jasne.

Termin przeniesienia na nabywce praw z umowy strony moga okresli¢
dowolnie (art. 36 ust. 1 pkt. 5).

Adekwatnie do przedmiotu (lokal lub dom) 1 sytuacji faktycznej umo-
wa winna zawiera¢: dat¢ uprawomocnienia si¢ decyzji o pozwoleniu na

postepowania; takze powroét do dziatania przepisoOw ustawy jest mozliwy.

Gdyz zawsze jest jeszcze ryzyko niewykonania umowy z obowigzkiem zwrotu srodkow przez
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny na rzecz nabywcy, gdyby deweloper tego nie uczynit.

I to tylko na skutek $cisle w art. 48 ust. 1 ustawy opisanych przypadkow.

91


http://m.in

Krzysztof Maj

uzytkowanie lub wskazanie dnia, z ktérego uptywem minat termin na

whniesienie sprzeciwu przez organ nadzoru budowalnego do zawiadomienia

o zakonczeniu budowy, dat¢ wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lo-

kalu, date ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu (art. 36 ust. 1 pkt. 6-9).
Jesli budowa zostata zakonczona w sensie wpisu w dzienniku budowy

o zakonczeniu z dang datg prac budowlanych, a deweloper jest w okresie

oczekiwania na uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie (lub uptywu terminu

przy zgtoszeniu — dotyczy domu jednorodzinnego) — opowiadam si¢ za
pogladem, ze winna by¢ zawierana nie umowa deweloperska, ale jedna

z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5.

Umowa quasi-deweloperska moze by¢ takze zawarta wraz z umowa
na lokal uzytkowy. Zgodnie z art. 36 ust. 3 ustawy nalezy w tym zakresie
stosowac przepis art. 35 ust. 4, ktory okresla, co powinna zawiera¢ umowa
dotyczaca lokalu uzytkowego.

Niektore przepisy ustawy deweloper musi tez stosowa¢ do umowy
sprzedazy przenoszacej wlasnos¢ na rzecz nabywcy, o ktorej mowa w art. 3.
Obowiazek ten obejmuje:

— art. 26 ust. 1 pkt. 1-8: zapewnienie osobie zaineresowanej zawarciem
umowy sprzedazy mozliwo$ci zapoznania si¢ w lokalu przedsiebior-
stwa z niektorymi dokumentami, ktore moga mie¢ wplyw na podjecie
decyzji o zawarciu umowy;

— art. 27 ust. 1: sporzadzenie ,,mini” prospektu informacyjnego, to jest
przekazania osobie zainteresowanej podstawowych informacji o przed-
siewzigciu deweloperskim;

— art. 29-32, 34 ust. 1 pkt. 11 2: stosowanie wigkszo$ci przepisOw do-
tyczacych umowy rezerwacyjnej;

— art. 41 ust. 1-3: odbiér przedmiotu umowy musi odby¢ si¢ przed za-
warciem umowy sprzedazy.

Jesli umowe sprzedazy, o podwojnym skutku, zawiera przedsigbiorca,
jej przedmiotem jest lokal mieszkalny, dom jednorodzinny, lub udziat ze
wskazaniem, a takze lokal uzytkowy, przedmiot ten powstat w wyniku
realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
a dotychczas przedmiot ten nie byt przeniesiony przez dewelopera na
nabywce™®, to przedsigbiorca ma obowigzek stosowac:

— art. 29— 32, 34 ust. 1 pkt. 11 2: niektére przepisy dotyczace umowy
rezerwacyjnej;

8 Verba legis mOwig o ,,przeniesieniu praw z tych umow na nabywce po raz pierwszy”.
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— art. 41 ust. 1-3: odbidr przedmiotu umowy musi odby¢ si¢ przed za-
warciem umowy sprzedazy.

Nowoscig w ustawie jest uregulowanie umowy rezerwacyjnej (art. 29-34
ustawy). Moze poprzedza¢ kazdg umowe objetg dzialaniem ustawy, za
wyjatkiem umowy przedwstepnej. Takze umowe dotyczaca lokalu uzyt-
kowego, gdyz ta musi by¢ zawarta wraz z jedng z uméw ,,podstawowych”
dotyczacych lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub udziatu
we wspotwlasnosci ze wskazaniem czgéci do wytacznego korzystania®.
Forma umowy musi by¢ co najmniej pisemna (art. 30 ust. 1), pod rygorem
niewazno$ci. Musi by¢ zawarta na rzecz okreslony, przy czym jego mak-
symalny termin nie jest opisany w ustawie (art. 31 zd. 1). Jej przedmiotem
jest zobowigzanie dewelopera do czasowego wylaczenia z oferty sprzedazy
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego wybranego przez rezer-
wujagcego. Zobowigzanie to moze by¢ zwigzane z obowigzkiem zaplaty
przez rezerwujacego na rzecz dewelopera optaty rezerwacyjnej, ktéra nie
moze by¢ wyzsza niz 1% ceny lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego okreslonej w prospekcie informacyjnym. Przed zawarciem umowy
rezerwacyjnej deweloper musi dorgczy¢ osobie zainteresowanej prospekt
informacyjny (art. 21 ust. 1), a zmiany w jego tresci winny by¢ rezerwuja-
cemu komunikowane na biezaco (art. 33). Uregulowane sg zasady zwrotu
i zaliczania optaty rezerwacyjnej (art. 34). Trzeba pami¢tac, ze o umowie
rezerwacyjnej nalezy wspomnie¢ w umowie deweloperskiej, a deweloper
w razie jej zawarcia ma obowigzek przela¢ pobrang optate rezerwacyjng
w ciggu 7 dni na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

% To ostatnie moze by¢ watpliwe, gdyz szczegétowe przepisy o umowie rezerwacyjnej,

np. w zakresie oplaty rezerwacyjnej czy tez przedmiotu, ktory ma by¢ przez dewelopera
wycofany czasowo z oferty, méwia tylko o lokalu lub domu.
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Zmniejszenie zapisow zwyklych i polecen majatkowych

(art. 1005 § 1 k.c.). Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 19 grudnia

2019 r., IV CSK 481/18

Wprowadzenie

Glosowany wyrok Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 2019 r., IV CSK

481/18!', zostal wydany w sprawie z powddztwa Daniela W. przeciwko
Wiestawowi S. o wykonanie zapisu zwyklego poprzez zaptate kwoty
180 000 zt. Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjna pozwanego od wyroku
Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 25 stycznia 2018 r. uwzgledniajacego co
do zasady zadanie pozwu.

)

2)

W tezach tego wyroku uznano, Ze:

roszczenie o zmniejszenie zapisu (art. 1005 § 1 k.c.) moze by¢ do-
chodzone przez podniesienie zarzutu w sprawie o wykonanie zapisu
wytoczonej przeciwko spadkobiercy (teza 1);

w art. 998 § 1 k.c. zostata ustalona gorna granica odpowiedzialnosci
spadkobiercy uprawnionego do zachowku z tytulu zapisow i polecen;
to ustawowe ograniczenie sagd ma obowigzek uwzgledni¢ z urzgdu
(teza 2)°.

dr hab., prof. WSPiA Rzeszowskiej Szkoly Wyzszej z siedziba w Rzeszowie, Katedra Prawa
Cywilnego i Prawa Pracy, Sedzia Sadu Okregowego w Tarnobrzegu, ORCID: 0000-0003-
3636-8440

OSNC-ZD 2021, nr 3, poz. 30.

Moze to prima facie sugerowal, ze przepisy art. 998 i 1005 k.c. odnosza si¢ zaréwno
do zapisu zwyklego, jak i windykacyjnego. W obu tych przepisach, w ich brzmieniu
obowigzujagcym od dnia 23 pazdziernika 2011 r., wyraznie jest jednak mowa o zapisie
zwyktym. Czym innym jest natomiast to, czy de lege lata mozliwe jest zadanie zmniejszenia
zapisow zwyktych lub polecen majatkowych przez zapisobierce windykacyjnego. W tym
zakresie brak jednolitosci pogladéw. Za taka mozliwo$cia opowiada si¢ cz¢s¢ doktryny
(tak np. B. Kordasiewicz, [w:] System prawa prywatnego. Tom 10. Prawo spadkowe,
red. B. Kordasiewicz, Warszawa 2015, s. 1107-1108). Odmiennego zdania jest P. Ksigzak,
ktéry uwaza, ze ustawodawca nie przewiduje mozliwosci zadania zmniejszenia zapisow
zwyktych lub polecen przez zapisobierce windykacyjnego. Rozwiazanie takie uznaje
on za niekonsekwentne i niespdjne, mogace prowadzi¢ do oczywistego pokrzywdzenia
zapisobiercy windykacyjnego, ktory odpowiada za zapisy zwykle nawet kosztem swojego
zachowku (por. art. 998 k.c.). W jego ocenie, brak mozliwo$ci zadania zmniejszenia zapisow
zwyktych przez zapisobierce windykacyjnego oznacza, ze pozycja zapisobiercy zwyklego
wobec zapisobiercy windykacyjnego jest silniejsza niz wobec spadkobiercow. Z drugiej strony
zapisobierca windykacyjny odpowiada solidarnie za zapisy zwykte ze spadkobiercami, ale
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Obie powyzsze tezy zastuguja, moim zdaniem, na aprobate. W sprawie
niewatpliwie chodzito o zapis, obecnie nazywany zwyktym. Spadkodaw-
czyni zmarta wszak w 2003 r. W tym czasie zapis windykacyjny byt obcy
polskiemu porzadkowi prawnemu. Kodeks cywilny znat jedynie instytu-
cje zapisu. Pojecia ,,zapis zwykly” 1 ,,zapis windykacyjny” pojawily si¢
w Kodeksie cywilnym od dnia 23 pazdziernika 2011 r.* W obecnym stanie
prawnym mozna by tezy te ujag¢ w nastgpujacy sposob:

1) roszczenie o zmniejszenie zapisu zwyklego (art. 1005 § 1 k.c.) moze
by¢ dochodzone przez podniesienie zarzutu w sprawie o wykonanie
zapisu zwyklego wytoczonej przeciwko spadkobiercy (teza 1);

2) wart. 998 § 1 k.c. zostata ustalona gdérna granica odpowiedzialnosci
spadkobiercy uprawnionego do zachowku z tytutu zapisow zwyktych
1 polecen majatkowych; to ustawowe ograniczenie sad ma obowigzek
uwzgledni¢ z urzedu (teza 2)*.

Powyzszego orzeczenia warto nie pozostawia¢ bez komentarza przy-
najmniej z dwoch powoddéw. Po pierwsze dlatego, ze przepisy Kodeksu
cywilnego o zachowku naleza do trudnych w stosowaniu, zwlaszcza ta
ich czgs$¢, ktora dotyczy sposobu wyliczenia naleznego zachowku badz
okreslenia granic odpowiedzialnosci zobowigzanego do jego zapftaty,
np. wtedy, gdy jednoczesnie jest on zobowigzany do wykonania zapisow
zwyklych badz polecen majatkowych ustanowionych w testamencie, badz
sam jest uprawniony do zachowku. Pamigta¢ trzeba tez o tym, ze gdy
zapisobierca jest uprawniony do zachowku, redukcja przypadajacego mu
zapisu nie moze naruszy¢ przewidzianego dla niego zachowku, obliczonego
z uwzglednieniem darowizn dokonanych przez spadkodawce (art. 1005 §
2 k.c.). Rozwigzanie to moze przysparzaé trudnosci w sytuacji, gdy zo-
bowigzany spadkobierca jest sam uprawniony do zachowku, co wynika
z braku harmonizacji pomi¢dzy rozwigzaniami przyjetymi w art. 999
11005 § 2 k.c.’ Po drugie, dlatego, ze w praktyce do zmniejszenia zapiséw

spadkobiercy nie ponosza odpowiedzialnos$ci za zapisy zwykle, ktdore obciazaja zapisobierce
windykacyjnego (zob. P. Ksi¢zak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, K. Osajda (red. serii),
W. Borysiak (red. tomu), Warszawa 2021, komentarz do art. 1003 k.c., pkt C, ppkt X i XI);
tak tez M. Zalucki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Spadki (art. 922—-1087), red.
M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2019, komentarz do art. 1003 k.c., pkt 2.

3 Zob. ustawa z dnia 18 marca 2011 r. zmieniajaca Kodeks cywilny (Dz.U. z 2011 r. nr 85,
poz. 458).

4 W glosie, majac na uwadze aktualny stan prawny, postuzono si¢ pojeciem zapisu zwykltego,
a nie zapisu.

5 Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1111. Zdaniem E. Drozda, w sytuacji, gdy
(w wyniku istnienia podlegajacej doliczeniu darowizny) czysta wartos¢ spadku nie wystarcza
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zwyktych 1 polecen majatkowych dochodzi rzadko. Przed 50 laty Janusz
Pietrzykowski® stwierdzat, ze tego rodzaju sprawy zdarzaja si¢ zupetie
wyjatkowo. Bogudar Kordasiewicz wywodzit juz w 2015 r.”, ze potwier-
dzeniem tego jest fakt, iz na tle Kodeksu cywilnego zapadto tylko jedno
publikowane orzeczenie Sadu Najwyzszego dotyczace tej problematyki,
tj. uchwata z 31 stycznia 2001 r., I[Il CZP 50/00, z tez3: ,,Jezeli wykonanie
zapisu, ktérego przedmiot nie da si¢ podzieli¢, przekracza granice odpo-
wiedzialnosci spadkobiercy okreslone w art. 998 § 1 k.c., zapisobierca
moze zada¢ wykonania zapisu, uiszczajac odpowiednig sume pieniezng™®.
Takze orzeczenia niepublikowane dajg si¢ policzy¢ na palcach jednej reki’.
Najpierw przedstawiony zostanie stan faktyczny, stanowisko sadoéw
meriti oraz dokonana zostanie ocena stanowiska Sadu Najwyzszego.

Stan faktyczny i stanowisko sadow I i II instancji

Eugenia S., matka pozwanego Wiestawa S. 1 babka powoda Daniela
W., testamentem sporzadzonym w formie aktu notarialnego powotata do
catosci spadku pozwanego i zobowigzata go do dokonania sptat na rzecz
corki Marzeny P. w kwocie 5000 zi, na rzecz drugiego syna Dariusza S.
w kwocie 1000 zi, a na rzecz powoda, syna Marzeny P. — w formie kupna
na jego rzecz lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej ok. 50 m* w G.
lub na terenie powiatu, po osiggni¢ciu przez powoda 21. roku zycia. Eugenia
S. zmarta 23 lutego 2003 r., a zgodnie z prawomocnym postanowieniem
z 31 stycznia 2004 r. spadek po niej nabyt pozwany Wiestaw S. w catosci.

na zaspokojenie zachowkow naleznych spadkobiercy, zapisobiercy zwykltemu lub innej
osobie, pierwszenstwo nalezy przyzna¢ uprawnieniu do zachowku spadkobiercy (E. Drozd,
[w:] System Prawa Cywilnego. Tom IV. Prawo spadkowe, red. J.S. Pigtowski, Ossolineum
1986, s. 395). Spadkobierca moze wigc powota¢ si¢ na ograniczenie odpowiedzialnos$ci
zart. 999 k.c. takze wobec zapisobiercy zwyklego uprawnionego do zachowku. Uzupehienia
zachowku od obdarowanego bedzie wigc mogh dochodzi¢ zapisobierca zwykty. Por.
B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1111; P. Ksi¢zak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Warszawa 2021, komentarz do art. 1005 k.c.,
pkt C; J. Kuzmicka-Sulikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
P. Machnikowski, Warszawa 2019, s. 2041.

Zob. J. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. III, red. Z. Resich, Warszawa
1972, s. 1920.

7 Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1106.
8 OSP 2001, nr 10, poz. 139 z glosa Elzbiety Niezbeckiej.
®  Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1106.
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Otwarcia i ogloszenia testamentu Eugenii S. Sad Rejonowy w G. dokonat
w dniu 31 lipca 2003 r.

Pozew o wykonanie zapisu poprzez zaptate kwoty 180 000 zt powod
wniost w dniu 8 pazdziernika 2013 r. Pozwany domagat si¢ w toku sprawy,
zgodnie z art. 1003 k.c., zmniejszenia zapisu w zwigzku z wyptaceniem
zachowku Marzenie P., matce powoda, w kwocie 47 692,83 zl, zasa-
dzonej od niego wyrokiem z 17 grudnia 2010 r., wydanym na skutek jej
powddztwa wytoczonego 14 sierpnia 2007 r. W odpowiedzi na zadanie
pozwanego zmniejszenia zapisu powodd powotat si¢ na przedawnienie
takiego roszczenia.

Sad Okregowy w R. wyrokiem z 14 grudnia 2016 r. zasadzil od pozwa-
nego na rzecz powoda kwote 97 028 zt z odsetkami za opdznienie od dnia
uprawomocnienia si¢ wyroku oraz oddalit powddztwo w pozostatej czesci.
Na podstawie opinii bieglego ustalit warto$¢ zapisu na kwote 137 183 zl,
warto$¢ spadku aktualng w dniu wyrokowania na kwote 321 240 zt, a war-
to$¢ wyplaconego przez pozwanego zachowku na kwote 53 540 zl. Zasa-
dzajac na rzecz powoda kwote 97 028 zl, uznat za uzasadnione zadanie
zmniejszenia zapisu.

Za nieskuteczny uznat zarzut powoda przedawnienia roszczenia po-
zwanego o zmniejszenie zapisu zwyktego. Powolujac si¢ na art. 1007 §
1 k.c., wskazal, Ze roszczenie z tego tytulu przedawnia si¢ w terminie
pieciu lat, liczac od ogloszenia testamentu. Biorac pod uwage date ogto-
szenia testamentu Eugenii S., tj. dzien 31 lipca 2003 r., bieg pigcioletniego
terminu przedawnienia zakonczyltby sie¢ 31 lipca 2008 r., zostat jednak
W jego ocenie przerwany przez wszczecie postepowania o stwierdzenie
nabycia spadku, a nast¢pnie przez powddztwo Marzeny P. o zachowek.
Uwzgledniajac z kolei tres¢ art. 1004 § 1 k.c. i proponowany w doktrynie
mechanizm zmniejszania zapisu przez umieszczenie w liczniku wartosci
zapisu, a w mianowniku wartosci spadku po odjeciu zapisu 1 przez po-
mnozenie uzyskanego wyniku o kwotg zachowku, sad okregowy ustalit,
ze zapis nalezny powodowi podlega pomniejszeniu o kwotg 40 155 zt.
Dlatego zasadzit na jego rzecz z tego tytutu kwote 97 028 zl.

Sad Apelacyjny w L. wyrokiem z dnia 25 stycznia 2018 r. oddalit ape-
lacje pozwanego, uznajac ja za bezzasadng. Natomiast uwzglednit apelacje
powoda i zmienil zaskarzony wyrok w czgséci oddalajacej powodztwo w ten
sposob, ze odsetki od kwoty 97 028 zt zasadzit od 16 grudnia 2016 .,
a takze zasadzit na rzecz powoda dalszg kwote 40 155 zt z odsetkami za
opo6znienie od 16 grudnia 2016 r. (zatem tacznie zasadzil na rzecz powoda
kwote 137 183 zt). Zwrdcit uwage na dokonang z dniem 23 pazdziernika
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2011 r.'"” zmiang¢ m.in. art. 1007 § 1 k.c. w zakresie terminu przedawnienia
roszczen w nim wymienionych i wskazal, ze zgodnie z art. 8 tej ustawy,
do roszczen, o ktorych mowa w art. 1007 k.c., powstalych przed dniem jej
wejscia w zycie 1 w tym dniu jeszcze nie przedawnionych, stosuje si¢ prze-
pisy tego artykulu w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajacg. Oznaczato
to, ze do roszczenia pozwanego o zmniejszenie zapisu mial zastosowanie
trzyletni termin przedawnienia (jako ze termin ten uptynal przed dniem
23 pazdziernika 2011 r.). Sad ten ocenit jako biedny poglad sadu okrego-
wego, ze bieg tego terminu ulegt przerwaniu na skutek ztozenia wniosku
o stwierdzenie nabycia spadku i na skutek pozwu Marzeny P. o zachowek,
wskazujac, ze w chwili zgloszenia przez pozwanego zadania redukcji zapi-
su, co nastapito w piSmie procesowym z dnia 7 stycznia 2014 r., trzyletni
termin przedawnienia liczony od daty ogloszenia testamentu dawno uptynat.

Sad odwotawczy rozwazatl ponadto, czy zasadzenie na rzecz powoda
wyzszej kwoty nie narusza unormowania wynikajacego z art. 998 § 1 i art.
1005 § 1 k.c. Z niekwestionowanych przez strony danych dotyczacych
warto$ci spadku 1 zapisu wynikato, iz udzial pozwanego w spadku wynosi
kwote 107 080 zt, zatem nadwyzka przypadajacego mu majatku spadko-
wego ponad wartos¢ udziatu wynosi 214 160 zt. Oznacza to, ze po odjgciu
kwoty ostatecznie zasadzonej pozwanemu pozostaje kwota 76 977 zi,
a wiec kwota przewyzszajaca nalezny mu zachowek.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit naruszenie art. 1004 §
1 w zwiazku z art. 998 § 1 k.c. przez niewlasciwe obliczenie wartosci
zapisu oraz naruszenie art. 1007 § 1 w zwigzku z art. 123 k.c. przez nie-
przyjecie, ze pozew Marzeny P. o zachowek przerwat bieg przedawnienia
roszczenia o zmniejszenie zapisu. Skarzacy zarzucit rOwniez naruszenie
art. 5 k.c. 1 domagat si¢ uchylenia zaskarzonego wyroku oraz przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie uchylenia tego wyroku
1 orzeczenia co do istoty sprawy.

Jak juz byta o tym mowa, Sad Najwyzszy wszystkie te zarzuty uznat
za niezasadne 1 oddalit skarge kasacyjng pozwanego.

Ocena stanowiska Sadu Najwyzszego

Wysoko$¢ lub wartos¢ zapisu zwyktego, jak tez polecenia majatko-
wego, jest uksztaltowana w testamencie i w takiej wysokos$ci przystuguje
zapisobiercy zwyktemu czy tez beneficjentowi polecenia majatkowego

10

Zob. art. 1 pkt 20 ustawy z dnia 18 marca 2011 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 85, poz. 458).
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roszczenie wzgledem spadkobiercy. Nie jest to jednak wielkos¢ ostateczna,
poniewaz zobowigzany ma uprawnienie do zagdania zmniejszenia zapisow
i polecen na podstawie art. 998, 1003—1006 k.c.!" W pismiennictwie wy-
stepuja pewne watpliwosci co do sposobu dziatania art. 1003 k.c. Wynika
to z tego, ze nie jest do konca jasny charakter uprawnienia spadkobiercy
wynikajacego z tego przepisu. Zgodnie z pierwszym stanowiskiem, chociaz
w art. 1007 k.c. uzyto okreslenia ,,roszczenie o zmniejszenie zapisOw zwy-
ktych i polecen”, to nie mamy tu do czynienia z roszczeniem, lecz z innym
prawem. Zdaniem np. Jozefa Stanistawa Pigtowskiego'? uprawnienie do
zadania zmniejszenia zapisOw (zwyktlych) 1 polecen mozna potraktowac
badz jako prawo ksztattujace, badz jako mozno$¢ zadania odpowiedniego
zmniejszenia zapisow zwyklych i polecen przez sad. W pierwszym wy-
padku zmniejszenie nastepowatoby z chwilg ztozenia przez spadkobierce
zapisobiercy zwyklemu lub osobie uprawnionej do zadania wykonania
polecenia o$wiadczenia o skorzystaniu z tego uprawnienia; w drugim
sad wydawalby orzeczenie konstytutywne. Zgodnie z drugim pogladem
prezentowanym przez Pawla Ksi¢zaka, w ocenie autora glosy trafnym,
ustawodawca konsekwentnie mowi o ,,zadaniu” zmniejszenia zapisOw
zwyktych i polecen, takim ,,roszczeniu” i jego przedawnieniu. W zadnym
miejscu nie ma nawet sugestii, by chodzito o prawo ksztaltujagce. Upraw-
nienie spadkobiercy jest dlatego roszczeniem. Swiadczenie zapisobiercy
zwyklego polega na zmniejszeniu zapisu zwyktego, czyli czg§ciowym
zwolnieniu spadkobiercy z dtugu. Tego wiasnie moze zada¢ spadkobier-
ca — zwolnienia z dlugu®.

Podmiotami bezposrednio zobowigzanymi do zaptaty zachowku sa:
a) spadkobiercy, b) zapisobiercy windykacyjni, ¢) obdarowani przez spadko-
dawcg. Ciezar odpowiedzialnosci za dhug z tytulu zachowku w czgsci moga
ponies¢ takze zapisobiercy zwykli 1 beneficjenci polecenia o charakterze
majatkowym — stanie si¢ tak, jesli spadkobierca zobowigzany do zaspo-
kojenia roszczenia z tytulu zachowku wystapi z zadaniem stosunkowego
zmniejszenia zapisow zwyklych i polecen (art. 1003—1006)". Artykut
1003 k.c. stwarza spadkobiercom mozliwos¢ przerzucenia czgsci ciezarOw
zwigzanych z zaspokojeniem roszczenia o zachowek na zapisobiercow

I Tak tez T. Sokotowski, K. Szadkowski, [w:] Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627-1088,
red. M. Gutowski, Warszawa 2022, komentarz do art. 1003 k.c., nb 3.

J. S. Piatowski, B. Kordasiewicz, Prawo spadkowe. Zarys wyktadu, Warszawa 2011, s. 225.
13 P. Ksi¢zak [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt B, ppkt 5.

4 Zob. H. Witczak, A. Kawatko, Prawo spadkowe, Warszawa 2014, s. 156, 173. Tak tezA. Doliwa,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 1003 k.c., nb 1.
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zwyktych 1 beneficjentow polecen. Chodzi tutaj oczywiscie o polecenia
o charakterze majatkowym's. Jak zauwaza Kordasiewicz'¢, zapisobierca
zwykly ,,odpowiada” jedynie posrednio: dzigki redukcji ustanowionego
na jego rzecz zapisu dochodzi do transferu stosownych wartosci ekono-
micznych bezposrednio do spadkobiercy, posrednio za$ do uprawnionego
do zachowku.

Zmniejszenie zapisoOw zwyktych i polecen, o ktorym mowa w art. 1003—
—1006 k.c., ma na celu rozlozenie cigzaru wyptaty zachowku pomiedzy
spadkobierce i zapisobierce. Ujmujac to inaczej, proporcjonalne zmniej-
szenie zapisOw zwyktych 1 polecen stuzy¢ ma wiasciwemu roztozeniu
ciezaru wyplaty zachowku pomiedzy spadkobierce i zapisobierce. W istocie
bowiem zarowno spadkobierca, jak i zapisobierca zwykly sa beneficjentami
spadku. Nie zmienia tego fakt, ze kazdy z nich odnosi korzys¢ majatkowa
na podstawie odmiennych konstrukeji. Zasadne jest dlatego oczekiwanie,
by ciezar pokrycia zachowku dotykat zardwno spadkobiercy, jak i zapiso-
biercy zwyktego i to proporcjonalnie do otrzymanych korzysci'’. Ilustruje
to nastepujacy przyktad: spadkodawca powotat do catego spadku o czystej
wartosci 20 000 zt osobg obcg A, natomiast syna B pelnoletniego i zdolnego
do pracy pomingt. Jednoczesnie ustanowil zapis zwykly na rzecz osoby
obcej C, w wysokosci 8000 zt. W braku redukcji zapisow zwyktych usta-
nowiony spadkobierca A musialby ponies$¢ koszt zar6wno zachowku syna
B (10 000 zt), jak 1 ustanowionego zapisu zwyktego na rzecz C (8000 zt).
Skutkiem powyzszego, w braku redukcji zapisow, korzys¢ spadkobiercy
uzyskana z dziedziczenia bylaby minimalna, gdyby za$ w przyktadzie
podnies¢ wielkos$¢ zapisu do 10 000 zt, wrecz zerowa'®.

Zgodnie z art. 1003—-1006 k.c., spadkobiercy obowigzani do zaspokoje-
nia roszczenia z tytulu zachowku moga zada¢ stosunkowego zmniejszenia

15 Zob. E. Niezbecka, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Spadki, red. A. Kidyba,
Warszawa 2015, komentarz do art. 1003, pkt 2, M. Zatucki, [w:] Kodeks..., komentarz
do art. 1003 k.c., pkt 1. Tak tez J. Ciszewski, J. Knabe, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz
aktualizowany, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, LEX/el. 2022, komentarz do art. 1003 k.c.,
pkt 1, E. Skowronska-Bocian, J. Wiecinski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom

VL. Spadki, red. J. Gudowski, Warszawa 2017, komentarz do art. 1003 k.c., pkt 1.

Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1107.

17 Zob.np.J. Pietrzykowski, [w:]Kodeks. . .,s. 1920; M. Pazdan, [w:] Kodeks cywilny. T II. Komentarz.
Art. 450-1088. Przepisy wprowadzajace, pod red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 2021,
komentarz do art. 1003, nb 1, J. Kremis, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E.Gniewka,
P. Machnikowskiego, Warszawa 2014, komentarz do art. 1003 k.c., nb 1, J. Gwiazdomorski, Prawo
spadkowe, Warszawa 1990, s. 283, B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1107.

18 Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1107.
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zapisow zwyktych 1 polecen. Zmniejszenie zapisow zwyktych 1 polecen
nastepuje w stosunku do ich wartosci, chyba ze z tresci testamentu wyni-
ka odmienna wola spadkodawcy (art. 1003 k.c.). Analogiczng regulacje
przewidywat art. 157 § 1 dekretu — Prawo spadkowe, ktory stanowit, ze
spadkobierca obowigzany do wyplacenia lub uzupetienia zachowku,
mogt zadaé od zapisobiercow, aby przyczynili si¢ stosunkowo do ponie-
sienia cigzaru wyplaty catego zachowku lub jego uzupetienia. Przepis
ten znajdowat réwniez odpowiednie zastosowanie do polecen zamiesz-
czonych w testamencie (art. 157 § 4 dekretu). W wyroku Sadu Apelacyj-
nego w Katowicach z 5 pazdziernika 2015 r., I ACa 341/15", przyjeto,
Ze testator moze wyrazi¢ wole 1 co do samej zasady zmniejszania, i co do
wysokosci zmniejszania zapisoOw i polecen. Wprawdzie moze wylaczy¢
mozliwo$¢ zadania zmniejszenia zapisOw 1 polecen przez spadkobierce
zobowigzanego do zaspokojenia roszczen z tytulu zachowku, jednakze
musi to w sposob wyrazny wynikac z tresci testamentu. Woli spadkodawcy
nie mozna domniemywac.

W tym konteks$cie na aprobate zastuguje stanowisko Kordasiewicza®,
ktory stwierdza, ze przewidziane przez ustawodawce zasady redukcji za-
piséw zwyktych moga by¢ modyfikowane dyspozycjami testamentowymi
(art. 1004 k.c.). Nie beda to zapewne sytuacje czeste. Spadkodawca nie po
to przeciez dokonuje zapisoOw testamentowych, aby z gory przewidywacé
ich redukcje. Dlatego z praktycznego punktu widzenia reguty dotyczace
redukcji zapisow zwyktych moga by¢ przewidywane w sytuacjach, gdy
spadkodawca ustanawia zapisy o znacznej wartosci, w przewidywaniu, ze
majatek spadkowy istotnie wzro$nie pomiedzy chwilg testowania a mo-
mentem otwarcia spadku. Jak wywodzi dalej autor, modyfikacje te moga
by¢ dwojakiego rodzaju. Po pierwsze, jak sugeruje tres¢ art. 1004 § 1 k.c.,
spadkodawca moze przewidzie¢ inne kryteria redukcji zapisow zwyklych
niz proporcjonalnie do ich wartosci. Cig¢zar redukcji moze zatem zostaé
roztozony pomiedzy poszczegdlnych zapisobiercow, wedtug zasad swo-
bodnie ustalonych przez spadkodawce. Po drugie, spadkodawca moze in-
gerowac takze w sam zakres redukcji; moze wige dyspozycja testamentowa
postanowic, ze zapisy beda podlegaty redukcji w stopniu mniejszym, niz
wynikatoby to z tresci art. 1003 k.c., a nawet wytaczy¢ t¢ redukcje cat-
kowicie. To uprawnienie spadkodawcy wynika wprost z zasady swobody
testowania. Jedyne ograniczenie, jakiemu w omawianym zakresie podlega

9 LEX nr 1856668.
2 Zob. B. Kordasiewicz, [w:] System...,s. 1112-1113.
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spadkodawca polega na tym, ze spadkodawca nie moze wytaczy¢ redukcji
zapisow, ktora zmierza do ochrony zachowku naleznego spadkobiercy
zobowigzanemu do zaspokojenia zapisoéw (art. 1005 § 1 k.c.).

W razie zmniejszenia zapisu zwyktego obcigzonego dalszym zapisem
lub poleceniem, dalszy zapis lub polecenie podlegaja stosunkowemu
zmniejszeniu (art. 1004 § 112 k.c.).

Jezeli spadkobierca obowigzany do zaspokojenia roszczenia z tytutu
zachowku sam jest uprawniony do zachowku, moze on zagda¢ zmniejsze-
nia zapisoOw zwyktych i polecen w takim stopniu, azeby pozostat mu jego
wlasny zachowek. Jezeli zapisobierca sam jest uprawniony do zachowku,
zapis zwykly uczyniony na jego rzecz podlega zmniejszeniu tylko do wy-
sokosci nadwyzki przekraczajacej jego wlasny zachowek (art. 1005 § 11 §
2 k.c.). Wreszcie art. 1006 k.c. stanowi, ze jezeli zmniejszeniu podlega zapis
zwykty, ktorego przedmiot nie da si¢ podzieli¢ bez istotnej zmiany lub bez
Znacznego zmniejszenia wartosci, zapisobierca moze zada¢ catkowitego
wykonania zapisu, uiszczajac odpowiednig sume pieni¢zna.

Jak juz byta o tym mowa, brak dyspozycji spadkodawcy oznacza, ze
zmniejszenie zapisOw i polecen musi nastgpi¢ w stosunku do ich wartosci.
Btedne jest stanowisko zaktadajace, iz jesli spadkodawca nie zawart w te-
stamencie zadnych klauzul co do sposobu zmniejszenia zapisow, to znaczy,
ze wylaczyl on mozliwo$¢ zmniejszenia zapisow. Brak w tresci testamentu
zapisow dotyczacych zmniejszenia zapisOw 1 polecen oznacza bowiem,
ze znajdujg zastosowanie reguly ogdlne przewidziane w art. 1004 k.c.?'.
Przepis art. 1004 k.c. nie wskazuje, na czym ma to polegaé. Proporcjonal-
ne roztozenie ci¢zaru zachowku oznacza¢ musi jednak przeprowadzenie
operacji matematycznej, w ktorej ustali si¢ proporcje miedzy wartoscia
majatku spadkowego bez zapisu i z zapisem. Otrzymany wynik okresli
stopien redukcji zapisu zwyklego i polecenia. Na gruncie art. 1004 k.c.
prezentowane sa rozne sposoby obliczania sumy, o jaka nalezy zmniej-
szy¢ zapis zwykty lub polecenie. W ocenie Jana Gwiazdomorskiego®,
ustalenie stosunku, w jakim zapis zwykty lub polecenie majatkowe ma
ulec zmniejszeniu, moze nastapi¢ w dwojaki sposob:

1) nalezy pordwnacé ostateczng wartos$¢, jaka wskutek powotania do dzie-
dziczenia otrzyma spadkobierca, z wartoscig zapisu zwyktego; trzeba
wigc ustali¢ proporcje, w ktorej jednym punktem odniesienia bgdzie

2 Zob. M. Zatucki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom VI. Spadki (art. 922-1087), red.
M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2019, komentarz do art. 1004 k.c., pkt 3. Tak tez wyrok SA
w Katowicach z 5 pazdziernika 2015 r., I ACa 341/15, LEX nr 1856668.

22 J. Gwiazdomorski, Prawo spadkowe w zarysie, Warszawa 1985, s. 270.
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wartos¢ spadku po odjeciu wartosci zapisu zwyktego, drugim za§ sama

warto$¢ zapisu zwyklego; proporcja ta wskaze, w jakim stopniu mozna

zmniejszy¢ zapis zwyktly;

2) nalezy utworzy¢ utamek, w ktorym licznikiem bedzie warto$¢ zapisu
zwyktego, mianownikiem za$§ warto$¢ spadku po odjeciu zapisu zwy-
klego; przez ten utamek mnozy si¢ sume¢ zachowku, a wynik mnozenia
ujawni kwote, o ktorg zmniejszy si¢ zapis zwykly.

Zdaniem Jozefa Stanistawa Pigtowskiego®, kwota, o ktorg nalezy
zmniejszy¢ zapis lub polecenie, ma si¢ tak do obcigzajacej spadkobierce
sumy zachowku, jak ten zapis do czystej wartosci spadku. Zaleznos¢ tg
ma wyraza¢ formuta:

X:Z=L:W,skad X=(L:W)xZ

X — warto$¢, o ktérg ma by¢ zmniejszony zapis;
Z — warto$¢ zachowku;

L — wartos¢ zapisu zwyklego;

W — czysta wartos¢ spadku.

Kordasiewicz zauwaza, iz uwazne przyjrzenie si¢ powyzszym formutom
prowadzi do wniosku, ze réznice pomiedzy nimi maja w istocie pozorny
charakter. Jest tak dlatego, ze przede wszystkim, wyprowadzony przez
Pigtowskiego wzér X = (L : W) x Z jest tozsamy z metodg liczenia propo-
nowang przez Gwiazdomorskiego, przedstawiong w pkt. 2. Cala r6znica
sprowadza si¢ do tego, ze Pigtowski rozpoczyna operacj¢ matematyczng
o jeden etap wczesniej, tzn. podaje proporcje, z ktorej zostaje wyprowa-
dzony wzoér dla obliczenia wartosci X. Mowienie o ,,dwoch metodach”
liczenia udziatu, w ktorym zapisobierca zwykty ma przyczynic sie do zaptaty
zachowku, zdaje si¢ dlatego Kordasiewiczowi by¢ przesadnym. Jak sadzi,
zrédlem nieporozumienia stato si¢ niefortunne sformutowanie uzyte przez
Gwiazdomorskiego. W istocie bowiem kazda z podanych metod prowadzi
do wyliczenia innej wartosci: metoda podana w pkt 1 jest wyliczeniem pro-
porcji, w jakiej wyptata zachowku ma obciagzy¢ spadkobierce i zapisobierce
zwyktego. Do wyliczenia kwoty, o jaka ma by¢ zredukowany zapis zwykty,
potrzeba kolejnej operacji. Tymczasem, przy metodzie podanej w pkt. 2,
dochodzi wprost do wyliczenia kwoty, o ktora nalezy pomniejszy¢ zapis.
W podsumowaniu Kordasiewicz stwierdza, ze redukcja zapisow zwyklych
1 polecen jest instytucjag — w swym podstawowym wariancie — mniej

3 J. S. Pigtowski, B. Kordasiewicz, Prawo..., s. 225.
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skomplikowang niz to si¢ na ogét przedstawia. Najprostsza z praktycznego
punktu widzenia zdaje si¢ formuta, stosownie do ktdrej zapis zwykty nalezy
redukowac o kwote bedaca iloczynem zachowku oraz utamka, w ktorym
licznikiem jest warto$¢ redukowanego zapisu, za§ mianownikiem warto$¢
spadku, po zaspokojeniu wszelkich dtugéow spadkowych, z wyjatkiem
dhugow z tytutu zapisu zwyklego i zachowku?*.

Sad pierwszej instancji zastosowat drugi z wariantdw podanych przez
Gwiazdomorskiego®. Ponadto Sad ten przyjat, ze zadanie pozwanego

2 B. Kordasiewicz, [w:] System..., s. 1109-1110.

3 Sytuacja ,,modelowa”, o ktorej mowa w art. 1003 k.c., polega na tym, ze jest jeden zapis

zwykly, za wykonanie ktorego odpowiada jeden spadkobierca. Komplikuje si¢ ona jeszcze
bardziej wtedy, gdy spadkodawca ustanowit kilka zapisow zwyklych, jak tez woweczas,
gdy za wykonanie zapisow zwyklych odpowiada wigksza liczba spadkobiercow. Moze
wowczas doj$¢ do wielu wariantow, na ktore wskazuje B. Kordasiewicz [w:] System...,
s. 1111. W razie potrzeby redukcji kilku zapisoéw stosowne wyliczenie nalezy wykonac
dwustopniowo. Najpierw nalezy ustali¢, jakiej redukcji podlegaja wszystkie zapisy lacznie.
W tym celu nalezy zsumowaé wszystkie wchodzace w rachubg zapisy i ustali¢ kwote redukcji
dla tego ,,tacznego zapisu”, jak gdyby$my mieli do czynienia z jednym zapisem. W drugim
etapie dokonuje si¢ podzielenia kwoty redukcji pomiedzy poszczegodlne zapisy, w stosunku
do ich warto$ci. Przyktadem moze by¢ nastepujacy stan faktyczny: spadkodawca powotat do
spadku o wartosci 500 000 zt osobe obcg A, pomijajac swego pelnoletniego syna B, ktory
w braku testamentu dziedziczylby caly spadek. Jednoczes$nie ustanowit zapisy na rzecz osob
obcych: C — 60 000 zt; D — 30 000 zk; E — 10 000 zt. Zapisobiercy C, D i E powinni tacznie
przyczyni¢ si¢ do zaspokojenia roszczenia o zachowek w takim samym stopniu, w jakim
bylby zobowigzany uczyni¢ to beneficjent zapisu o wartosci 100 000 zi. Zastosowanie
regut przedstawionych wyzej prowadzi do wniosku, ze C, D i E powinni acznie ponies¢
ekonomiczny cigzar zaspokojenia zachowku w 1/5 czgséci. Poniewaz zachowek B wynosi
250 000 zt (500 000 x 1/2), na C, D i E przypada lacznie 50 000 zl; o taka tez kwote
powinny zostaé tacznie zredukowane zapisy przypadajace C, D i E. Jednoczes$nie redukcja
powinna dotknaé¢ C, D i E w stosunku 6:3:1. W ostatecznym rozrachunku zapis C wyniesie:
60 000 zt — (50 000 zt x 6/10) = 30 000 zt; zapis D: 30 000 zt — (50 000 zt x 3/10) =
15 000 zt; za$ zapis E: 10 000 zt — (50 000 zt x 1/10) = 5000 zt. Gdyby jeden z zapisobiercow
podlegatl ochronie przewidzianej w art. 1005 § 2 k.c., tzn. byt uprawniony do zachowku, to
okolicznos¢ ta wptywalaby na podzial pomigdzy wszystkich zapisobiercow kwoty, o jaka
maja by¢ zredukowane zapisy, ale nie na samg wielko$¢ redukcji. W podanym przyktadzie
kwota redukcji zapiséw nadal wynositaby 50 000 zt. Prowadzi to zdaniem Kordasiewicza do
whniosku, ze w sytuacji, gdy redukcji podlega kilka zapisow, ochrona jednego z zapisobiercow
na podstawie art. 1005 § 2 k.c. obciazy w pierwszej kolejnosci innych zapisobiercow,
a ewentualnie w nast¢pnej dopiero kolejnosci spadkobiercow. Jako przykiad podaje on
nastgpujaca sytuacje: spadkodawca powotat do spadku o wartosci 500 000 zt osobg obca
A, pomijajac swego petnoletniego syna B, za$ na rzecz drugiego syna C ustanowil zapis
o warto$ci — 60 000 zt. Ponadto ustanowil zapisy na rzecz oséb obcych D — 30 000 zt; E —
10 000 zt. Do spadku dolicza si¢ tez darowizng, jaka niegdy$ otrzymat C, w wysokoSci
100 000 zt. Zapisobiercy C, D i E powinni tacznie przyczyni¢ si¢ do zaspokojenia roszczenia
o zachowek w takim samym stopniu, w jakim bylby zobowiazany uczyni¢ to beneficjent
zapisu o warto$ci 100 000 zt, czyli w 1/5 czgsci (zob. przyktad poprzedni). Tym razem jednak
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zredukowania zapisu zwyktego powoda nie ulegto przedawnieniu. Sta-
nowisko to, zasadnie moim zdaniem, zakwestionowat Sad Apelacyjny
oraz Sad Najwyzszy. Niewatpliwie uprawnienia zwigzane z zachowkiem,
tj. roszczenie o zachowek 1 o redukcje zapisow zwyktych 1 polecen, maja
charakter majatkowy. Zasada prawa polskiego jest, ze cywilnoprawne
roszczenia majatkowe przedawniajg sie. Nieliczne wyjatki od tej zasady nie
maja zastosowania w sprawie. Reguta ta w tym przypadku potwierdzona
zostata w przepisie art. 1007 k.c., w ktdrym roszczenia te poddane zostaly
jednolitemu — trzyletniemu (obowigzujacemu do dnia 22 pazdziernika
2011 r.), a obecnie pigcioletniemu — przedawnieniu. Nie budzi zadnych
zastrzezen teza Sadu Najwyzszego, ze we wszystkich innych kwestiach
dotyczacych tych uprawnien stosuje si¢ reguty przedawnienia wynikajace
z zasad og6lnych Kodeksu cywilnego?. Oznacza to m.in., ze bieg ich prze-
dawnienia moze ulec przerwaniu m.in. przez kazda czynnos¢ przed sagdem
lub innym organem powotanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania
roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta
bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub
zabezpieczenia roszczenia (art. 123 § 1 pkt 1 k.c.).

Zgadzam si¢ z oceng Sadu Najwyzszego, ze w sprawie nie zostaty pod-
jete czynnosci o ktorych mowa w art. 123 § 1 pkt 1 k.c. Pozwany twierdzit

zachowek B wynosi 150 000 zt : (500 000 zt + 100 000 zt) x 1/2 x 1/2 =150 000 zt. Oznacza
to, ze wszystkie zapisy podlegaja redukcji o kwote 30 000 zt (150 000 zt x 1/5). Gdyby C
nie byt chroniony z mocy art. 1005 § 2 k.c., na niego przypadtoby 6/10 tacznie redukowanej
kwoty, tzn. jego zapis ulegiby redukcji o 18 000 zt. Poniewaz jednak wtasny zachowek C
wynosi takze 150 000 zt, po uwzglednieniu otrzymanej od spadkodawcy darowizny redukcja
moze go dotkna¢ jedynie w kwocie 10 000 zt (100 000 zt + 60 000 zt — 50 000 zt). Tym
samym, na D i E przypadnie 20 000 zt do zredukowania. Poniewaz ich zapisy pozostaja
do siebie w stosunku 3:1, w takim samym tez stosunku powinna pozostawac redukcja.
W rezultacie wigc zapisy zostang zredukowane: zapis C o 10 000 zt; zapis D o 15 000 zt;
zapis E o 5000 zt. Powyzsza metoda dokonywania redukcji zapisow nie ulega zmianie
w sytuacji, gdy redukcji podlega kilka zapisow, zas wyplaconych ma by¢ kilka zachowkow.
Takze wowczas nalezy dla potrzeb obliczenia stopnia redukcji zapisow zsumowac wszystkie
zapisy oraz wszystkie zachowki, a nast¢pnie obliczy¢ kwote tacznej redukeji zapisow oraz
dokonac¢ jej podzialu pomigdzy wszystkich zapisobiercow. Natomiast zagadnienie dotyczace
tego, w jaki sposob z redukcji zapisow skorzystaja poszczegoélni spadkobiercy, nalezy do
problematyki odpowiedzialnosci za dtugi spadkowe.

26

Z kolei z powyzsza teza nie ktoci si¢ poglad Sadu Najwyzszego, ze art. 1007 § 1 k.c. wylacza
stosowanie art. 120 § 1 k.c. do okre$lenia poczatku biegu terminy roszczenia o zachowek
(wyroki SN z: 24 czerwca 2004r., III CK 127/03, OSNC 2005, nr 6, poz. 110 i z 22 maja
2013r., IIT CSK 319/12, OSNC 2014, nr 2, poz. 16), jak i ze wymagalno$¢ roszczenia
o uzupehienie zachowku przyshugujacego spadkobiercy ustawowemu okresla art. 1007 §
2 k.c. stosowany na zasadzie analogii na nie przepisy czgsci ogolnej Kodeksu cywilnego
o przedawnieniu (wyrok SN z 10 marca 2011r., V CSK 283/10, LEX nr 928096 ).
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w skardze kasacyjnej, ze bieg przedawnienia roszczenia o zmniejszenie
zapisu zwyklego zostat przerwany na skutek wniesienia przez matke po-
woda Marzene P. pozwu o nalezny jej zachowek (nie podtrzymywat zatem
stanowiska z apelacji, ze do przerwania tego doprowadzi¢ miato takze
ztozenie wniosku o stwierdzenie nabycia spadku po Eugenii E.*”). Sad
Najwyzszy stusznie nie zgodzit si¢ z takim zapatrywaniem. Wskazal, ze
z tresci art. 1007 § 1 k.c. wprost 1 jednoznacznie wynika, ze bieg terminu
roszczen wymienionych w tym przepisie, a wigc 1 0 zmniejszenie zapisow,
rozpoczyna si¢ z dniem ogloszenia testamentu, a poniewaz testament Euge-
nii S. zostat ogloszony 31 lipca 2003 r., to trzyletni — obowigzujacy do dnia
22 pazdziernika 2011 r. — termin przedawnienia roszczenia o0 zmniejszenie
zapisu zwyktego uptynat z dniem 31 lipca 2006 r. Tymczasem Marzena P.
wniosta pozew w swojej sprawie 14 sierpnia 2007 r., a wigc po uptywnie
terminu przedawnienia roszczenia powoda, w zwigzku z czym czynnosc¢ ta
byta prawnie obojetna. Jak trafnie wywiodt Sad Najwyzszy, zasada jest, ze
,,hie mozna mowic¢ o przerwie biegu przedawnienia, jezeli przedawnienie
juz nie biegnie, a nie biegnie dlatego, ze termin przedawnienia juz uptynal”.
O przerwie biegu terminu przedawnienia mozna méwic tylko wtedy, gdy
termin przedawnienia jeszcze nie uptynat. Skutkiem jego przerwania jest
to, Ze po przerwie termin przedawnienia biegnie na nowo. To m.in. wyz
rdznia przerw¢ biegu terminu przedawnienia i zawieszenie biegu terminu
przedawnienia.

Co jednak bardziej istotne w tym kontekscie, i na co prawidtowo
zwrdcono uwage w glosowanym wyroku, pozew Marzeny P. przeciwko
pozwanemu (spadkodawcy po swojej matce) o zaplate naleznego jej za-
chowku nie mégt by¢ poczytany za czynnos$¢ przedsigwzigta bezposrednio
w celu ustalenia roszczenia pozwanego o redukcje zapisu zwyktego Jest
tak dlatego, ze przerwanie przedawnienia nastepuje, co do zasady, tylko
pomiedzy stronami post¢powania, jezeli z istoty laczacego je stosunku
prawnego wynika, ze sg materialnie zobowigzane lub uprawnione. Prze-
rwanie nastepuje w podmiotowych i przedmiotowych granicach czynnosci
podjetej przez wierzyciela; dotyczy tego roszczenia, ktore jest zabezpie-
czone, dochodzone, ustalane lub egzekwowane i jest skuteczne przeciwko
osobie, wobec ktorej kieruje si¢ czynno$¢, z korzys$cig na rzecz osoby
dokonujacej czynnosci.

Sad Najwyzszy stusznie takze uznat, ze wyrok wydany w sprawie o za-
chowek nie ksztattowal sytuacji prawnej pozwanego w sposob sugerowany

27 Z uzasadnienia glosowanego wyroku nie wynika, kto ztozyt wniosek o stwierdzenie nabycia

spadku po Eugenii E. Mozna si¢ jedynie domysla¢, ze byta to Marzena P.
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w skardze kasacyjnej, tj. ze jako spadkobierca zobowigzany do wykonania
zapisu zwyktego przed uwzglednieniem powodztwa o zachowek nie miat
interesu w wystapieniu z roszczeniem o zmniejszenie zapisu zwykltego
1 takie powddztwo byloby przedwczesne (,,podlegatoby oddaleniu jako
niczym nieuzasadnione”). Zgodzi¢ trzeba si¢ z Sadem Najwyzszym, ze
sytuacje prawng spadkobiercy ksztattuja przepisy ustawy oraz tres¢ testa-
mentu. W konsekwencji skuteczna realizacja przystugujacego spadkobier-
Cy roszczenia o zmniejszenie zapisu zwyktego jest uzalezniona tylko od
ksztattu tej sytuacji, a wigc takiej, z ktorej wynika, ze ma on obowigzek
zaspokojenia dtugow spadkowych w postaci zachowku 1 zapisu zwyktego.
Sad ten przyjal, niejako z ostrozno$ci procesowej, ze nie mozna wykluczy¢
sytuacji, w ktorych uzasadnione byloby stwierdzenie, ze przedawnienie
roszczenia o redukcje zapisu zwyklego nie biegnie. Uznal jednak, iz nie
ma podstaw do przyjecia, ze w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
taka sytuacja wystapita.

Sprawy o zmniejszenie zapisoOw zwyktych lub polecen majatkowych
sg rozpoznawane w procesie®. Powodztwo spadkobiercy o zmniejszenie
zapisoOw zwyktych i polecen nie jest powoddztwem o uksztaltowanie, lecz
o0 zasadzenie. Tym samym wyrok wydany w takiej sprawie ma charakter
deklaratoryjny, a nie konstytutywny. Sad zasadza roszczenie o obnizenie
zapisu zwyktego lub polecenia w ten sposob, ze nakazuje takie wlasnie
obnizenie®. Sagdem wyltgcznie wlasciwym miejscowo jest sad ostatniego

8 Zob.J. Kremis, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., nb 3; M. Pazdan, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 1003 k.c., nb 2, H. Witczak, A. Kawatko, Prawo..., s. 173; A. Doliwa,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 1003 k.c., nb 2;
P. Ksigzak [w:] K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2021, komentarz do art. 1003 k.c., pkt I; J. Ciszewski, J. Knabe, [w:] Kodeks..., ,
komentarz do art. 1003 k.c., pkt 3; M. Zatucki, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c.;
pkt 4, E. Niezbecka, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003, pkt 3; E. Skowronska-Bocian,
J. Wiercinski, [w:] Kodeks... , komentarz do art. 1003 k.c., pkt 2. W piSmiennictwie
wskazuje sig, ze zadanie zmniejszenia zapisow zwykltych i polecen nie moze by¢ zgloszone
w postepowaniu o dziat spadku, chyba ze w postepowaniu tym sad bedzie tez rozstrzygat
o roszczeniach o wykonanie zapisow zwyklych, tj. w sytuacji, w ktorej zapisobierca
zwykly jest tez jednoczesnie spadkobierca spadku podlegajacego dziatowi (P. Ksigzak, [w:]
Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt B, ppkt 8 , z powotaniem si¢ na postanowienie
SN z 26 wrzeénia 1968 r., Il CRN 209/68, OSNCP 1969, nr 6, poz. 112 z glosami
J. Gwiazdomorskiego, ,,Panstwo i Prawo” 1970, nr 1, poz. 173 i B. Dobrzanskiego, OSP
1969, nr 6, poz. 125).

2 Zob.J. Kremis, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., nb 3; M. Pazdan, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 1003 k.c., nb 2; H. Witczak, A. Kawatko, Prawo..., s. 173; A. Doliwa, [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2020, komentarz do art. 1003 k.c., nb 2; P. Ksi¢zak
[w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt I.
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miejsca zamieszkania spadkodawcy, a jesli jego miejsca zamieszkania
w Polsce nie da si¢ ustali¢, sad miejsca, w ktérym znajduje si¢ majatek
spadkowy lub jego czes¢ (art. 39 k.p.c.). O wlasciwosci rzeczowej roz-
strzyga warto$¢ przedmiotu sporu (art. 16 w zw. z art. 17 pkt 4 k.p.c.).
Wartos$¢ przedmiotu sporu stanowi woéwczas kwota, o ktorg powod zada
zmniejszenia zapisu zwyktego lub kilku zapisow (wowczas zlicza si¢ ich
warto$¢ —art. 21 k.p.c.)*®. Nalezy przyjaé, ze wykonanie zapisu zwyklego
nie stoi na przeszkodzie zadaniu odpowiedniej redukc;ji. Jak trafhie wywo-
dzi Kordasiewicz, spadkobierca obcigzony zapisem moze mie¢ trudnosci
z wyliczeniem swej ewentualnej odpowiedzialnosci z tytutu zachowku,
w szczegblnosci z powodu braku rozeznania co do liczby 1 warto$ci da-
rowizn dokonanych przez spadkodawce. Wobec powyzszego, wyktadnia,
w mysl ktorej wykonanie zapisu zwyklego miatoby prowadzi¢ do utraty
roszczenia o jego redukcje, stymulowataby spadkobiercow do powstrzy-
mywania si¢ z zaspokajaniem naleznosci z tytulu zapisow?'. W takim
zakresie, w jakim dojdzie do obnizZenia, spelnione wczesniej Swiadczenie
(. wykonany zapis zwykly) bedzie nienalezne. Z uwagi na to, ze wyrok
ma charakter tylko deklaratoryjny, nalezy uznaé, ze wejdzie tutaj w gre
condictio indebiti. Oznacza to, ze jezeli spadkobierca, wykonujac w catosci
zapis zwykly, wiedzial, ze moze domagac si¢ redukcji, roszczenie zwrotne
bedzie wyltaczone (art. 411 pkt 1 k.c.)*.

Na aprobatg zastluguje dlatego teza Sadu Najwyzszego, ze przydanie
uprawnieniu spadkobiercy do zadania zmniejszenia zapisu zwyklego
charakteru roszczenia oznacza, ze — co do zasady — powinno by¢ ono
zrealizowane w procesie. Z powotaniem si¢ na doktryne* wywiodt on
jednak dalej prawidlowo, ze nie ma przeszkdd, by moglo by¢ ono reali-
zowane rowniez przez podniesienie zarzutu, gdy spadkobierca zostanie
pozwany o wykonanie zapisu zwyklego. Beda to chyba nawet przypadki
czestsze w praktyce*. Tym samym zgdanie zmniejszenia zapisu zwyktego

30 Zob. P. Ksiezak [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt B, ppkt 7.
31 B. Kordasiewicz [w:] System..., s. [110-1111.
32 Zob. P. Ksig¢zak [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt B, ppkt 8.

3 Zob. np. J. Kremis, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., nb 3; T. Sokotowski,
K. Szadkowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., nb 3; A. Doliwa, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 1003 k.c., nb 2; P. Ksi¢zak [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c.,
pkt I; M. Zatucki, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt 4; J. Ciszewski, J. Knabe,
[w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt 3; E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski,
[w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt 2

3 Tak tez P. Ksi¢zak [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt L.
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bedzie w sprawie o wykonanie takiego zapisu skuteczne wtedy, gdy termin
przedawnienia tego roszczenia jeszcze nie uptynat. Gdy za$ termin prze-
dawnienia juz uptynat — o ile powdd nie podniesie zarzutu przedawnienia.
Uptywu terminu przedawnienia sad nie uwzglednia z urzedu. Nie moze by¢
inaczej, skoro uprawnienie to ustawodawca poddat regutom przedawnienia
roszczen. Podkresli¢ trzeba w tym miejscu, ze w wypadku polecenia ma-
jatkowego brak jest wierzyciela, nie ma wigc podmiotu, przeciw ktoremu
mozna by wytoczy¢ powddztwo o zmniejszenie polecenia. Dopiero w razie
wystapienia przez podmiot uprawniony z zagdaniem wykonania polecenia,
spadkobierca moze podnie$¢ odpowiedni zarzut®.

Warto tu przywota¢ stanowisko J. Kuzmickiej-Sulikowskiej**. Otoz
jej zdaniem, w literaturze podniesiono, ze spadkobierca, nie czekajac
az zostanie pozwany, sam moze wytoczy¢ powodztwo o zmniejszenie
zapisow zwyktych i polecen, przy czym jest to wtedy powddztwo o zasa-
dzenie (a nie o uksztalttowanie), wyrok ma charakter deklaratoryjny i sad
zasadza obnizenie zapisu®’. Taka konstrukcja moze jednak jej zdaniem
budzi¢ daleko idace watpliwosci (w istocie bowiem wychodzitoby na to,
ze spadkobierca sam wytacza powddztwo przeciwko sobie, aby od niego
zasadzono $wiadczenie na rzecz uprawnionego z tytulu zapisu zwyklego
lub polecenia o charakterze majatkowym). Jak zauwaza, orzecznictwo tez
wydaje si¢ by¢ jej przeciwne, np. w wyroku Sadu Apelacyjnego w War-
szawie z 23 listopada 2010 r., VI ACa 373/10%, stwierdzono, ze:

Z tresci art. 1006 k.c. i art. 998 § 1 k.c. w zwiazku z art. 1003 k.c. i 1005 §
1 k.c. oraz ich powigzania wynika, Ze ograniczenie odpowiedzialnosci za
zapis do nadwyzki ponad wlasny zachowek mozna realizowaé¢ wylacznie
poprzez zgtoszenie zadania o zmniejszenie zapisu, co wynika wprost z pierw-
szej czgséci brzmienia art. 1006 k.c. Brak jest mozliwosci wystapienia przez
spadkobiercow uprawnionych do zachowku z samodzielnym powodztwem
przeciwko zapisobiercy. Przeciez po pierwsze uprawniony do zachowku nie
jest wierzycielem zapisobiercy, a po drugie jego prawo do swoistej ochrony
zachowku wynikajace z art. 998 k.c. ma racj¢ bytu dopiero wowczas gdy za-
pisobierca zazada wykonania zapisu. Tym samym uprawnienie z art. 998 k.c.
moze by¢ realizowane jedynie w drodze zarzutu podniesionego w toku

35 Tak trafnie P. Ksiezak, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt B, ppkt 9.

36

J.Kuzmicka-Sulikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski,
Warszawa 2021, komentarz do art. 1003 k.c., nb 3.
37 Tak P. Ksiezak, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., pkt B, ppkt 7.

38

Legalis.

112



Zmniejszenie zapisow zwyktych i polecen majgtkowych (art. 1005 § 1 k.c.). Glosa do wyroku...

postepowania wszczetego z inicjatywy zapisobiercy przeciwko spadkobiercy
0 wykonanie zapisu.

Przyznam, ze nie widze, aby w takim przypadku ,,w istocie wychodzi-
to na to, ze spadkobierca sam wytacza powodztwo przeciwko sobie, aby
od niego zasadzono $wiadczenie na rzecz uprawnionego z tytulu zapisu
zwyktego lub polecenia o charakterze majatkowym”. Kto inny w takim
procesie jest powodem, a kto inny pozwanym.

Oczywiscie nie ma przeszkod ku temu, by spadkobierca zawarl z za-
pisobiercg zwyklym lub beneficjentem polecenia majatkowego umowe
ustalajacg migdzy nimi kwesti¢ zmniejszenia zapisow zwyktych i polecen’.

Odpowiedzialno$¢ spadkobiercy z tytulu zapisow zwyktych i1 polecen
majatkowych jest zawsze ograniczona do warto$ci stanu czynnego spad-
ku, o czym stanowi art. 1033 k.c. Dalej idace ograniczenie przewidziane
jest w art. 998 k.c. odnoszacym si¢ do spadkobiercy, ktory jest zarazem
uprawniony do zachowku®. Przepis ten przewiduje, ze jezeli uprawniony
do zachowku jest powotany do dziedziczenia, ponosi on odpowiedzialnos¢
za zapisy zwykte i polecenia tylko do wysokosci nadwyzki przekraczaja-
cej warto$¢ udziatu spadkowego, ktory stanowi podstawe do obliczenia
naleznego uprawnionemu zachowku. W uchwale Sadu Najwyzszego
z 8 wrzesnia 2021 r., III CZP 7/21*, przyjeto, ze podstawa do obliczenia
naleznego uprawnionemu zachowku (art. 998 § 1 k.c.) jest udziat spadkowy,
o ktéorym mowa w art. 931 § 1 k.c., z uwzglednieniem zakresu podmioto-
wego wskazanego w art. 992 k.c. Uprawniony do zachowku powotany do
dziedziczenia ponosi odpowiedzialno$¢ za zapisy zwykle 1 polecenia tylko
do wysokosci nadwyzki przekraczajacej warto$¢ tego udziatu spadkowego.

Kolejng kwestig jaka wymagata wyjasnienia w realiach sprawy byto to,
czy rowniez tylko na zarzut — tak jak przy przedawnieniu (poza wyjatkiem
zart. 117 § 2 1 k.c. dotyczacym roszczen przyshugujacych przeciwko kon-
sumentowi) — sad bierze pod uwage okreslong w art. 998 § 1 k.c., gorng
granice odpowiedzialnos$ci spadkobiercy z tytutu zapisow 1 polecen, czy tez
moze ograniczenie tej odpowiedzialno$ci sad obowigzany jest uwzglednicé
z urzgdu. W tym zakresie bez zastrzezen wywiedziono w glosowanym
wyroku, ze skoro powdd w odpowiedzi na zgdanie pozwanego redukcji

¥ E.Niezbecka, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003, pkt 3; tak tez J. Kuzmicka-Sulikowska,
[w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c., nb 3.

4 LEX nr3216837.

41 Zob. np. E. Niezbecka, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 998, pkt 1; E. Skowronska-Bocian,
J. Wiercinski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 1003 k.c, pkt 1.
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zapisu zwyktego podniost skutecznie zarzut przedawnienia tego roszcze-
nia, to sad nie miat podstaw do stosowania art. 1005 § 1 k.c. Jak zauwazyt
dalej Sad Najwyzszy, sad odwotawczy trafnie odniost si¢ jednak z urzedu
do art. 998 § 1 k.c., ktory ustala gorng granicg odpowiedzialnosci wymie-
nionego w nim spadkobiercy z tytutu zapisow zwyktych i polecen. W jego
ocenie to ustawowe ograniczenie odpowiedzialno$ci osoby uprawnionej do
zachowku za zapisy zwykle 1 polecenia majatkowe, a takze za zachowki
innych uprawnionych (art. 998, 999 k.c.) sad ma obowigzek uwzglednic¢
zawsze z urzedu, niezaleznie od tego, czy zostanie podniesiony stosowny
zarzut. Takze 1 to stanowisko Sadu Najwyzszego jest prawidlowe. Brak
jest przekonujacych argumentow dla przyjecia, ze ustawowe ograniczenie
odpowiedzialnosci osoby uprawnionej do zachowku za zapisy zwykte i pole-
cenia majatkowe, a takze za zachowki innych uprawnionych, uwzgledniane
powinno by¢ jedynie na zarzut zobowigzanego do zaptaty. Nie wskazuje
na to ani wyktadnia gramatyczna relewantnych przepisoéw Kodeksu cywil-
nego, ani ich wyktadania funkcjonalna (celowosciowa). Takie rozwigzanie
stuzy ochronie prawa do zachowku. Celem wprowadzenia tej instytucji
jest przeciez chg¢¢ zapewnienia najblizszym krewnym zmarlego okreslo-
nych korzys$ci z majatku spadkowego. W razie kolizji migdzy interesami
powotanego do dziedziczenia uprawnionego do zachowku a interesami
zapisobiercéw zwyktych czy beneficjentdw polecen pierwszenstwo nalezy
przyznaé interesom uprawnionych do zachowku*.W omawianej sprawie
niewadliwie uznano, ze kwota z tytulu zapisu zwyklego zasadzona na rzecz
powoda nie przekracza kwoty ustalonej z uwzglgdnieniem ograniczenia
odpowiedzialnosci pozwanego okreslonej w art. 998 § 1 k.c. Nie moze
by¢ inaczej, skoro udzial pozwanego w spadku wynosi kwote 107 080 zt,
a nadwyzka przypadajacego mu majatku spadkowego ponad wartos$¢
udziatu wynosi kwote 214 160 zl. Po odjeciu kwoty ostatecznie zasadzo-
nej pozwanemu pozostaje kwota 76 977 zl, a wiec kwota przewyzszajaca
nalezny mu zachowek, wynoszacy 53 540 zt.

Jak zauwazyt ponadto Sad Najwyzszy*, gorna granica odpowiedzialno-
$ci przewidziana w art. 998 1 999 k.c. nie jest wspdlng granicg dla dlugow
z tytulu zapisow zwyklych (polecen majatkowych) i zachowku. Wartos¢
nadwyzki wyznacza granice odpowiedzialnosci za kazdy dtug z osobna,

42 Zob. E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski, [w] Kodeks.., komentarz do art. 998 k.c., pkt 6;
por tez J. Kosik [w:] System prawa cywilnego, t. IV. Prawo spadkowe, red. J.S. Pigtowski,
Ossolineum 1986, s. 558.

4 Tak tez w doktrynie np. E. Drozd, [w:] System..., s. 392; M. Pazdan, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 999, nb 3.
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a nie tgcznie. Dlatego w razie jednoczesnej odpowiedzialnosci spadkobiercy
za zapisy zwykte (polecenia majatkowe) i za zachowek moze si¢ zdarzy¢,
ze jego taczna odpowiedzialnos¢ z tych tytutow przekroczy wartos$¢ nad-
wyzki, o ktorej mowa, az do wyczerpania czystej wartosci spadku.

Ponadto powolanie si¢ przez pozwanego na uszczerbek, jaki spowo-
duje w jego majatku koniecznos$¢ uiszczenia zasadzonej kwoty tytutem
wykonania zapisu zwyklego, nie stanowi — jak trafnie uznal Sad Najwyz-
szy w glosowanym wyroku — wystarczajagcego uzasadnienia dla zarzutu
naruszenia art. 5 k.c. Przepis ten musi by¢ bowiem stosowany z wyjatkowa
ostroznoscig. Zasada jest bowiem, ze prawa podmiotowe podlegaja sadowe;]
ochronie. Norma zamieszczona w art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy. Nie
moze dlatego by¢ wyktadana zbyt liberalnie (rozszerzajaco). Zasada sado-
wej ochrony naruszonych praw podmiotowych nalezy ponadto do jednej
z zasad prawa cywilnego*. Dobrze to ujat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
z 11 kwietnia 2013 r., II CSK 438/12%, stwierdzajac, ze:

Artykut 5 k.c. ma wyjatkowy charakter, przetamuje zasade, ze wszystkie prawa
podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej. Odmowa udzielenia ochrony musi
by¢ uzasadniona okoliczno$ciami razgcymi i nieakceptowanymi ze wzgledu
na system wartos$ci istniejacy w spoteczenstwie. Wszelkie rozstrzygniecia
bedace wyjatkiem od strzezenia praw podmiotowych wymagaja ostroznosci

44 Zob. np. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czgsci ogdlnej,

Warszawa 2018, s. 41.

4 LEX nr 1341662. Zob. tez np. uzasadnienie postanowienia SN z 5 marca 2021r., IV CSKP
30/21, OSNC 2021, nr 11, poz. 75. Wskazano w nim, ze norma zawarta w art. 5 k.c. ma
charakter wyjatkowy i moze by¢ stosowana tylko po wykazaniu wyjatkowych okolicznosci,
w sytuacji, gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej
wykonaniem prawa podmiotowego przez inng osobg (zob. orzeczenie SN z 17 pazdziernika
1969 1., II CRN 310/69, OSNCP 1970, nr 6, poz. 115) oraz w tych szczegdlnych przypadkach,
w ktorych wykorzystywanie uprawnien wynikajacych z przepisow prawa prowadziloby
do skutku nie aprobowanego w spoleczenstwie ze wzgledu na przyjeta w spoleczenstwie
zasad¢ wspolzycia spotecznego. Zwrdcono uwage na to, ze zasady wspotzycia spotecznego
to pojecie niedookreslone, nieostre, co nakazuje ostrozne korzystanie z instytucji naduzycia
prawa podmiotowego jako podstawy oddalenia powodztwa, a przede wszystkim wymaga
wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci, aby w ten sposob nie doprowadzi¢ do
podwazenia pewnosci obrotu prawnego. Zasada bowiem jest, Ze ten kto korzysta ze swego
prawa postepuje zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem i zasadami
wspotzycia spotecznego. Przyjecie przez sad meriti naduzycia prawa podmiotowego przez
wzglad na zasady wspolzycia spotecznego nalezy do kategorii ocennych i jest przejawem
dyskrecjonalnej wiadzy. Dlatego tez skutecznos$é podniesienia zarzutu naruszenia przez sad
drugiej instancji art. 5 k.c. jest uzalezniona od tego, czy dokonanej przez ten sad ocenie
mozna przypisa¢ cechy dowolnosci (por. uzasadnienie wyroku SN z 13 wrzesnia 2012 1., V
CSK 409/11, niepubl.).
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oraz wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektow rozpoznawanego przypadku.
Objete art. 5 k.c. zasady wspotzycia spolecznego pozostaja w nieroztacznym
zwiazku z catoksztaltem okolicznos$ci konkretnej sprawy, wystepujacych tak
po stronie powoda, jak i pozwanego i w takim ujeciu wyznaczajg podstawy,
granice oraz kierunek jej rozstrzygniecia, w wyjatkowych sytuacjach, ktore
ten przepis przewiduje.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 28 listopada 2012 r.,
I ACa 926/12%, stwierdzono, ze: ,,Ocena, czy uwzglednianie danego
roszczenia byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego nalezy
do sadu, ktory uwzgledniajac catoksztatt okoliczno$ci konkretnej sprawy,
powinien si¢ kierowa¢ wlasnym poczuciem sprawiedliwosci. Generalnie
mozna stwierdzi¢, ze uwzglednienie przystugujacego powodowi roszcze-
nia bytoby sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, gdyby nie dato
si¢ pogodzi¢ z poczuciem sprawiedliwosci i stusznosci”. W wyroku Sadu
Najwyzszego z 8 sierpnia 1997 r., I CKN 243/97%, uznano, ze zastoso-
wanie w konkretnej sprawie przepisu art. 5 k.c. ograniczane by¢ powinno
do przypadkow szczegdlnie drastycznych zachowan os6b uprawnionych.

Niewatpliwie odmowa udzielenia ochrony prawom podmiotowym
wymaga wykazania istnienia w sprawie szczegdlnych okolicznosci, naj-
czgsciej o zabarwieniu aksjologicznym. Tymczasem nic nie wskazuje na
ich istnienie w sprawie. W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze przy ocenie,
czy wykonywanie prawa nie narusza zasad wspolzycia spolecznego, nalezy
bra¢ pod uwage catoksztatt okoliczno$ci konkretnego przypadku, a nie
tylko jedna z tych okolicznosci, chocby jej znaczenie byto donioste*. Co
istotne, nie jest mozliwe zastosowanie art. 5 k.c. bez ustalenia okolicznosci
faktycznych uzasadniajacych twierdzenie, ze okreslona osoba naduzywa
swojego prawa podmiotowego®. Zarzut naduzycia prawa podmiotowego

4% LEX nr 1264401.
4 LEX nr 1228335.

48 Zob.np. orzeczenie SN z 11 wrze$nia 1961 1., | CR 693/61, OSNCP 1963, nr 2, poz. 31; uchwata
SN z 20 maja 1966 r., Il PZP 6/66, OSNCP 1967, Nr 1, poz. 5; wyrok SN z 28 listopada
1967 r., I PR 415/67, OSP 1968, nr 10, poz. 210; uchwala SN z 17 stycznia 1974 r., IIl PZP
34/73, OSNCP 1975, nr 1, poz. 4; uchwata sktadu siedmiu s¢dzidéw SN z 27 pazdziernika
1983 r., III CZP 35/83, OSNCP 1984, nr 6, poz. 86; wyrok SN z 26 czerwca 1997 r., | CKN
131/97, LEX nr 2711259; wyrok SN z 15 kwietnia 2011 r., Il CSK 494/10, LEX nr 1027172;
wyrok SN z 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 16/11, LEX nr 1111006; wyrok SN z 11 kwietnia
2013 1., I CSK 438/12, LEX nr 1341662; wyrok SN z 8 kwietnia 2016 r., I CSK 285/15, LEX
nr 2052442, z glosa aprobujaca P. Mazura, ,,Glosa” 2017, nr 4, s. 71.

4 Zob. wyrok SN z 3 lutego 1998 r., I CKN 459/97, Lex nr 78424.
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Zmniejszenie zapisow zwyktych i polecen majgtkowych (art. 1005 § 1 k.c.). Glosa do wyroku...

odnosi si¢ przeciez do sposobu wykonywania tego prawa. Z natury rzeczy
nalezy wigc przede wszystkim oceni¢ zachowanie si¢ uprawnionego. Nie
jest zatem dopuszczalne stosowanie art. 5 k.c. bez dokonania takiej oceny,
lecz z uwzglednieniem wytgcznie sytuacji drugiej strony>. Okolicznosci
dotyczace drugiej strony powinny by¢ brane pod uwageg przy ocenie za-
sadnosci powodztwa w $wietle art. 5 k.c.’'. W orzecznictwie wskazuje si¢
przyktadowo, ze ujemne nastepstwa niestarannego dziatania strony, wobec
ktérej uprawniony wykonuje swoje prawo, nie moga by¢ usuwane przez
zastosowanie art. 5 k.c.’%.

Zatem tylko pozornie wydawac si¢ mogto, ze pozwany Wiestaw S.
jako spadkobierca testamentowy po zmartej matce Eugenii S. otrzymat
dos¢ pokazny spadek wynoszacy na date wyrokowania w sprawie o wy-
konanie zapisu zwyktego kwote 321 240 zt. W istocie bowiem po zaspo-
kojeniu roszczenia o zachowek zgloszonego przez Marzene P. i roszczen
z tytutu zapiso6w zwyktych ustanowionych na rzecz Dariusza S. i powoda
Daniela W., pozostata mu ze spadku kwota duzo mniejsza — 135 364,17 zt
(321 240 zt — 185 875, 83 zt). Jest to jednak wciaz wiecej niz otrzymat-
by w ramach dziedziczenia z ustawy (jego udziat w spadku wynositby
1/3 z kwoty 321 240 zt, a wiec kwote 107 079,99 zt).

Podsumowanie

Rekapitulujac, przedstawione na wstepie tezy glosowanego wyroku
uznaé trzeba za trafne. Nie ma bowiem zadnych przekonujacych argu-
mentow dla przyjecia, ze roszczenie o zmniejszenie zapisu zwyklego
(art. 1005 § 1 k.c.) moze by¢ dochodzone jedynie poprzez wytoczenie
powodztwa o zmniejszenie zapisu zwyklego przez zobowigzanego do
jego zaptaty 1 tym samym, ze nie moze by¢ dochodzone przez podniesie-
nie zarzutu w sprawie z powddztwa zapisobiercy zwyktego o wykonanie
takiego zapisu wytoczonej przeciwko zobowigzanemu do jego wykonania
(np. spadkobiercy). Ponadto przepisy art. 998 § 1 k.c. (jak 1 art. 999 k.c.),
w ktorych zostata ustalona gorna granica odpowiedzialno$ci osoby upraw-
nionej do zachowku za zapisy zwykle i polecenia majatkowe, jak tez za
zachowki innych uprawnionych maja charakter norm iuris cogentis. Skoro
ograniczenie tej odpowiedzialno$ci ma charakter ustawowy, to oznaczac to

0 Zob. wyrok SN z 8 sierpnia 1997 r., Il CKN 243/97, LEX nr 1228335.
St Zob. wyrok SN z 13 sierpnia 1997 r., I CKN 213/97, niepubl.

52 Zob. wyrok SN z 24 kwietnia 1997 r., I CKN 118/97, OSP 1998, nr 1, poz. 3, z glosa
aprobujaca A. Szpunara.
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powinno, ze sad ma obowigzek uwzglednic je z urzedu (ex officio), a nie
jedynie na zarzut zobowigzanego do zaptaty. W zasadzie trudno dopatrze¢
si¢ glosow doktryny czy judykatury wskazujacych, ze ograniczenie odpo-
wiedzialnos$ci spadkobiercy przewidziane w art. 998 1 999 k.c. uwzgled-
niane jest jedynie na zarzut zobowigzanego do zaptaty, a nie z urzgdu. Na
aprobate zashugiwalo takze samo oddalenie skargi kasacyjnej pozwanego.
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Anna Domanska®
CzynnoSci notarialne w prawie publicznym

Notariusz jest podmiotem ochrony prawnej powotanym do dokony-
wania czynno$ci notarialnych. Z art. 1 § 1 pr. not. wynika, ze notariusz
jest powotany do dokonywania czynnosci, ktérym strony sg obowigzane
lub pragna nada¢ forme notarialng (czynnos$ci notarialnych). W nauce
prawa czynno$¢ notarialna definiowana jest jako ,,czynnos¢, do dokonania
ktorej jest uprawniony notariusz, w ramach kompetencji przyznanych mu
przez obowigzujace normy prawne i w sposob uregulowany przez PrNot™'.
Przewazajaca cze$¢ dokonywanych czynnosci notarialnych ma na uwadze
interes jednostki, charakterystyczny dla norm prawa prywatnego. Ochrona
interesu publicznego jest charakterystyczna dla norm prawa publicznego,
w ktorym jedna ze stron ma uprawnienia wtadcze wobec drugiej strony.
Brak réwnorzednosci podmiotéw jest charakterystyczny dla stosunkow
administracyjnoprawnych. Nalezy zauwazy¢, ze rosnie zainteresowanie
ustawodawcy niewtadczymi formami dziatania administracji publicznej
w celu realizacji interesu publicznego, w szczegdlnosci umowami, np. umo-
wa o0 udzielenie $wiadczen zdrowotnych? lub umowa o dotacj¢ celowa’.
Charakter umow zawieranych przez organy administracji publicznej nie jest
prawnie regulowany. Byly podejmowane préby regulacji umowy admini-
stracyjnej w projekcie ustawy Przepisy ogdlne prawa administracyjnego,
gdzie w art. 41 przewidywano, ze

(...) organ administracji publicznej, wlasciwy do zalatwienia sprawy, z za-
kresu administracji publicznej w kwestiach nie unormowanych w odrebnych
ustawach, w drodze decyzji administracyjnej albo poprzez podjecie innego
aktu lub czynnos$ci wtadczej, uprawniony jest do zawarcia umowy z osoba-
mi, ktorych interesow prawnych lub obowiazkéw sprawa dotyczy, o ile nie
stojg temu na przeszkodzie przepisy szczegolne (umowa administracyjna).
Zawarta, w granicach wlasciwos$ci organu i zgodnie z zasadami ogdlnymi

Dr nauk prawnych, notariusz w Lodzi

E. Drozd, Czynnosci notarialne z elementem zagranicznym w obrocie nieruchomosciami
(zagadnienia wybrane), [w:] Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty
i opracowania, Poznan—Kluczbork 1999, s. 10.

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2004 r. o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze
srodkow publicznych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1398).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U. 22019 r. poz. 869 ze zm.).
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postepowania w danego typu sprawach, umowa okres$la tres¢ oraz sposob
wykonania uprawnien i obowiazkoéw, jakie miaty zosta¢ ustalone w wyniku
podjecia decyzji administracyjnej lub innej czynno$ci wladczej, przewi-
dzianych w przepisach odrebnych i zastepuje te akty lub czynnosci, o ile
jej strony tak postanowia. Umowa, o ktoérej mowa w ust. 1, stuzy¢ moze
takze do ustalenia stanu faktycznego lub stanu prawnego w sprawie, jezeli
ustalenie ich na podstawie $rodkéw dowodowych w postepowaniu wyja-
$niajacym, prowadzonym na podstawie majacych zastosowanie przepisow
0 postgpowaniu administracyjnym, okazalo si¢ niemozliwe albo wymagato
poniesienia kosztow niewspotmiernych wobec celu postgpowania (uktad).
Umowa administracyjna, w ktorej strona umowy zobowiazuje si¢ do §wiad-
czenia na rzecz organu administracji publicznej, moze zosta¢ zawarta, o ile
swiadczenie to stuzy¢ bedzie ustalonemu przez strony celowi takiej umowy,
mieszczacemu si¢ w granicach zadan publicznych realizowanych przez ten
organ na podstawie przepisow prawa. Swiadczenie musi pozostawaé w rze-
czowym, uwzgledniajacym catoksztalt okolicznoséci zawierania umowy,
zwigzku z zachowaniami, do jakich zobowigzuje si¢ organ®.

Rola notariusza w dokonywaniu czynnosci notarialnych w prawie

publicznym jest ksztalttowana przez przepisy prawa dotyczace przede
wszystkim obrotu nieruchomo$ciami publicznymi. W tym zakresie, na-
lezy zwroci¢ szczegbdlng uwage na art. 13 GospNierU, ktory stanowi, iz
poza wyjatkami przewidzianymi w ustawach, nieruchomosci stanowiace
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego moga
by¢ przedmiotem obrotu, w szczegdlnosci poprzez:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

sprzedaz;

zamiang;

zrzeczenie sig;

oddanie w uzytkowanie wieczyste;

oddanie w najem,;

oddanie w dzierzawg;

uzyczenie,

oddanie w trwaly zarzad;

obcigzanie ograniczonymi prawami rzeczowymi;

10)wnoszenie jako wktady niepieni¢zne (aporty) do spotek;
11)przekazywanie jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw

panstwowych;

4
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12)przekazywanie jako majatek tworzonych fundacji;
13)przekazane nieodptatnie w drodze umowy partnerowi prywatnemu
lub spolce, o ktorej mowa w art. 14 ust. 1 albo 1a ustawy z dnia 19 grudt
nia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2020 r. poz.
71112275 oraz z 2021 r. poz. 868), na czas realizacji przedsigwzigcia
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego;
14)darowizng na cele publiczne oraz pomigdzy jednostkami samorzadu
terytorialnego 1 migdzy tymi jednostkami a Skarbem Panstwa.
Wymienione czynnos$ci sg najczesciej stosowanymi formami, szeroko
pojetego obrotu nieruchomo$ciami publicznymi. Z brzmienia art. 13 Gosp-
NierU wynika, ze ustawodawca przez ,,0brot nieruchomos$ciami” rozumie
zardwno czynnosci prowadzace do przeniesienia praw do nieruchomosci,
jak 1 czynnosci polegajace na korzystaniu z nieruchomosci. Jako uzupet-
nienie regulacji zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami
mozna wskaza¢ ustawe z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegdlnych zasadach
odbudowy, remontow 1 rozbiorek obiektow budowlanych zniszczonych
lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu’. Ustawa okresla szczegolne
zasady: 1) odbudowy, remontow i rozbiorek obiektow budowlanych znisz-
czonych lub uszkodzonych w wyniku powodzi, wiatru, osuni¢cia ziemi
lub dzialania innego zywiotu; 2) zagospodarowania terenow oraz zasady
i tryb nabywania nieruchomosci w celu realizacji miejscowych planow
odbudowy, w zwigzku z osuni¢ciem ziemi — na obszarze i w okresie okre-
Slonych w trybie, o ktérym mowa w art. 2 (art. 1). Prezes Rady Ministrow
na podstawie danych przekazywanych przez wtasciwych wojewodow,
uwzgledniajac rodzaj zywiotu oraz skutki przezen wyrzadzone, na okres
nie dluzszy niz 24 miesigce okresla, w drodze rozporzadzenia, gminy
lub miejscowosci, w ktérych stosuje si¢ szczegdlne zasady odbudowy,
remontow 1 rozbiorek obiektow budowlanych, a takze szczegodlne zasady
zagospodarowania terendw oraz zasady i tryb nabywania nieruchomosci,
w zwigzku z osuni¢ciem ziemi (art. 2). Nieruchomosci objete miejscowym
planem odbudowy w okresie, o ktorym mowa w art. 2, tj. nie dluzszym niz
24 miesigce, mogg by¢ w trybie bezprzetargowym sprzedawane, oddawane
w uzytkowanie wieczyste, dzierzawe lub uzyczane wylacznie na rzecz osob,
ktoérym przystuguje prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci objetej aktem prawa miejscowego, wydanym przez rade
gminy (art. 13g). Rada gminy w terminie 3 miesi¢cy od dnia wejscia
w zycie rozporzadzenia, o ktérym mowa w art. 2, w celu zapewnienia

5 Dz U. 2020, poz. 764.
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bezpieczenstwa ludzi lub mienia, w drodze aktu prawa miejscowego,
wyznacza obszary, na ktorych nastagpito zniszczenie lub uszkodzenie
obiektow budowlanych w wyniku osunigcia ziemi i na ktoérych odbudowa
obiektow budowlanych odbywa si¢ na warunkach okreslonych w ustawie.
W przypadku, gdy nieruchomo$¢ oddana w dzierzawe lub uzyczona zosta-
nie przeznaczona do zbycia, prawo nabycia przedmiotowej nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym przystuguje dotychczasowemu dzierzawcy
lub biorgcemu w uzyczenie (art. 13g ust. 2). Do ustalenia i zaptaty ceny
nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Na wniosek nabywajacego cene¢ nieruchomosci rozktada si¢ na raty,
na czas nie dtuzszy niz 10 lat, pod warunkiem wptaty co najmniej 20%
ceny nieruchomosci (art. 13g ust. 3). Wynagrodzenie notariusza za ogot
czynno$ci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy zbycia nie-
ruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, oraz koszty sadowe w postgpowaniu
wieczystoksiegowym obcigzajg nabywce nieruchomosci. (art. 13g ust. 4).
Wynagrodzenie notariusza za 0gét czynno$ci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy nabycia nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1, wynosi
nie wiecej niz 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktorym mowa
w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. 0 minimalnym wynagrodzeniu
za prace (Dz.U. z 2018 r., poz. 2177 ze zm).

Przepis art. 13 ust. 1a GospNierU stanowi podstawe nieodptatnego
przekazania nieruchomos$ci partnerowi prywatnemu lub tzw.
spotce celowej, na czas realizacji przedsiewzigcia w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Zgodnie z art. 9 ust. 1 PartPublPrywUS, wniesie-
nie wkladu wlasnego w postaci sktadnika majatkowego moze nastapic¢
w szczegolnosci w drodze sprzedazy, uzyczenia, uzytkowania, najmu albo
dzierzawy, a zgodnie z art. 11 ust. 1 PartPublPrywU, po zakonczeniu czasu
trwania umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, partner prywatny
lub spotka celowa przekazuje podmiotowi publicznemu sktadnik majat-
kowy, ktory byt wykorzystywany do realizacji przedsiewzigcia, w stanie
niepogorszonym, z uwzglednieniem jej zuzycia, chyba ze umowa o part-
nerstwie publiczno-prywatnym stanowi inacze;j.

Z przepisow tych wynika, Ze notariusz moze byc¢ istotnie obecny w dzia-
faniach podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. W nawigzaniu do tresci art. 14 ust. 1 PartPublPry-
wU, z ktorego wynika, ze umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym

¢ DzU.z2020r. poz. 711 ze zm.
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moze przewidywac, iz w celu jej wykonania podmiot publiczny 1 partner
prywatny zawiaza spotke z ograniczong odpowiedzialnos$cia albo spotke
akcyjna, pojawi si¢ potrzeba zawigzania jednej ze spdlek. A zgodnie
z art. 157-158 k.s.h. oraz art. 301 k.s.h., obie spotki zawigzywane sa przez
umowg (statut) w formie aktu notarialnego. Umowa spotki powinna okresla¢
w szczegdlnosci zasady reprezentacji spoltki, zasady prowadzenia spraw
spotki, zakres kompetencji poszczegdlnych organow spotki, przedmiot
wktadoéw do spotki, zasady podziatu zyskow 1 pokrycia strat. W takim
przypadku umowa spotki powinna stuzy¢ realizacji umowy o partner-
stwie, a zatem urzeczywistniac jej tres¢ i cel. Ponadto, jezeli podmiot
publiczny zdecyduje si¢ wnie$¢ wklad niepieniezny do spotki w postaci
nieruchomosci, umowa spoétki lub statut spotki powinny okresla¢ zasady
jego przekazania. A to z kolei bedzie wymagato zaangazowania notariusza
do sporzadzenia umowy przeniesienia takiego aportu na spotke celowa
w formie aktu notarialnego. Co wigcej, po zakonczeniu czasu trwania
umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym, partner prywatny lub sp6t-
ka celowa moze by¢ zobowiazany do powrotnego przeniesienia na rzecz
podmiotu publicznego wtasnosci nieruchomosci, ktéra byta wykorzysty-
wana do realizacji przedsiewzi¢cia. Nalezy pamigtac, ze sktad osobowy
spoiki celowej moze ulec zmianie poprzez sprzedaz udzialow lub akcji,
np. na rzecz podmiotu finansujacego. Wowczas zgodnie z art. 16 PartPu-
blPrywU, podmiotowi publicznemu przystuguje prawo pierwokupu akcji
albo udziatoéw partnera prywatnego w spotce. Podmiot publiczny moze
wykona¢ prawo pierwokupu w ciggu 3 miesigcy od dnia zawiadomienia
g0 przez partnera prywatnego o tresci umowy zawartej z osobg trzecia,
chyba ze umowa o partnerstwie publiczno-prywatnym przewiduje dtuzszy
termin. Zbycie przez partnera prywatnego akcji albo udzialéw z narusze-
niem ww. prawa pierwokupu jest niewazne.

W nawigzaniu do powyzszych przepisow, mozna wspomnie¢ o szczegol-
nego rodzaju spolce celowej tworzonej przez podmiot publiczny w formie
aktu notarialnego, uregulowanej w ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Cen-
tralnym Porcie Komunikacyjnym’. Mianowicie o§wiadczenie woli
o utworzeniu Spotki Celowej, rozumianej jako spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig utworzong przez Skarb Panstwa w celu zapewnienia
przygotowania i realizacji Programu oraz koordynacji i kontroli realizacji
Przedsigwzigc i objeciu udzialéw w tej spotce, sktada Prezes Rady Mini-
strow, w imieniu Skarbu Panstwa, w formie aktu notarialnego. Prezes Rady

7 Dz.U.z202lr., poz. 1354.
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Ministrow moze upowazni¢ Pelnomocnika do wykonania tej czynnosci.
Kapitat zaktadowy Spotki Celowej wynosi co najmniej 10 mln zt i moze
zosta¢ objety w zamian za wktady pieni¢zne lub niepieni¢zne.

Kolejnym przyktadem uczestniczenia notariusza w dokonywaniu czyn-
nosci objetych przepisami prawa publicznego jestumowa uzytkowania
gruntéw pokrytych wodami. Kwesti¢ t¢ reguluje art. 261 PrW oraz
Zarzadzenie nr 3/2019 Prezesa Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie z 4 marca 2019 r. Grunty pokryte wodami, stanowigce wtasnos¢
Skarbu Panstwa, niezbedne do prowadzenia przedsigwzig¢¢ zwigzanych z:
1) energetyka wodna;

2) transportem wodnym;

3) wydobywaniem kamienia, zwiru, piasku oraz innych materialow lub wy-
cinaniem roslin z wody;

4) infrastrukturg transportowg lub przesytowa;

5) infrastrukturg przemystowa, komunalng lub rolng;

6) uprawianiem rekreacji, turystyki, sportéw wodnych oraz amatorskiego
polowu ryb;

7) dziatalno$cig ustugowa;

8) infrastrukturg telekomunikacyjng;

9) korzystaniem z gruntoéw pokrytych wodami w sposob inny niz okre-

slony w pkt 1-8

— oddaje si¢ w uzytkowanie za optatg roczna.

Umowe uzytkowania zawiera si¢ takze w przypadku prowadzenia
przedsiewzi¢¢ zwigzanych z infrastrukturg przesylowa, w tym liniami
energetycznymi, na terenie nieruchomosci stanowigcej grunt pokryty wo-
dami, pod gruntami pokrytymi wodami lub nad tymi gruntami. Oddanie
w uzytkowanie gruntow pokrytych wodami powierzchniowymi ptynacymi
moze nastgpi¢ wytacznie na cele wskazane w art. 261 ust. 1-9 PrW. Jezeli
optata roczna za uzytkowanie przekracza 5000 zt, umowa uzytkowania
wymaga formy aktu notarialnego, ktorego koszty ponosi podmiot wniosku-
jacy o zawarcie umowy. Do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego
uprawniony jest Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej wy-
konujacego zadania PGW Wody Polskie oraz pelnomocnictwa udzielonego
przez Prezesa PGW Wody Polskie, lub inna osoba upowazniona przez
Prezesa PGW Wody Polskie. Oddanie w uzytkowanie gruntow pokrytych
wodami powierzchniowymi plynagcymi moze nastapi¢ na okres nie duzszy
niz 5 lat, a w przypadkach szczegdlnie uzasadnionych interesem spolecz-
nym (np. konieczno$¢ zachowania trwatosci projektu dofinansowanego
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srodkami unijnymi) na okres nie dtuzszy niz 20 lat, jednoczesnie nie dtuzej
niz obowigzywanie pozwolenia wodnoprawnego.

Z punktu widzenia praktyki notarialnej, na uwagge zastuguje rowniez tzw.
umowa wywtaszczeniowa uregulowana w ustawie o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Warunkiem przeprowadzenia postgpowania wywtlaszczenio-
wego jest m.in. niemozno$¢ nabycia nieruchomosci na podstawie umowy
(art. 112 GospNierU). Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego na-
lezy poprzedzi¢ rokowaniami o nabycie w drodze umowy praw wlasnos$ci
nieruchomosci, przeprowadzonymi migdzy starosta wykonujacym zadanie
z zakresu administracji rzadowej, a wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, a takze osoba, ktorej przystuguje do nieru-
chomosci ograniczone prawo rzeczowe (art. 114 GospNierU). Dla prak-
tyki notarialnej istotne jest ustalenie charakteru i elementéw tzw. umowy
wywlaszczeniowej. Do zawarcia umowy wywtlaszczeniowej dochodzi
w wyniku przeprowadzenia rokowan. To sugeruje, ze mamy do czynienia
z umowg zawierang w wyniku konsensusu stron, a zatem umowg o charak-
terze cywilnym. Takie stanowisko mozna znalez¢ w orzeczeniach sadow,
wskazujacych, ze:

(...) celem tego uregulowania jest wylaczenie trybu wywlaszczeniowego
w sytuacjach, gdy nabycie nieruchomosci niezbednej na cele publiczne moze
nastgpi¢ w drodze dobrowolnie zawartej umowy cywilnej na warunkach
rownorzedno$ci stron, bez siggania przez organ panstwa do przymusowego
trybu pozbawienia prawa do nieruchomosci. W razie zawarcia w wyniku
rokowan umowy cywilnoprawnej, postepowanie administracyjne nie jest
w ogole prowadzone, a organ nie wydaje decyzji o wywlaszczeniu. Zawarta
przez strony umowa cywilna podlega w cato$ci regulacji przepisow prawa
cywilnego, a roszczenia z niej wynikajace wlasciwosci sagdu powszechnego.
W takim przypadku strona za zbyta nieruchomos$¢ uzyskuje badz uzgodniona
ceng sprzedazy, badz nieruchomo$¢ zamienng, a odszkodowanie w ogoéle nie
jest przez organ administracji ustalane®.

Umowa o przeniesieniu na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy wlasnosci nieru-
chomosci niezbednej na cele publiczne jest umowa kupna nieruchomosci taka
sama, jak kazda inna tego rodzaju umowa, a wobec tego stosuje si¢ do niej
wszystkie przepisy prawa cywilnego, i to bez tworzenia szczegolnych praw
czy tez obowigzkow dla ktorejkolwiek ze stron, a to z racji usuniecia z tych

8 Wyrok WSA w Gdansku z 5 marca 2008 r. IT SA/Gd 692/07, Legalis 992260; Wyrok NSA
z 24 lutego 2006 r. I OSK 507/05, Legalis 275714.
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przepisow postanowien dyskryminujgcych lub uprzywilejowujacych rézne
podmioty obrotu cywilnoprawnego. Rownos¢ statusu wszystkich uczestnikow
obrotu cywilnoprawnego oznacza, ze Skarb Panstwa lub gmina, nabywajac
z zachowaniem przepisanej formy wtasnos$¢ nieruchomosci, korzystajg z ta-
kiej samej ochrony wtasnosci, jak inne podmioty. Zmiana stanu prawnego
odnoszgcego si¢ do wykorzystania umowy cywilnoprawnej przy nabywaniu
nieruchomosci niezbednych na cele publiczne powoduje, Ze nie mozna takiej
nieruchomosci traktowac jako wywlaszczonej, a to powoduje niedopuszczal-
no$¢ wykorzystania drogi administracyjnej do ubiegania si¢ o odzyskanie
tytutu wlasnosci nieruchomosci przez jej poprzedniego wtasciciela’.

Wydaje si¢, ze postrzeganie tzw. umowy wywlaszczeniowej jako umo-
wy cywilnej nie jest w petni stuszne. Nie wolno zapominac, ze przyczyna
podjecia rokowan i ostatecznie zawarcia umowy jest potrzeba realizacji
celu publicznego na nieruchomosci wskazanej w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego lub na nieruchomosci, dla ktorej wydana
zostala decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 112
GospNierU). Notariusz sporzadzajacy tzw. umowe wywlaszczeniowa po-
winien mie¢ na uwadze, ze jej zawarcie jest skutkiem podjetych wczesniej
przez gming dzialan planistycznych. Gmina w zakresie przyshugujacego
jej tzw. wladztwa planistycznego rozstrzygnela juz wezesniej, jakie bedzie
przeznaczenie nieruchomosci wywtlaszczanej. To oznacza, ze ani tre$¢, ani
cel tej umowy nie sg ksztatltowane na zasadzie swobody zawierania umow.
Sad Najwyzszy zauwazyl, ze ,,dopuszczajac taki tryb sprzedazy nierucho-
mosci ustawa zakladata niejako »przymusowe« potozenie jej wlasciciela
uwarunkowane istotg postepowania wywtaszczeniowego. Konsekwencja
nie zawarcia umowy sprzedazy bytaby zapewne i tak utrata wlasnosci, tyle
ze na podstawie decyzji o wywlaszczeniu nieruchomog$ci’'®.

Kolejnym interesujagcym instrumentem prawnym, odgrywajacym
szczegblng rolg w procesie rewitalizacji, jest umowa urbanistyczna
uregulowana w art. 371 PlanZagospU. Ustawa wymaga, aby byla zawarta
pod rygorem niewazno$ci w formie aktu notarialnego. Jest to kolejny
przyktad angazowania notariusza do dokonywania czynno$ci notarialnych
w sferze prawa publicznego. Nadanie umowie urbanistycznej formy aktu

®  Wyrok SN z 20 wrze$nia 2013 r. Il CSK 703/12, Legalis 924884.
10 Wyrok SN z 31 stycznia 2008 r. Il CSK 391/07, Legalis 491902.
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notarialnego zwieksza bezpieczenstwo obrotu prawnego oraz wzmacnia
pozycj¢ gminy w zakresie zgdania (roszczenia) wykonania umowy''.

Z art. 371 PlanZagospU wynika, ze w miejscowym planie rewitalizacji
mozna okresli¢, w odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanej, iz warun-
kiem realizacji na niej inwestycji gldwnej jest zobowigzanie si¢ inwestora
do budowy na swoj koszt i do nieodplatnego przekazania na rzecz gminy
inwestycji uzupetiajacych w postaci infrastruktury technicznej, spotecznej
lub lokali mieszkalnych — w zakresie wskazanym w tym planie. Przepisu
art. 49 § 2 k.c. w przypadku realizacji infrastruktury technicznej nie ston
suje si¢. Inwestycja gtdowng nie moze by¢ inwestycja celu publicznego.
W ramach inwestycji uzupetniajacych mozliwe jest rowniez zobowigza-
nie inwestora do budowy na swdj koszt i do nieodptatnego przekazania
na rzecz gminy lokali innych niz mieszkalne, przeznaczonych na potrzeby
dziatalnosci kulturalnej, spotecznej, edukacyjnej lub sportowej, wykony-
wanej przez podmioty prowadzace dziatalno$¢ na obszarze rewitalizacji,
ktorych gtéwnym celem nie jest osiggniecie zysku. Inwestor zobowigzuje
sie do realizacji inwestycji uzupetniajacych, zawierajac z gming umowe
urbanistyczng, w ktdrej okresla si¢ w szczegdlnosci, zgodnie z miejscowym
planem rewitalizacji, zakres, specyfikacj¢ techniczng 1 termin wykonania
niezbgdnych robdt budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudo-
wanych obiektow lub urzadzen. Umowa urbanistyczna moze przewidywaé
etapowanie wykonywania robot budowlanych oraz spelniania innych
warunkow w niej okreslonych. Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi
warunek uzyskania pozwolenia na budowg dla inwestycji gtdownej lub jej
czesci. Nieodptatne przekazanie na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji
uzupetniajacej, a w przypadku, gdy stanowi ona cz¢$¢ obiektu budowlanego,
zakonczenie robdt budowlanych dotyczacych inwestycji uzupetniajace;j
jest warunkiem przystgpienia do uzytkowania obiektéw budowlanych
stanowigcych inwestycj¢ gtowna.

Co do charakteru umowy urbanistycznej, wyrazane sg ro6zne stanowiska.
Umowg urbanistyczng postrzega si¢ jako dwustronng i niewladcza prawng
forme dziatania administracji o charakterze cywilnoprawnym'?, badz jako
umowe administracyjng kreujaca stosunek administracyjnoprawny, albo-
wiem tres¢ tego stosunku jest wyznaczana przez organ wiadzy publicznej

" P. Ruczkowski, Umowa urbanistyczna w procesie rewitalizacji — charakter prawny

i konsekwencje prawne jej zawarcia, ,,Annales Universitatis Mariae Curie-Sktodowska”,
Sectio G, 2020, Vol. LXVII, s. 90.

12 Ibidem, s. 89.
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na podstawie norm prawa publicznego'’. Bez wzgledu na to, jaki charakter
ma umowa urbanistyczna, pewne jest, Zze musi ona spetnia¢ wymogi aktu
notarialnego, okreslone w art. 92 pr. not. oraz obejmowaé swa trescia
to, co ustawodawca wskazat w art. 371 ust. 5 PlanZagospU. Jezeli akt
notarialny dotyczy czynnosci prawnej, akt ten powinien zawiera¢ tresci
istotne dla tej czynno$ci. Ponadto akt notarialny powinien zawiera¢ inne
stwierdzenia, ktorych potrzeba umieszczenia w akcie wynika z niniejsze;j
ustawy, z przepisOw szczegdlnych albo z woli stron (art. 92 ust. 2 pr. not.).

Ustawodawca w przypadku umowy urbanistycznej postuzyl si¢ me-
todg tresci minimalnej, wskazujac jedynie na te postanowienia, ktore
jego zdaniem sg konieczne. W przypadku umowy urbanistycznej sg to:
zakres, specyfikacja techniczna i termin wykonania niezbednych robot
budowlanych oraz termin przekazania gminie wybudowanych obiektow
lub urzadzen. Istota umowy urbanistycznej jest zobowigzanie si¢ inwestora
do realizacji inwestycji uzupetniajacych w postaci infrastruktury technicz-
nej, spotecznej lub lokali mieszkalnych, na wlasny koszt, 1 nieodptatne
ich przekazanie na rzecz gminy. Zawarcie umowy urbanistycznej stanowi
warunek uzyskania pozwolenia na budowe dla inwestycji gldwnej lub jej
czesci, ktorg chee zrealizowac inwestor na terenie objetym miejscowym
planem rewitalizacji. Trudno nie zauwazy¢, ze podmioty zawierajace umo-
we urbanistyczng nie sg w pozycji rownorzednej. Warto jednak podnies¢,
ze mimo uprzywilejowania gminy, inwestor ma szans¢ na zasadzie kon-
sensusu stac si¢ beneficjentem pewnych korzysci, ktorych nie osiggnatby
na podstawie wladczego aktu administracji.

Podsumowujac powyzsze wybrane przyktady udziatu notariusza w dzia-
faniach podmiotéw publicznych, nalezy podkresli¢, ze polega on przede
wszystkim na nadaniu okreslonej formie dziatan administracyjnych, formy
aktu notarialnego. Trudnosci, jakie moze napotykac¢ notariusz przy doko-
nywaniu czynno$ci notarialnych, wynikaja z kilku przyczyn. Po pierwsze,
nie nalezy traci¢ z pola widzenia faktu, Ze normy prawa publicznego stuza
realizacji celéw publicznych, a nie prywatnych. Podawane jako przyktady
umowa wywlaszczeniowa czy urbanistyczna sg zawierane, by zrealizowac
cel publiczny, a to moze oznaczaé, ze nie bedzie mozliwe zapewnienie
wywlaszczanemu podmiotowi lub inwestorowi gwarancji rownorzed-
nych uprawnien. Nie wolno notariuszowi zapomina¢ o tresci art. 80 §
21§ 3 pr. not., ktéry naktada na niego, przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych, obowigzek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw

3 M. Kru$, Umowa urbanistyczna jako przyklad umowy administracyjnej na tle polskiego

i europejskiego porzqdku prawnego, ,,Studia Prawa Publicznego” 2019, nr 3, s. 136.
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1 stusznych intereséw stron oraz innych osob, dla ktorych czynno$¢ ta moze
powodowac skutki prawne, w szczegdlnosci poprzez udzielanie stronom
niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynno$ci notarialne;.

Kolejnym wyzwaniem dla notariusza dokonujgcego czynnosci no-
tarialnych w ramach prawa publicznego jest roznorodno$¢ zrddet ich
regulacji. Dla przykladu, przygotowanie umowy uzytkowania gruntow
pokrytych wodami powierzchniowymi wymaga znajomosci ustawy Prawo
wodne 1 zarzadzenia Prezesa PGW Wody Polskie, z kolei przygotowanie
umowy urbanistycznej wymaga znajomosci ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, ustawy o rewitalizacji oraz aktu prawa
miejscowego tj. miejscowego planu rewitalizacji, ktory jest szczegdlng
forma planu miejscowego (art. 37 PlanZagospU). Sprawy nie utatwia
konstrukcja przepisow prawa publicznego, ktora w odniesieniu do umow
wykorzystywanych przez administracj¢ publiczng ogranicza si¢ do tzw.
tre$ci minimalnej. Przepisy prawa publicznego, co do zasady, wskazuja
na postanowienia konieczne umow, ale ich katalog jest zwykle niewystar-
czajacy. | tu zaznacza si¢ wazna rola notariusza, ktory podejmie wysitek
przygotowania takiej umowy, oczywiscie zgodnie z wolg stron i przepisami
prawa. Jest to wyzwanie dla Notariatu, aby mimo ztozonosci i1 réznych
niedostatkow przepiséw, dokonywac czynnosci notarialnych w sferze prawa
publicznego. Wszystko to wzmacnia rol¢ notariuszy w obrocie prawnym
1 przyczynia si¢ do postrzegania instytucji Notariatu jako otwartej na nowe
rozwigzania prawne.
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Pozycja notariusza w systemie organow ochrony prawnej
1. Organ ochrony prawnej w ogélnosci

Odnoszac si¢ do tytulowego przedmiotu rozwazan, mozna wyjs¢ od
stwierdzenia, zZe pozycja notariusza w systemie organow ochrony praw-
nej jest ztozona tak samo, jak zlozony jest status prawny notariusza. Nie
sposob jednak uznaé, by bylo to czym$§ dziwnym, albowiem ztozonos$¢
statusu zawodowego notariusza widoczna jest takze w jego funkcjonowaniu
i w relacjach z innymi jednostkami czy podmiotami.

Pojecie organu ochrony prawnej nie jest zdefiniowane ustawowo. Sa-
mym poje¢ciem organu w sposob kompleksowy zajmuje si¢ nauka prawa
administracyjnego, ktora wypracowata liczne definicje tego poj¢cia. Dla
oceny pozycji prawnej notariusza przydatne moga by¢ one jednak jedynie
positkowo, albowiem notariusz nie jest organem administracji,
aby moc wprost te definicje stosowac. Jedynie cze$¢ organdw ochrony
prawa nalezy do organdw administracji, cz¢$¢ za$ lezy poza tg strukturg —
definicja musi by¢ zatem bardziej og6lna.

Dla potrzeb niniejszych rozwazan, za organ ochrony prawnej uzna-
j¢ jednostke posiadajaca pewnga strukture organizacyjng, wyposazong we
wiasne kompetencje, wyrdzniajace ja wsrod innych jednostek 1 peinigca
funkcje w zakresie ochrony prawne;.

Zaochrone¢ prawng uznaje zas system srodkoOw prawnych, stuzacych
ochronie prawa zar6wno w znaczeniu przedmiotowym (rozumianego jako
pewien porzadek prawny), wyrazajaca si¢ w ochronie interesu publicznego,
ale tez prawa w znaczeniu podmiotowym (rozumianego jako indywidualne
prawa jednostek), wyrazajaca si¢ w ochronie interesu prywatnego. Ochrona
prawna moze petni¢ dwie zasadnicze funkcje:

— funkcje prewencyjng (zapobiega naruszeniu prawa), w tym obszarze
mozna umiejscowi¢ notariat;
— funkcje represyjng (przywraca stan zgodny z prawem).

Dr nauk prawnych, notariusz w Gdansku
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2. Podzialy i klasyfikacje organéw ochrony prawnej
2.1. Podzial normatywny

Z normatywnym odniesieniem si¢ do pojecia organdw ochrony prawnej
mamy do czynienia na poziomie regulacji konstytucyjnej. Konstytucja RP
z dnia 2 kwietnia 1997 r. w Rozdziale IX normuje: Organy Kontroli Pan-
stwowej 1 Ochrony Prawa, ale wymienia jedynie Najwyzsza Izb¢ Kontroli,
Rzecznika Praw Obywatelskich oraz Krajowa Rade Radiofonii i Telewizji.

Organy wymiaru sprawiedliwos$ci, ktore petnig zasadnicze funkcje,
jesli chodzi o ochrong prawna, uregulowane zostaly w Rozdziale VIII:
Sady i Trybunaty. Znaczna czg¢$¢ organdw ochrony prawnej znajduje si¢
w ramach organow administracji rzagdowej lub samorzadowej 1 tym samym
uregulowana zostata w Rozdziatach VI: Rada Ministréw i Administracja
Rzadowa oraz Rozdziale VII: Samorzad Terytorialny. Niestety organy te,
jak cho¢by prokuratura czy réznego rodzaju inspekcje 1 straze, nie zostaty
cho¢by z nazwy wymienione na poziomie regulacji konstytucyjne;.

Notariat ani notariusze réwniez na gruncie Konstytucji RP nie zostali
expressis verbis wymienieni. Natomiast samorzagdom zawodowym, do
ktorych zaliczy¢ mozna m.in. notariat, poswiecono art. 17 konstytucji,
umieszczony w Rozdziale I: Rzeczpospolita. W ustepie 1. tego artykulu
postanowiono, ze w drodze ustawy mozna tworzy¢ samorzady zawodowe,
reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania publicznego 1 sprawujace
piecz¢ nad nalezytym wykonywaniem tych zawodoéw w granicach interesu
publicznego i dla jego ochrony. Mimo zatem braku wyraznego odniesienia
si¢ do instytucji notariatu, samorzad zawodowy notariuszy zyskat konsty-
tucyjng podstawe do petnienia funkcji w zakresie ochrony prawne;j.

2.2. Klasyfikacja doktrynalna

Doktryna prawa ujmuje organy ochrony prawnej w sposob bardziej
kompleksowy, starajac si¢ dokona¢ podziatu zupetlnego i roztacznego'.
Czestokro¢ wyrdznia si¢ zatem:

I. Organy rozstrzygajace (powotane do rozstrzygania sporow):

' Przyktadowe podzialy i klasyfikacje odnalez¢ mozna w literaturze: S. Serafin, B. Szmulik,

Organy ochrony prawnej RP, Warszawa 2010, s. 5-6, J. Bodio, G. Borkowski, T. Demendecki,
Ustroj organow ochrony prawnej. Czes¢ szczegotowa. Warszawa 2016, s. 23.
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— sadowe: Sad Najwyzszy, sady powszechne, sady administracyjne,
sady wojskowe, Krajowa Rada Sadownictwa, Trybunat Konstytu-
cyjny, Trybunal Stanu;

— quasi-sadowe: Izby morskie, Samorzadowe Kolegia Odwotaw-
cze, sady polubowne;

II. Organy pojednawcze (powotane do ugodowego rozwigzania

sporu z udzialem samych stron):

— mediatorzy, komisje pojednawcze (art. 244 Kodeksu pracy);

III. Organy kontroli legalno$ci/przestrzegania prawa (po-
wolane do badania zachowania si¢ okreslonych podmiotoéw pod katem
przestrzegania prawa): NIK, KRRITV, Prokuratoria Generalna SP, Pro-
kuratura, IPN, Policja, ABW, AW, CBA, Straz Graniczna, Zandarme-
ria Wojskowa, Straze gminne (miejskie), Prezes UOKIK, Inspekcja
Transportu Drogowego, Panstwowa Inspekcja Sanitarna, Inspekcja
Pracy, Inspekcja Handlowa, Inspekcja Weterynaryjna, Inspekcja Kon-
troli Skarbowej, Inspekcja Ochrony Srodowiska, Panstwowa Inspekcja
Farmaceutyczna, Prezes Urz¢du Ochrony Danych Osobowych, organy
nadzoru budowlanego;

IV. Organy pomocy prawnej (powotane do §wiadczenia pomocy
prawnej podmiotom stosunkow prawnych celem zapewnienia ochrony
ich praw 1 wolno$ci):

— rzecznicy: Rzecznik Praw Obywatelskich, Rzecznik Praw Dziecka,

Rzecznik Praw Pacjenta;

— organy obstugi prawnej: Rzecznicy Patentowi, Adwokatura,
Radcy Prawni, Notariusze, Doradcy Podatkowi, Komornicy.

W opisanym wyzej podziale notariusze zostali umiejscowieni w ramach
organow obstugi prawnej. Pozycja ta wynika zardwno z regulacji ogdlne;j
rangi konstytucyjnej, ale jest tz niewatpliwie wyrazem catosci przepisow
prawa o notariacie, z ktérego wylania si¢ obraz notariusza jako podmiotu,
ktéry ma w wiarygodny sposob dokumentowac okres$lone zda-
rzenia prawne, w tym przede wszystkim oSwiadczenia woli,
poprzez tworzenie dokumentéw o szczegdlnej randze i mocy
dowodowe;j.

Zauwazy¢ nalezy, ze w odréznieniu od:

— organdw rozstrzygajacych — notariusz nie rozstrzyga sporow

miedzy stronami w sposob wiadczy;

— organdw pojednawczych —notariusz nie mediuje (oczywiscie
notariusz moze by¢ mediatorem, ale nie jest to funkcja zwigzana
immanentnie z tym zawodem. Mozna raczej rzec, ze osoba, ktora

135



Rafat Kapkowski

wykonuje zawdd notariusza, jest niejako przygotowana do petnienia
tez funkcji mediatora);

— organéw kontroli legalno$ci/przestrzegania prawa —no-
tariusz nie weryfikuje 1 nie kontroluje przestrzegania prawa przez
inne podmioty;

— innych organdw pomocy prawnej — notariusz nie reprezen-
tuje konkretnych stron, ani nie jest rzecznikiem ich interesow, ale
w odniesieniu do nich pozostaje bezstronny.

Jak jednak wypada zauwazy¢, przy kazdym z tych odréznien nalezatoby
zastrzec pewne ,,ale”. Status i rola notariusza sag bowiem na tyle ztozone,
ze wlasciwie kazda ze wskazanych wyzej rol w dziatalno$ci notariusza
jest jednak w jakims$ aspekcie obecna.

Wskazany podzial organéw ochrony prawnej jest oczywiscie jedy-
nie przykladowy. Podziaty doktrynalne moga by¢ rézne, a wskazana
klasyfikacja paradoksalnie tylko ,,stara si¢” by¢ podziatem
zamknietym. W istocie rzeczy nim nie jest, albowiem wraz z rozwojem
spoteczenstwa demokratycznego pojawia si¢ szereg coraz to nowych instytucji
stuzacych ochronie praw i wolnosci jednostki. Zatem system organow
ochrony prawnej nie stanowi systemu zamknigtego, ale ciggle
rozwija si¢. Rozwoj ten obejmuje zarowno instytucje istniejace, jak i takie,
ktére pojawiaja si¢ co kilka lat jako organy nowe, wrecz dotad nieznane.

Rozw¢j organow ochrony prawnej uktada si¢ na wzor si-
nusoidy. W zalezno$ci od koncepcji panstwa, ktora raz holduje bardziej
indywidualistycznej wizji rozwoju jednostki, a raz bardziej wspolnotowe;,
znaczenie 1 rola tych instytucji zmieniajg si¢. Niemniej jednak kierunek
rozwoju w spoteczenstwie demokratycznym jest zawsze jeden — ku zwigk-
szaniu sfery wolnosci jednostki i lepszemu zabezpieczeniu jej praw.

3. Notariusz jako organ ochrony prawnej
3.1. Notariusz jako organ jurysdykcji prewencyjnej

Rola notariusza jako organu jurysdykcji prewencyjnej wynika z samej
istoty tego zawodu 1 dotyczy trzonu jego kompetencji, jako podmiotu
sporzadzajacego dokumenty urzedowe, ktore stanowig wyraz pewnych
praw podmiotowych jednostek, gtéwnie majatkowych (cho¢ nie tylko,
np. w przypadku uznania dziecka)’. Notariusz zapewnia, by jednostki

2 A.Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz. Tom I. Ustroj notariatu, Warszawa 2016, s. 66-70.
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mogty swobodnie ksztattowa¢ swoje stosunki prawne, z drugiej za$ strony

dziala takze jako straznik interesu publicznego iniejako ,,blokuje”

mozliwo$¢ dokonania okre§lonych czynnos$ci przez strony, gdy stwierdzi
ich niezgodnos¢ z prawem.

Z art. 80 pr. not. wynika, ze przy dokonywaniu czynnosci notarialnych
notariusz jest obowigzany czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw
1 slusznych intereséw stron oraz innych osob, dla ktérych czynnos¢ ta
moze powodowac skutki prawne, a takze, Ze notariusz jest obowigzany
udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywane;j
czynnosci notarialne;.

Z regulacji tej wynika, ze notariusz ma obowigzek informowac stro-
ny o skutkach prawnych dokonywanych czynnosci, ale tez by¢ niekiedy
moderatorem, tj. oddziatywac¢ na kontrahentow tak, aby swoje stosunki
prawne ksztattowali zgodnie z prawem 1 zasadami wspolzycia spotecznego
(uchwata Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 2013 r., ITII CZP 82/13%).

Nie zawsze jego uwagi czy sugestie bedg brane pod uwage przez
strony* i tutaj przychodzi notariuszowi w sukurs art. 81 prawa o notaria-
cie, zgodnie z ktdrym notariusz odméwi dokonania czynnosci notarialne;j
sprzecznej z prawem.

W brzmieniu tego przepisu najbardziej widoczna jest wiasnie funkcja
jurysdykcyjna, kiedy to, w ostatecznos$ci, z uwagi na okreslony przepis
prawa lub zasady wspotzycia spotecznego, notariusz odmawia dokonania
czynno$ci zadanej przez strony, co wszakze podlega zaskarzeniu do sadu.

Mozliwo$¢, ale i caty sens dokonania odmowy wiagze si¢ z instytucja
przymusu notarialnego, ktory oznacza:

— konieczno$¢ zachowania formy aktu notarialnego przy pewnego rodzaju
czynnosciach prawnych, dla ich waznosci albo uzyskania okreslonych
skutkéw prawnych;

— obowigzek notariusza dokonania czynnos$ci zgodnej z zadaniem stron,
albo alternatywnie — obowigzek odmowy dokonania czynno$ci, w razie
niezgodnosci z prawem (zasadami wspotzycia spotecznego)’.
Ustawodawca ma swobod¢ w ksztattowaniu rodzajow czynnosci, ktore

podlegaja przymusowi notarialnemu, stosownie do postrzeganych przez

siebie potrzeb ochrony pewnego rodzaju dobr lub stosunkdéw spotecznych.

Na opisanie tego rodzaju relacji czgstokro¢ uzywane sg zamiennie pojecia

3 OSNC 2014/10/101.

4 Na zakres postgpowania notarialnego wskazat takze Trybunal Konstytucyjny w wyroku

z 13 stycznia 2015 ., SK 34/12, Dz.U. 2015, poz. 85.

> A.Redelbach, Prawo o notariacie. Komentarz, Torun-Poznan 2002, s. 34-35.
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prewencja jurysdykcyjna i jurysdykcja prewencyjna. W istocie
majg one jednak rézne znaczenia. Wystepuje miedzy nimi relacja celu do
srodka. Celem ustawodawcy, ktory udzielit notariuszom okreslonych kom-
petencji, jest prewencja jurysdykcyjna, czyli zapobieganie trafieniu
sprawy przed sad, a §rodkiem do tego celu jest jurysdykcja prewen-
cyjna, czyli wlasnie wyposazenie notariuszy w kompetencje do podjecia
decyzji, ktora zablokuje na etapie przedsgdowym mozliwo$¢ pozniejszego
sporu o prawo.

3.2. Notariusz jako organ pomocniczy wymiaru sprawiedliwosci

Nie ulega watpliwosci, ze kolejng funkcja notariusza jako organu ochro-
ny prawnej jest pelnienie funkcji pomocniczych w stosunku do wymiaru
sprawiedliwo$ci. Zwrocil na to uwage Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z 10 grudnia 2003 r. (sygn. K 49/01) ¢, wskazujac t¢ funkcje jako istotng
roznicg w stosunku do podmiotow swiadczacych typowe ustugi prawnicze:
adwokatéw, radcow prawnych czy doradcéw podatkowych.

W ramach pelnienia przez notariusza roli pomocnika sadu, mozna
wyrozni¢ dwa zasadnicze obszary:

a) czynnosci typowo pomocnicze:

— skladanie wnioskéw wieczystoksiegowych w systemie teleinfor-
matycznym, jezeli akt notarialny zawiera przeniesienie, zmiang
lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej albo
ustanowienie prawa, ktore moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczy-
stej, badz obejmuje czynnos$¢ przenoszaca wlasno$¢ nieruchomo-
$ci—art. 92 §4 pr. not.;

— wysylanie wypis6w aktéw notarialnych wraz z dokumentami stano-
wigcymi podstawy wpisow, jesli nie zostaly sporzadzone w formie
elektronicznej, do sadu wieczystoksiggowego, w terminie 3 dni od
dnia sporzadzenia aktu notarialnego — art. 626* §3 k.p.c.;

— pobieranie optat sgdowych — art. 7 §2 pr. not.;

— zawiadamianie sagdu wlasciwego do prowadzenia ksigegi wieczystej
o kazdej zmianie wiasciciela nieruchomosci, dla ktorej zatozona
jest ksiega wieczysta, w przypadku sporzadzania aktu poswiad-
czenia dziedziczenia — art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. tj. z 2019 1., poz. 2204);

¢ OTK-A 2003/9/101.
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b)

umieszczanie elektronicznego wypisu aktu notarialnego zawierajgcego
w swej tresci dane stanowigce podstawe wpisu do rejestru przedsie-
biorcow Krajowego Rejestru Sadowego, albo podlegajacego ztozeniu
do akt rejestrowych podmiotu wpisanego do rejestru przedsigbior-
cow Krajowego Rejestru Sagdowego w Centralnego Repozytorium
Elektronicznych Wypisow Aktéw Notarialnych — art. 92a pr. not.;
zawiadamianie sadu rejestrowego, za posrednictwem systemu tele-
informatycznego, o kazdorazowym dokonaniu czynnosci prawnej
mig¢dzy jedynym wspolnikiem spotki z ograniczong odpowiedzialno-
Scig a reprezentowang przez niego spotka, gdy petni on jednoczesnie
funkcje jedynego cztonka zarzadu — art. 210 §2 k.s.h.;

czynnoS$ci quasi orzecznicze

sporzadzanie aktow poswiadczenia dziedziczenia — art. 79 pkt la
pr. not. — czynno$¢ najbardziej podobna do dziatalno$ci sadu, albo-
wiem jest dla drogi sgdowej $ciezka alternatywa; w obecnym stanie
prawnym notariusz samodzielnie ustala stan faktyczny (w oparciu
o o$wiadczenia stron i przedtozone dokumenty), ustala obowigzu-
jace przepisy prawa i dokonuje subsumpcji — czyli dokonuje aktu
stosowania prawa,

podejmowanie czynnosci dotyczacych europejskiego poswiadczenia
spadkowego w trybie Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
1 Rady (UE) nr 650/2012 z 4 lipca 2012 r. w sprawie jurysdykcji,
prawa wlasciwego, uznawania i wykonywania orzeczen, przyj-
mowania i wykonywania dokumentéw urzedowych dotyczacych
dziedziczenia oraz w sprawie ustanowienia europejskiego poswiad-
czenia spadkowego — art. 79 pkt 1b pr. not.;

podejmowanie czynnosci zwigzanych z zarzadem sukcesyjnym na
podstawie przepisow ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o zarzadzie suk-
cesyjnym przedsigbiorstwem osoby fizycznej 1 innych utatwieniach
zwigzanych z sukcesja przedsiebiorstw (Dz.U. tj. z 2021 r., poz. 170);
dokonywanie innych czynnosci z zakresu prawa spadkowego, wlasci-
wych dla sadu: otwarcie 1 ogtoszenie testamentu (art. 649 §1 k.p.c.),
protokotowanie o$§wiadczen o przyjeciu, odrzuceniu spadku
(art. 640 §1 k.p.c.), sporzadzanie zaswiadczen wykonawcy testa-
mentu (art. 665 k.p.c.), sporzadzanie wykazu inwentarza spadku
(art. 636° §2 k.p.c.);

sporzadzanie protokotu z przyjecia os§wiadczenia o uznaniu dziecka,
w razie niebezpieczenstwa grozacego bezposrednio zyciu matki
dziecka lub m¢zezyzny, od ktorego dziecko pochodzi —art. 74 k.r.o.
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b)

3.3. Notariusz jako organ wspoldzialajgcy 7 innymi podmiotami

Notariusz pelni tez wiele funkcji zwigzanych ze wspoldzialaniem
z organami administracji rzadowej czy samorzadowej’, a takze innymi
podmiotami, majac na celu zarowno dbalos$¢ o realizacj¢ okreslonych
celéw publicznych (pobdr danin publicznych, obowigzki informacyjne
czy ostrozno$ciowe), ale tez celow prywatnych (obowigzki informacyjne).
Mozna tu wyrdzni¢ nastepujace funkcje notariusza:

a) ptlatnik podatkéw — wykonywanie czynno$ci platnika podatkow
w podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych 1 w podatku od spadkow
1 darowizn —art. 7 ust. 1 Prawa o notariacie w zw. z art. 10 ust. 2 ustawy
z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz.U. tj. 2 2020 1., poz. 815) oraz art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
1983 1. 0 podatku od spadkow i darowizn (Dz.U. tj. z 2021 r., poz. 1043);
organ informacyjny organéw administracji i innych
podmiotow

przesylanie ministrowi wlasciwemu do spraw wewngtrznych, w ter-
minie 7 dni od sporzadzenia, wypisow aktéw notarialnych oraz
kopii umoéw z podpisami notarialnie pos§wiadczonymi, wypisow
aktow poswiadczenia dziedziczenia wraz z wypisami protoko-
tow dziedziczenia, a takze odpisow europejskiego poswiadczenia
spadkowego, jesli dokumentujg one nabycie przez cudzoziemca
nieruchomosci potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
lub nabycie / objecie udziatow, akcji lub ogdtu praw i obowigzkow
w spotce handlowej bedacej wiascicielem lub wieczystym uzytkow-
nikiem nieruchomosci potozonych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej — art. 8a ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow (Dz.U. tj. z 2017 r., poz. 2278);
przesytanie wypiséw aktdw notarialnych zbycia nieruchomosci dla
wojta, burmistrza, prezydenta miasta — art. 37 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. tj. 2 2021 1., poz. 741 ze zm.);

zawiadamianie uprawnionych z tytulu pierwokupu (np. wtasci-
wego wojta, burmistrza czy prezydenta miasta, albo wlasciwego
nadle$niczego) — art. 110 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. tj. z 2021 r., poz. 1899 ze

140

M. Setkowicz [w:] A. J. Szereda (red.), Praxis. Notariat. Czynnosci Notarialne. Warszawa
2021, s. 34-35.



Pozycja notariusza w systemie organow ochrony prawnej

zm.), a takze art. 37b ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach
(Dz.U. tj. 2 2021 r., poz. 1275);

wysylanie wypisow aktow notarialnych obejmujacych przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci dokonane przez osobg, na rzecz ktorej
zostato przeksztalcone prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnos$ci nieruchomosci na podstawie art. 1 ust. 1, 2 albo ust. 3 ustae
wy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasno$ci nieruchomosci (Dz.U. z 2019 r. poz.
1314), przed uptywem 5 lat, liczac od dnia przeksztatcenia — dla
organu, ktory wydat te decyzje¢ — art. 92 §6 pr. not.;

wysylanie wypisow aktow notarialnych ,,wtasciwemu organowi”,
w przypadku dokonania czynnosci prawnej majacej za przedmiot
lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢ przed wydaniem zaswiad-
czenia potwierdzajacego przeksztatcenie prawa uzytkowania wie-
czystego we wlasnos$¢ — art. 4 ust. Sa ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste gruntow zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow
(Dz.U. tj. 2020 r., poz. 2040);

przekazywanie wlasciwemu staroscie odpisow aktow notarialnych,
ktore w swojej tresci zawieraja przeniesienie, zmiane, zrzeczenie
si¢ albo ustanowienie praw do nieruchomosci, ktére podlegaja
ujawnieniu w ewidencji gruntow 1 budynkéw, badz obejmuja
czynnosci przenoszace wiasno$¢ nieruchomosci lub prawo uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, a takze odpisy
aktow poswiadczenia dziedziczenia oraz odpisy europejskich
poswiadczen spadkowych — art. 23 ust. 2 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.tj. z 2021 r.,
poz. 1990 ze zm.);

wysytanie spotdzielniom mieszkaniowym wypiséw umow zbycia
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu — art. 172 ust.
4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. tj. 2 2021 r., poz. 1208);

wysytanie wypiséw aktéw notarialnych bankowi w przypadku,
gdy akt notarialny w swej tre§ci zawiera przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci lub prawa, o ktérym mowa w art. 4 ust. 2 ustawy
z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwroconym kredycie hipotecznym
(Dz.U. z 2016 1. poz. 786), na ktorych ustanowiono zabezpieczenie
odwroconego kredytu hipotecznego ujawnione w ksiedze wieczy-
stej — art. 92 §7 pr. not.;
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¢) wypetnianie roli instytucji obowigzanej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdzia-
taniu praniu pienig¢dzy i finansowaniu terroryzmu (Dz.U.
tj. z 2021 r., poz. 1132 ze zm.), co obejmuje szereg obowigzkow
1 obdarza licznymi kompetencjami, takimi m.in. jak: obowigzek wprom
wadzenia wewngetrznej procedury przeciwdziatania praniu pieni¢dzy
1 finansowaniu terroryzmu, obowigzek identyfikacji 1 oceny ryzyka przy
dokonywaniu czynnos$ci, obowigzek okresowego (co 2 lata), jej aktuali-
zowania, obowigzek stosowania §rodkdw bezpieczenstwa finansowego
(identyfikacja klienta, beneficjenta rzeczywistego, ustalanie osob pet-
nigcych eksponowane stanowiska polityczne), obowigzek gromadzenia
1 przekazywania informacji o transakcjach, obowiazek zawiadamiania
o transakcjach podejrzanych z punktu widzenia mozliwos$ci prania
pieniedzy i finansowania terroryzmu, wykonywania zadan GIIF co do
wstrzymania transakcji, blokady rachunku, obowigzek powiadomienia
prokuratora w przypadku podejrzenia popetienia przestepstwa, obo-
wiazek zachowania tajemnicy, obowigzki szkoleniowe.

4. Podsumowanie

W $wietle powyzszych rozwazan niewatpliwe staje si¢ stwierdzenie,
ze notariusz, bedac odrgbnym podmiotem wyposazonym przez panstwo
w okres§lone ustawowo kompetencje stuzace ochronie praw jednostek,
wszakze przy poszanowaniu interesu publicznego, a takze posiadajagcym
zaplecze organizacyjne w postaci prowadzonej przez siebie kancelarii,
jest organem ochrony prawnej. Pozostaje jednak podmiotem zdecentrali-
zowanym, znajdujacym si¢ poza sfera administracji publicznej, jednakze
zorganizowanym w ramach samorzadu zawodowego sprawujacego piecze
nad nalezytym wykonywaniem tego zawodu w granicach interesu publicz-
nego i dla jego ochrony. Oprdocz nadzoru ze strony samorzadu zawodowego
podlega on takze nadzorowi Ministerstwa Sprawiedliwosci, Prezesow
Sadow Apelacyjnych 1 Sadow Okregowych, a takze wyznaczonych oséb
(art. 42 pr. not.). Nie umniejsza to jednak jego samodzielnosci i roli, jakg
przychodzi mu spetnia¢ jako organu ochrony prawne;.
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