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Wstep

Szanowni Panstwo,

zachecam do przeczytania pierwszego w tym roku (wiosen-
nego!) numeru Magazynu Prawnego. Jak zawsze na tamach
magazynu proponujemy Panstwu napisane przez ekspertéw
artykuty z réznych dziedzin biznesu m.in. z prawa spétek, win-
dykacji czy nieruchomosci.

Tematem biezacego numeru jest tekst autorstwa Adriana
Zywerta pt. ,,0dpowiedzialno$¢ stron umowy o roboty bu-
dowlane za zagospodarowanie odpadéw budowlanych”.
Publikacja wyczerpujaco odpowiada na pytania:

» czym s3g odpady budowlane i produkt uboczny?

» kto jest wytworca odpadéw budowlanych?

» kto jest zobowigzany do uzyskania zezwolenia na
wytwarzanie odpadéw budowlanych?

» jakie sa obowiazki wytwdrcy odpadow?

» jaka jest r6znica pomiedzy wytworcg a posiadaczem
odpadéw?

» czy za utrzymanie porzadku na terenie budowy
przystuguje dodatkowe wynagrodzenie?

Wyjasnienie wszystkich tych watpliwosci znajda Panstwo
w atykule.

Zapraszam do lektury,
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Marek Syty
Adwokat

Zatozyciel kancelarii
Syty Adwokaci

m.syty@sytyadwokaci.pl
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Odpowiedzialnosc stron
umowy o roboty budowlane za
zagospodarowanie odpadow
budowlanych

Sytuacja na rynku nieruchomosci wskazuje na tendencje malejacej podazy
nieruchomosci przeznaczonych pod cele budowlane. W konsekwencji,
przedsiebiorcy coraz czesciej decyduja sie na zakup nieruchomosci
zabudowanej, a nastepnie rozbiorke postawionego na niej budynku. Skutkiem
zarowno prac budowlanych, remontowych, jak i wtasnie rozbiorkowych,
niezaleznie od skali inwestycji, jest zazwyczaj wytworzenie substancji czy
materiatéw niezdatnych do ponownego uzycia. Dany produkt nazywany jest
odpadem.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy o odpadach?, odpad to:
skazda substancja lub przedmiot, ktoérych posiadacz pozby-
wa sie, zamierza sie pozby¢ lub do ktérych pozbycia sie jest
obowigzany”. Natomiast zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 6a usta-
wy o odpadach: ,llekro¢ w ustawie jest mowa o odpadach
budowlanych i rozbiérkowych - rozumie sie przez to odpady
powstate podczas robét budowlanych”.

1 Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. 22023 r. poz.
1587 z pdzn. zm.).

O zakwalifikowaniu odpadu jako odpadu budowlanego nie
decyduja, wiec jego specyfikacja czy przeznaczenie, a wy-
tacznie okolicznosci jego powstania. Beda to wiec m.in. kru-
szywo asfaltowe, ptyty kartonowo-gipsowe, elementy cera-
miki czy stolarka okienna.

Gospodarke odpadami nalezy prowadzi¢ w sposob za-
pewniajacy ochrone zycia i zdrowia ludzi oraz $rodowiska,
w zwigzku z czym, wymaga ona dostepu do technologii
umozliwiajacej odpowiednia utylizacje lub przetworzenie

PRACE BUDOWLANE

|

Przebudowa obiektu

Bud biekt
udowa oblextu budowlanego

Demontaz obiektu
budowlanego

|

Rozbioérka obiektu
budowlanego

Remont obiektu
budowlanego
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odpadéw. Zagospodarowanie odpadow budowlanych moze
zatem stanowic istotng cze$¢ kosztow inwestycji budowla-
nej. Z tego powodu w interesie stron umowy jest doktadne
uregulowanie kwestii odpowiedzialnosci z tego tytutu.

Problemy z definicja

Polska definicja odpadu jest wynikiem implementacji wprost
do systemu prawa krajowego art. 3 Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2008/98/WE w sprawach odpadéw oraz
uchylajacej niektore dyrektywy? “Odpady oznaczajg kazda,sub-
stancje lub przedmiot, ktorych posiadacz pozbywa sie, zamie-
rza sig pozby¢, lub do ktérych pozbycia zostat zobowigzany”.
Do tej pory wszystkie panstwa cztonkowskie Unii Europejskiej
transponowaty ww. Dyrektywe. Mozna, wiec stwierdzi¢, ze za-
kres znaczeniowy ,,odpadu” pozostaje wzglednie podobny na
terenie catej Wspoélnoty Unii Europejskiej.

Termin "pozbywac sie", ktory okresla zakres stosowania po-
jecia odpadu, nie moze by¢ interpretowany wasko. Pojecie
"pozbycie sie", ktére stanowi przestanke do uznania za od-
pad, oznacza zmiane sposobu uzytkowania wskazanego
przedmiotu, czyli uzytkowanie w inny sposéb niz nakazuje
to przeznaczenie danego przedmiotu, a nowy sposob uzyt-
kowania mégtby wywotywac niekorzystne oddziatywanie na
Srodowisko.? Jak wskazuje Naczelny Sad Administracyjny
- pozbywanie sie odpadu nalezy analizowac w catym cyklu
zyciowym substancji lub przedmiotu od zaprojektowania do
ich produkgji, dystrybucji, zuzycia, a takze obrébki powsta-
tych przy tym odpadéw.*

Nie wystarczy subiektywne przekonanie
wytworcy

Definicja ustawowa wskazuje, iz zakres pojecia ,,odpad”
obejmuje réwniez przypadki, gdy podmiot "zamierza po-
zby¢ sie" danej substancji lub przedmiotu. Wojewodzki
Sad Administracyjny wyrazit poglad, iz wbrew literalnemu
brzmieniu tego przepisu, o zakwalifikowaniu danego surow-
ca, materiatu, przedmiotu jako odpad nie decyduje subiek-
tywne przekonanie wytworcy.

Dla przyktadu: ,,Gleba wydobyta w trakcie robét budowlanych
i niewykorzystana na cel budowlany na terenie, z ktérego zo-
stata wydobyta, jest odpadem. Dla uznania czy wytwdrca od-
padéw zamierza sie ich pozby¢, czy tez dalej wykorzystac nie
wystarczy subiektywne przekonanie wytworcy, a tym samym

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/98/WE z dnia
19 listopada 2008 r. w sprawie odpaddw oraz uchylajaca niektore
dyrektywy (Dz. U. UE. L. 22008 r. Nr 312, str. 3z pézn. zm.).

3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 grudnia 2023 roku,
sygn. akt. Il OSK 1120/22.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 kwietnia 2023 roku,
sygn. akt [l OSK 2051/21.
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ztozenie przez niego stosownego oswiadczenia, ani tez fak-
tyczne dalsze wykorzystanie przez wytworce. Konieczne jest
w takiej sytuacji indywidualne rozpatrzenie danego przypad-
ku przez uprawniony organ z uwzglednieniem konkretnych
okolicznosci faktycznych. Sam zamiar ponownego wykorzy-
stania ziemi w nieokre$lonym terminie na terenie, z ktorego
zostata wydobyta, nie oznacza, ze nawieziona ziemia na teren
dziatki nie jest odpadem”.®

Produkt uboczny

Przedmiot lub substancje powstajgce w wyniku procesu pro-
dukcyjnego, ktorego podstawowym celem nie jest ich pro-
dukcja, uznaje sie za produkt uboczny niebedacy odpadem,
jezeli tacznie sa spetnione nastepujace warunki:

1. dalsze wykorzystywanie przedmiotu lub substancji
jest pewne;

2. przedmiot lub substancja moga by¢ wykorzystywa-
ne bezposrednio bez dalszego przetwarzania, innego
niz normalna praktyka przemystowa;

3. przedmiot lub substancja sg produkowane jako inte-
gralna czes¢ procesu produkcyjnego;

4. przedmiot lub substancja spetniaja wszystkie istot-
ne wymagania, w tym prawne, w zakresie produktu,
ochrony $rodowiska oraz zycia i zdrowia ludzi, dla
okreslonego wykorzystania danego przedmiotu lub
danej substancji i wykorzystanie takie nie doprowa-
dzi do ogblnych negatywnych oddziatywan na $ro-
dowisko, zycie lub zdrowie ludzi;

5. przedmiot lub substancja spetniajg szczegétowe
warunki uznania danego przedmiotu lub danej sub-
stancji za produkt uboczny, jezeli zostaty one okre-
Slone w przepisach prawa Unii Europejskiej albo
w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust.
6 ustawy o odpadach.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze o ostatecznym zakwalifikowaniu
danego przedmiotu jako produkt uboczny decyduje popyt
na niego, jego warto$¢ ekonomiczna oraz uzytecznosc.

Kto jest wytworca odpadow
budowlanych?

Jak wynika z art. 3 ust. 1 pkt 32 ustawy o odpadach, przez
wytwoérce odpaddw rozumie sie:

5  Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 24 sierpnia 2022 roku, sygn. akt Il SA/Go 301/22;
por. Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
26 wrzesnia 2017 roku, sygn. akt Il SA/O1 601/17.
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» kazdego, ktorego dziatalnosc lub bytowanie
powoduje powstawanie odpadéw (pierwotny
wytworca odpadow),

» kazdego, kto przeprowadza wstepna obrobke,
mieszanie lub inne dziatania powodujgce zmiane
charakteru lub sktadu tych odpadéw;

» podmiot, ktéry Swiadczy ustuge w zakresie budowy,
rozbioérki, remontu obiektéw, czyszczenia zbiornikow
lub urzadzen oraz sprzatania, konserwacji i napraw,
chyba ze umowa o $wiadczenie ustugi stanowi inaczej.

Wytwérca odpaddw jest jednocze$nie ich posiadaczem,
przez ktérego, w mysl art. 3 ust. 3 pkt 13 ustawy o odpadach
rozumie sie kazdego, kto faktycznie wtada odpadami (z wy-
taczeniem prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie transportu
odpaddéw). Domniemywa sie, ze wtadajacy powierzchnia
ziemi jest posiadaczem odpadéw znajdujacych sie na nieru-
chomosci. Zatem to do wtasciciela nieruchomosci, na ktérej
odpady sa sktadowane, nalezy wykazanie, ze nie jest on ich
wytworca.

Jak zauwazyt jednak Wojewodzki Sad Administracyjny
w Opolu w wyroku z dnia 11 stycznia 2022 roku, sygn. akt
I SA/Op 396/21: ,Jezeli zatem wtadajacy nieruchomoscia
nie moze lub nie chce wskaza¢ wytworcy odpadéw lub
sktadujacego odpady, wéwczas on ponosi odpowiedzial-
nos¢ administracyjna. W ocenie Sadu domniemanie pod-
miotowe mozna jednak obali¢ przez wykazanie w sposéb
niebudzacy watpliwosci, ze w momencie objecia nierucho-
mosci we wtadanie odpady juz na niej istniaty, jednak dany
podmiot nie byt ich wytworca i nie on je na tej nierucho-
mosci zgromadzit”.

Jezeli wiec umowa nie wskazuje, iz wytwoércg odpaddw
jest inwestor, za odpady powstajace w wyniku budowy,
rozbiérki, remontu obiektéw, odpowiada podmiot, ktéry
$wiadczy ustuge - wykonawca/ podwykonawca. Podmiot
wykonujacy ustuge jako wytwoérca odpadéw zobowiazany
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jest do rejestracji i prowadzenia ewidencji w Bazie Danych
o Produktach i Opakowaniach oraz Gospodarce Odpadami.

Zezwolenie na przetwarzanie
odpadow

Wytworca odpadoéw, ktéry w zwiazku z eksploatacja instalacji
wytwarza odpady niebezpieczne w ilosci powyzej 1 tony lub
odpady inne niz niebezpieczne w ilosci powyzej 5 tysiecy ton,
zobowigzany jest do uzyskania pozwolenia na wytwarzanie
odpadéw.® Katalog odpaddéw uznanych za niebezpieczne
okreslony zostat w Rozporzadzeniu Ministra Klimatu.”

Warto, wyraznie podkreslic, ze wszelkie proby odzysku od-
padu w formie recyklingu, przygotowania do ponownego
uzycia czy innego procesu odzysku rowniez wymagaja uzy-
skania stosownego zezwolenia. Pozyskane, wiec z rozbiorki
stropu drewno stanowi odpad, a jego wykorzystanie do pro-
dukcji ptyt wiérowych, brykietéw czy pelletu moze wyma-
ga¢ odpowiedniego zezwolenia na przetwarzanie odpadéw
wydanego przez marszatka wojewo6dztwa lub staroste.

Ze wzgledu na wysoka zawartos$¢ impregnatéow drewno kon-
strukcyjne nie moze by¢ traktowane jako drewno opatowe,
a wiec po dekonstrukgji stropu stanowi odpad. Rowniez wy-
korzystywanie ziemi sklasyfikowanej jako odpad (w tym do
prac ziemnych) stanowi przetwarzanie (odzysk) odpadow.®

Ustawa o odpadach okresla, kto jest zwolniony z obowiaz-
ku uzyskania zezwolenia na przetwarzanie odpadéw. S3 to
miedzy innymi:

6 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U.
22024 r. poz. 54).

7 Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 2 stycznia 2020 r. w sprawie
katalogu odpadéw (Dz. U. poz. 10).

8  A.Kosciuk, Nawiezienie ziemi na grunt a prawo ochrony $rodowiska,
LEX/el. 2022.

NA WNIOSEK PROWADZACEGO INSTALACJE, UPRAWNIONYM ORGANEM DO WYDANIA POZWOLENIA NA WYTWARZANIE ODPADOW JEST

Starosta lub
prezydent miasta

W przypadku miast na prawach powiatu

Marszatek
Wojewodztwa

W przypadku przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz
w przypadku pozwolen na wytwarzanie odpadow i pozwolenia zintegrowanego dla instalacji
komunalnych, o ktérych mowa w art. 38b ust. 1 pkt 1 ustawy o odpadach

Regionalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska

W przypadku wytwarzania odpadéw na terenach zamknietych
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» osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne niebedace
przedsiebiorcami, wykorzystujace odpady na
potrzeby wtasne;

» podmioty zobowigzane do uzyskania pozwolenia
zintegrowanego, ktére obejmuje przetwarzanie
odpadoéw;

» podmioty, ktére posiadajg pozwolenie na
wytwarzanie odpadow (obejmujace zbieranie lub
przetwarzanie odpadoéw);

» wtadajacy nieruchomoscia, ktéry zbiera
odpady komunalne, wytwarzane na terenie tej
nieruchomosci.

Obowiazki wytworcy odpadow

To na wytwércy odpadéw spoczywa obowigzek sprawdze-
nia, czy podmiot. ktory przejmuje obowigzek gospodaro-
wania odpadami. ma odpowiednie zezwolenie. Ponadto,
wytworca odpadéw ma obowiazek wystawienia przy prze-
kazaniu odpadéw Karty Przekazania Odpadu, prowadzenia
Karty Ewidencji Odpadéw oraz sktadania rocznego spra-
wozdania o wytwarzanych odpadach i o gospodarowaniu
odpadami Marszatkowi Wojewoédztwa.

W mysl ogdlnej zasady wyrazonej w art. 5 ustawy o odpa-
dach, podmiot podejmujacy dziatania powodujace lub mo-
gace powodowad powstawanie odpadéw, powinien takie
dziatania planowac, projektowac i prowadzi¢, tak aby:

» zapobiegaé powstawaniu odpadéw lub ograniczaé
ilo$¢ odpadéw i ich negatywne oddziatywanie na
Srodowisko przy wytwarzaniu produktéw, podczas
i po zakonczeniu ich uzytkowania,

» zapewniac zgodny z zasadami ochrony srodowiska
odzysk, jezeli nie udato sie zapobiec powstawaniu
odpadow,

» zapewniac zgodne z zasadami ochrony $rodowiska
unieszkodliwianie odpadéw, ktérych powstaniu nie
udato sie zapobiec lub ktérych nie udato sie podda¢
odzyskowi.

Wytwérca odpaddw, na mocy art. 25 ustawy o odpadach,
moze zleci¢ wykonanie obowigzku gospodarowania odpa-
dami innemu posiadaczowi odpadéw. Posiadacz odpadéw
moze je przekazywac wytgcznie podmiotom, ktére uzyskaty
zezwolenie wtasciwego organu na prowadzenie dziatalnosci
w zakresie gospodarki odpadami, chyba Ze dziatalnos¢ taka
nie wymaga uzyskania zezwolenia.

Warto zatem zastrzec w umowie, ze wraz ze zgtoszeniem
gotowosci do odbioru koncowego Wykonawca przedtozy
Inwestorowi dokumenty potwierdzajace, ze odpadami go-
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spodarowat podmiot uprawniony do tego na mocy ustawy
o odpadach.

Obowiazek zagospodarowania odpaddw spoczywa wiec na
wytwoércy odpadow, ktérym moze byé jeden z wykonaw-
céw. Jednakze, w przypadku wielo$ci wykonawcdw i braku
mozliwosci ustalenia, ktory z nich jest wytwérca, na podsta-
wie domniemania z art. 3 pkt 19 ustawy o odpadach, odpo-
wiedzialno$¢ za zagospodarowanie odpadéw moze spoczy-
wac na Inwestorze (jako wtascicielu nieruchomosci). Z tego
powodu istotne jest wyznaczenie i weryfikacja zakresu obo-
wigzkow i odpowiedzialnosci za zagospodarowanie odpa-
dami, jeszcze przed przystgpieniem do prac budowlanych.

Réznica pomiedzy wytworca
a posiadaczem odpadow

Zakresu posiadacza odpaddéw nie nalezy utozsamiac z za-
kresem wytworcy odpadéw. Podmiot moze objac¢ odpady
w posiadanie np. jako klient handlowy, ustugowy lub w inny
sposéb. Posiadacz odpadéw ma obowiazek prawidtowego
przechowywania, segregowania i przekazywania odpadow
do uprawnionych podmiotdw, takich jak zaktady przetwa-
rzania odpadow, firmy recyklingowe lub wyspecjalizowane
sktadowiska odpadow. Ma obowigzek zapewnienia, ze od-
pady nie sg sktadowane ani utylizowane niezgodnie z aktu-
alnie obowiazujacymi przepisami prawa, co moze stanowié
zagrozenie dla srodowiska i zdrowia ludzi.

W zwigzku z powyzszym, posiadacz odpadéw ma obo-
wigzek uzyskania co najmniej zezwolenia na zbieranie
odpadéw (lub zezwolenia zintegrowanego na zbieranie
i przetwarzanie odpadéw). Zdaniem Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie: ,Magazynowanie odpadow
jest zawsze prowadzone w ramach pierwotnego ich wytwa-
rzania, zbierania lub przetwarzania odpadéw. Nie jest ono
autonomiczng forma gospodarowania odpadami i zawsze
stanowi cze$¢ wiekszego procesu - wytwarzania, zbierania
lub przetwarzania odpadéw. Dopuszczalnos¢ magazyno-
wania odpadéw w danym miejscu powinna wynika¢ z po-
siadanego zezwolenia na wymienione uprzednio formy
gospodarki odpadami, o czym stanowi wprost art. 41 ust. 1
ustawy zdnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz.U.z 2013
r.poz.21ze zm.)”?

Wytworca odpadéw natomiast, nie ma obowigzku uzyska-
nia zezwolenia na zbieranie odpadéw/ zezwolenia na prze-
twarzanie odpadéw/ zezwolenia zintegrowanego, w zakre-
sie wstepnego magazynowania odpadow.

Warto przy tym przypomnie¢, ze jak wynika z art. 25 ust. 4
ustawy o odpadach - odpady, z wyjatkiem odpadow prze-

9  Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 22
wrzesnia 2016 roku, sygn. akt Il SA/Kr 748/16.
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znaczonych do sktadowania, moga by¢ magazynowane,
jezeli konieczno$¢ magazynowania wynika z proceséw tech-
nologicznych lub organizacyjnych i nie przekracza terminéw
uzasadnionych zastosowaniem tych procesoéw, nie dtuzej jed-
nak niz przez 3 lata.

Praktyka zawierania umow
o roboty budowlane

Specyfika prac budowlanych umozliwia ich wykonywane
przez wiele réznych podmiotéw sukcesywnie albo rownocze-
$nie. W zwigzku z tym, w praktyce pojawia sie watpliwos¢, kto
powinien ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za wytworzone odpady,
czy gtéwny wykonawca prac budowlanych, czy tez takze jego
podwykonawcy dziatajacy na jego zlecenie, ale samodzielnie
prowadzacy dziatalnos¢ ustugowa, w ramach ktérej miesci
sie wykonywanie okreslonych prac budowlanych. Zgodnie
zww. definicja, przyjmuje sie, ze kazdy z tych podmiotéw od-
powiedzialny jest za sktadowanie i utylizacje wytacznie wy-
tworzonych przez siebie odpadéw. W zwigzku z tym, istotne
jest, aby wykonawcy i podwykonawcy przed przystapieniem
do prac budowlanych okreslili zasady przewozu i magazy-
nowania wytworzonych przez nich odpadéw budowlanych.
Zapobiegnie to ewentualnym sporom w przedmiocie identy-
fikacji rzeczywistego wytwdrcy odpadow.

Na podstawie art. 353 k.c. strony umowy o roboty budowlane
moga wskazac podmiot, ktory ponosi odpowiedzialnosc¢ za wy-
tworzone odpady budowlane, w granicach odpowiedzialnosci
cywilnej. Mozliwe jest, wiec zastrzezenie w mysl ktérego odpo-
wiedzialnos$¢ za odpady budowlane spoczywa na Generalnym
Wykonawcy. W takiej sytuacji, w przypadku konfliktu o przyna-
leznos¢ odpaddw budowlanych do ktéregos$ z podwykonaw-
cow, Inwestor moze zawsze kierowac ewentualne roszczenie
odszkodowawcze przeciwko Generalnemu Wykonawcy.

Warto wiec uzalezni¢ wyptate wynagrodzenia dla
Podwykonawcy od przedstawienia Generalnemu Wykonawcy
dokumentdéw potwierdzajacych, ze odpadami gospodarowat
podmiot uprawniony do tego na mocy ustawy o odpadach.
Przyktadowa klauzula umowna moze by¢: ,Wierzytelno$c¢
po stronie Wykonawcy z tytutu robét wykonanych i odebra-
nych w ramach niniejszej umowy powstanie pod warun-
kiem, ze wraz z dokumentami zwigzanymi z odbiorem robét
Wykonawca przedstawi Generalnemu Wykonawcy dokumen-
tacje potwierdzajace, ze odpadami gospodarowat podmiot
uprawniony do tego na mocy ustawy o odpadach”.

Utrzymanie porzadku - wynagrodzenie
dodatkowe?

Warto réwniez wprowadzi¢ do umowy o roboty budow-
lane postanowienia ksztattujgce obowiazki Generalnego
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Wykonawcy w zakresie uprzatniecia placu budowy i tere-
néw przylegtych. Czesto spotkaé mozna sie z zastrzezeniem
umowny, zgodnie z ktérym Generalny Wykonawca zobowia-
zuje sie bez wezwania i w ramach swojego wynagrodzenia
utrzymywacé porzadek na terenie budowy i na biezaco usu-
wac z miejsca prowadzenia prac odpady, gruz i nieczystosci.
Mozna réwniez zobowigza¢ wytwoérce odpadéw do sktado-
wania ich wytacznie w miejscach wskazanych, do tego prze-
znaczonych. Pozbawia to Generalnego Wykonawce mozli-
wosci dochodzenia podwyzszenia wynagrodzenia z tytutu
robét dodatkowych w postaci uprzatniecia planu budowy.

W tym celu nalezy rowniez uregulowaé w umowie kwestie
rozliczenia sie Zamawiajgcego i wykonawcy z tytutu zago-
spodarowania odpaddw, czy to w formie ujecia tej kwoty
w ramach ryczattu, czy to w ramach odrebnego rozliczenia
sie stron za materiaty pochodzace z rozbiérki i ich transport
na sktadowisko odpadéw lub do zaktadu utylizacyjnego.

Adrian Zywert
Asystent prawny

Asystent w kancelarii Syty Adwokaci
.-d a.zywert@sytyadwokaci.pl

Student prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu

im. Adama Mickiewicza w Poznaniu. W kregu jego zainteresowan
znajduja sie zagadnienia z zakresu prawa cywilnego, handlowego
oraz administracyjnego, w szczegdlnosci prawa budowlanego.
Dotychczasowe doswiadczenie zawodowe zdobywat w poznanskich
kancelariach adwokackich oraz bydgoskiej kancelarii komorniczej.

Odpowiedzialnos¢ stron umowy o roboty budowlane za zagospodarowanie odpadéw budowlanych
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Indemnification and hold harmless
provisions - postanowienia

indemnifikacyjne -

bac?

czy nalezy sie ich

W stosunkach krajowych postanowienia indemnifikacyjne nie s3 powszechnie
spotykane, co moze by¢ przyczyng mniejszej ilosci uwagi, jaka jest im
poswiecana przez polskich przedsiebiorcow w sytuacjach, w ktérych pojawiaja
sie one w kontrakcie negocjowanym z partnerem zagranicznym. Wielokrotnie
postanowienia te traktowane sg jako typowa klauzula, nad ktérg mozna przejs¢

do porzadku dziennego.
Czy stusznie?

Przekonajmy sie.

Indemnification and hold
harmless provisions - czym sg
i jaki jest ich cel?

Indemnification provisions i hold harmless provisions to
postanowienia umowne, ktére pojawiaja sie w niemal kaz-
dej umowie B2B zawieranej w obrocie miedzynarodowym.
Ich stosowanie jest zatem pewnego rodzaju standardem.
Postanowienia tego typu spotykamy czesto w umowach
ramowych o wspotpracy, umowach dystrybucyjnych oraz
innego rodzaju umowach, na podstawie ktérych strony
Swiadcza na swoja rzecz rézne ustugi. W praktyce miedzyna-
rodowego obrotu handlowego to wtasnie tym postanowie-
niom poswiecana jest znaczna cze$¢ prowadzonych pomie-
dzy stronami negocjacji.

Celem wprowadzenia indemnification provisions i hold har-

mless provisions do kontraktu jest roztozenie ryzyka zwigza-
nego z zawarciem umowy pomiedzy jej stronami.

W wiekszosci przypadkéw klauzule te stuza doprowadze-
niu do sytuacji, w ktorej jedna ze stron jest odpowiedzialna

za zrekompensowanie drugiej z nich szkody lub straty po-
wstatej w zwigzku z okreslonymi dziataniami lub zaniecha-
niami oraz przeniesienie na nig odpowiedzialnosci zwiaza-
nej z wystapieniem okreslonego w umowie zdarzenia.

Co mozna zawrze¢ w klauzuli
indemnifikacyjnej?
Najczesdciej postanowienia te reguluja kwestie takie jak:

» zobowiazanie sie przez jedna ze stron wzgledem
drugiej do zrekompensowania szkdd, kosztow
i wydatkow, jakie moga wystapic¢ w zwigzku
z okre$lonymi w umowie zdarzeniami;

» uregulowania zasad odpowiedzialnosci za ewentualne
roszczenia, ktére dana strona umowy moze miec
przeciwko drugiej;

» zobowiazanie sie przez jedna ze stron wzgledem
drugiej do uchronienia jej przed okreslonymi

Indemnification and hold harmless provisions - postanowienia indemnifikacyjne - czy nalezy sie ich ba¢?
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roszczeniami ze strony oséb trzecich (np. wyniktych
zwad rzeczy lub naruszenia praw autorskich).

W konkretnym przypadku tre$¢ postanowien indemnifi-
kacyjnych moze by¢ bardzo rézna, w zaleznosci od tego,
co jest przedmiotem danej umowy i jakie ryzyka wiagza sie
z prowadzeniem wspotpracy przez strony.

) Celem wprowadzenia
indemnification provisions i hold
harmless provisions do kontraktu

jest roztozenie ryzyka zwigzanego

Z zawarciem umowy pomiedzy jej
stronami.

Prawo wtasciwe i kwestie
jezykowe

Wprowadzajac postanowienie indemnifikacyjne do umowy,
warto zwroci¢ szczegblng uwage na to, jakie prawo ma by¢
dla niej wtasciwe. To wtasnie ono bedzie miato wptyw na
znaczenie poszczeg6lnych pojeé pojawiajacych sie w umo-
wie i skutki jej zawarcia.

Istotne sa réwniez kwestie jezykowe i upewnienie sie,
ze strony rozumiejg dane pojecie w ten sam sposob.
Watpliwosci interpretacyjne dotyczace znaczenia poszcze-
golnych zapiséw umownych wystepujg bardzo czesto i to
nawet w przypadku, gdy przez okres catej wspotpracy stro-
ny porozumiewaty sie w przyjetym przez nie jezyku, ktérym
najczesciej jest jezyk angielski.

Czy w umowie zawieranej pomiedzy
polskimi przedsiebiorcami mozna zawrzec
klauzule indemnifikacyjna?

Oczywiscie. Umieszczanie tego typu postanowien w umo-
wach zawieranych w obrocie krajowym znajduje swoja pod-
stawe w zasadzie swobody kontraktowania.

Znaczenie praktyczne

Na znaczenie klauzul indemnifikacyjnych warto spojrze¢
z dwéch stron. Z jednej z nich, pozwalajg one na uzgodnie-
nie zakresu ryzyka kontraktowego, jaki dana strona umowy
jest gotowa na siebie przyja¢ w zwigzku z okreslong wspot-
praca gospodarcza. Z drugiej, sa narzedziem zabezpiecza-
jacym strone umowy przed szkodami i roszczeniami, ktére
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przejmuje na siebie druga z nich. W praktyce bardzo czesto
jest to strona, ktora w bardziej efektywny sposéb moze pod-
ja¢ sensownga obrone przed dochodzonym roszczeniem.

Czy postanowien
indemnifikacyjnych nalezy sie
zatem ba¢?

Nie, z pewnoscia nie warto ich ignorowac, ale uczyni¢ jednym
z istotnych punktéw ustalen prowadzonych z drugg strona
umowy. To wtasnie tres¢ tych postanowien umownych moze
mie¢ decydujace znaczenie dla uksztattowania zasad odpo-
wiedzialnosci stron umowy za rézne zdarzenia, do jakich moze
dojs¢ w zwigzku z prowadzong wspétpraca gospodarcza.

Zobaczmy tez jaka funkcje petnig postanowienia indemnifi-
kacyjne na przyktadzie praktycznym.

Case study - wada rzeczy
sprzedanej stwarzajaca
niebezpieczenstwo dla
uzytkownikow

Adam zostaje dystrybutorem wadliwej partii zabawek

Wyobrazmy sobie nastepujacy stan faktyczny: na rynek eu-
ropejski ma by¢ wprowadzony nowy rodzaj interaktywnej
zabawki dla dzieci. Producent poddat zabawke licznym te-
stom i prébom, w tym pod katem jej bezpieczenstwa. Przed
wprowadzeniem zabawki do obrotu dopetniono wszelkich
wymogow prawnych. Sprzedaza zabawki na rynku euro-
pejskim miata zaja¢ sie polska spétka nalezaca do Adama.
Uzyskata ona klauzule wytagcznosci w zakresie dystrybucji.

» To wtasnie tresc tych
postanowiern umownych moze

miec¢ decydujace znaczenie

dla uksztattowania zasad
odpowiedzialnosci stron

umowy za rézne zdarzenia, do

jakich moze dojs¢ w zwigzku

z prowadzong wspotpraca

gospodarcza.

Indemnification and hold harmless provisions - postanowienia indemnifikacyjne - czy nalezy sie ich ba¢?
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W wyniku btedéw podczas procesu produkcyjnego partia
zabawek ma istotng wade. Jeden z niewielkich elementow
zabawki jest mozliwy do tatwego oderwania i stwarza nie-
bezpieczenstwo dla dzieci. Pomimo dziatah zmierzajacych
do wycofania wadliwej partii produktu z obrotu, dochodzi
do powstania szkody i krzywdy.

Kto jest odpowiedzialny za szkode
i krzywde: zagraniczny producent czy
Adam?

W pierwszej kolejnosci nalezy ustali¢, czy wadliwy produkt
spetnia przestanki uznania go za produkt niebezpieczny,
czyli taki, ktéry nie zapewnia bezpieczenstwa, jakiego moz-
na oczekiwac, uwzgledniajac normalne uzycie produktu.
Powyzsze wigzatoby sie z zaangazowaniem odpowiedzial-
nosci jego producenta.

Odpowiedz na pytanie, kto i w jakim zakresie bedzie pono-
sit odpowiedzialno$¢ za szkode spowodowang przez wadli-
wy produkt, jest w istotnej mierze zalezna réwniez od tre-
$ci umowy zawartej pomiedzy stronami, w tym zawartych
w jej tresci klauzulach indemnifikacyjnych (indemnification
provisions). Zakres odpowiedzialnosci producenta i Adama
bedzie zatem zalezny od tego, co strony uzgodnity w tresci
zawartej pomiedzy nimi umowy.

Celem wprowadzenia indemnification provisions i hold
harmless provisions do kontraktu jest wtasnie roztozenie
ryzyka zwigzanego z zawarciem umowy pomiedzy jej stro-
nami. Moga one regulowac kwestie takie jak zobowigzanie
sie przez jedna ze stron wzgledem drugiej uchronienia jej
przed okreslonymi roszczeniami ze strony oséb trzecich,
w tym takze wyniktych z wad rzeczy i jej nastepstw takich
jak szkoda czy krzywda.

Z tej przyczyny postanowienia indemnifikacyjne naleza wie-
lokrotnie do najistotniejszych punktéw prowadzonych po-
miedzy stronami negocjacji dotyczacych zawarcia umowy
B2B w obrocie miedzynarodowym.

Syty Adwokaci « Magazyn Prawny
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Joanna Lubecka
Adwokat

Zatozycielka kancelarii Lubecka.law
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z podmiotami prowadzacymi dziatalno$¢ gospodarcza w Polsce,
jakiza granica. Od 2014 roku prowadzi bloga prawnego
transgraniczne.pl poswieconego kontaktom handlowym i sporom
o charakterze miedzynarodowym. Prelegent na licznych szkole-
niach i konferencjach z zakresu prawa spotek i prawa transgra-
nicznego. Autorka publikacji ukazujacych sie w Biuletynie Euro
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Przedsiebiorczosci. Cztonek Wielkopolskiej Izby Adwokackiej.
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Skutki ujawnienia wpisu roszczenia
z umowy deweloperskiej w ksiedze

wieczystej

Ostatnie lata na rynku nieruchomosci uptynety bardzo dynamicznie.
Nabywanie lokali badz doméw jednorodzinnych od deweloperéw wciaz

cieszy sie sporym zainteresowaniem. Niewatpliwie nalezy miec¢ jednak na
uwadze ryzyko zawierania takich transakcji. Nabywcy, decydujac sie na zakup
nieruchomosci od deweloperdw, czesto inwestujg oszczednosci swojego

zycia, badz - celem sfinansowania takiego zakupu - zawierajg umowy kredytu

z kilkudziesiecioletnim okresem sptaty. W chwili inwestowania, lokal bgdz dom
jednorodzinny bedacy przedmiotem umowy, jeszcze nie istnieje.

Uptyw czasu, ktory jest niezbedny do realizacji inwestycji po
stronie dewelopera, generuje za$ ryzyko zajscia nieprzewi-
dywanych okolicznosci, czesto skutkujacych niemoznoscia
wywigzania sie przez dewelopera z zaciggnietego wzgledem
nabywcy w tresci umowy deweloperskiej zobowigzania.
Taka sytuacja moze mie¢ miejsce, np. gdy deweloper na sku-
tek ztej sytuacji finansowej bedzie zmuszony do zbycia nie-
ruchomosci, w ktérej realizuje inwestycje podmiotowi trze-
ciemu, ktory nie jest strong umowy deweloperskiej zawartej
z nabywcami. Zmiany dokonywane w polskim ustawodaw-
stwie na przestrzeni lat wskazuja, iz problem ryzyka po
stronie nabywcéw jest realny i dostrzegalny. Ustawodawca
wprowadza bowiem wiele $rodkéw prawnych, ktérych
celem jest zminimalizowanie ryzyka ponoszonego przez
nabywcéw. Jednym z takich Srodkéw jest wpis roszczenia
zumowy deweloperskiej w ksiedze wieczyste;j.

Co do zasady, przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo
osobiste lub roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw
nabytych przez czynnos¢ prawna po jego ujawnieniu. Wyjatki
dotycza stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesytu
albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

Czy powyzsze znajduje zastosowanie rowniez do roszczenia
zumowy deweloperskiej?

Roszczenie zumowy
deweloperskiej

Stosownie do przepisu art. 5 pkt 6) ustawy z dnia 20 maja
2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym?, umowa deweloperska to umowa zawarta
miedzy nabywca a deweloperem, na podstawie ktorej de-
weloper zobowiazuje sie do:

1. wybudowania budynku i ustanowienia odrebnej wtasno-
Sci lokalu mieszkalnego, a nastepnie przeniesienia wtasno-
Sci tego lokalu i praw niezbednych do korzystania z niego na
nabywce;

2. zabudowania nieruchomosci gruntowej bedacej przed-
miotem uzytkowania wieczystego lub wtasnosci dewelo-
pera domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce
witasnosci lub uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci
gruntowej wraz z wtasnoscig domu jednorodzinnego;

3. zabudowania nieruchomosci gruntowej bedacej przed-
miotem wtasnosci dewelopera domem jednorodzinnym
i przeniesienia na nabywce utamkowej czesci wtasnosci
tej nieruchomosci wraz z prawem do wytgcznego korzysta-

1 Dz.U.z2021r. poz. 1177, dalej: ,,ustawa deweloperska”.

Skutki ujawnienia wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej w ksiedze wieczystej
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nia z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, a nabywca zobowiazuje sie do spetnienia
Swiadczenia pienieznego na poczet nabycia tego prawa.

Dla oceny skutkéw wpisu roszczenia z umowy deweloper-
skiej do ksiegi wieczystej powinnismy wzigé pod uwage
przepisy ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczy-
stych i hipotece?, a doktadnie przepis art. 17.

Zgodnie z ww. przepisem, ,Przez ujawnienie w ksiedze wie-
czystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skutecznos¢
wzgledem praw nabytych przez czynno$¢ prawna po jego
ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stu-
zebnosci przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub in-
nego urzadzenia”.

Wopis do ksiegi wieczystej roszczenia z umowy deweloper-
skiej nadaje mu zatem rozszerzong skuteczno$¢ wzgledem
praw nabytych po jego ujawnieniu oraz przeksztatca rosz-
czenie przeciwko oznaczonej osobie, czyli wtascicielo-
wi nieruchomosci z dnia wpisu roszczenia, w roszczenie
przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomo-
$ci. Ujawnienie roszczenia w ksiedze wieczystej sprawia,
ze ten, kto nabywa wtasnos$¢ lub uzytkowanie wieczyste,
czyni to z ograniczeniem wynikajacym z tresci wpisanego
roszczenia, ktére jest skuteczne wzgledem niego. Jezeli
po wpisaniu roszczenia wtasciciel nieruchomosci przenie-
sie wtasnos$¢ nieruchomosci na inny podmiot, wowczas
uprawniony z tego roszczenia zachowuje swoje roszczenie
z mocy art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
przeciwko nabywcy nieruchomosci.

Ujawnienie roszczenia nabywcy w ksiedze wieczystej moze
go zabezpieczy¢ przed skutkami bezprawnego rozwigzania
umowy przez dewelopera®. Nadto, wpis przedmiotowego
roszczenia nabywcy zabezpiecza interesy nabywcy przed
zawarciem przez dewelopera wiecej niz jednej umowy zo-
bowiazujacej dotyczacej tego samego przedmiotu (lokalu
mieszkalnego, domu jednorodzinnego, lokalu uzytkowego).
Jednoczesnie, dzieki obligatoryjnosci wpisu, nabywca ma
szanse ustali¢ na podstawie wpiséw w ksiedze wieczystej,
czy co do tego samego przedmiotu umowy deweloper nie
zawart juz umowy wczesniej.

Kilka kwestii formalnych

W obecnym stanie prawnym wpis roszczenia z umowy de-
weloperskiej do ksiegi wieczystej jest obligatoryjny. Artykut
92 § 8 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku - Prawo o notaria-

2 Dz.U. 1982 Nr 19, poz. 147 t.j. Dz.U. 22023 r. poz. 1984, dalej: ,ustawa o
ksiegach wieczystych i hipotece”.
3 E. Badura, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2023.
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» Zgodnie z ww. przepisem, ,Przez
ujawnienie w ksiedze wieczystej
prawo osobiste lub roszczenie
uzyskuje skutecznos¢ wzgledem
praw nabytych przez czynnos¢
prawna po jego ujawnieniu,

z wyjatkiem stuzebnosci drogi
koniecznej, stuzebnosci przesytu
albo stuzebnosci ustanowionej

w zwiazku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budynku
lub innego urzadzenia”.

cie*®, nie daje ani nabywcy, ani deweloperowi mozliwosci
rezygnacji z ujawniania roszczenia nabywcy w ksiedze wie-
czystej. Notariusz zawsze ma obowiazek ztozy¢ stosowny
whniosek, jesli tylko deweloper jest wtascicielem lub wieczy-
stym uzytkownikiem nieruchomosci, na ktérej prowadzone
jest przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyj-
ne. W przypadku gdy deweloper nie jest wtascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, notariusz spo-
rzadzajacy akt notarialny sktada wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej roszczenia nabywcy za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe
- jezeli deweloper przedtozy zgode wtasciciela lub wieczy-
stego uzytkownika nieruchomosci na wpis®. W przypadku
braku zgody notariusz poucza nabywce o skutkach braku
wpisu i o tresci art. 92 § 10 ustawy - Prawo o notariacie,
zgodnie z ktérym: ,Jezeli przed przeniesieniem wtasnosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej jest
prowadzone albo planowane przedsiewziecie deweloper-
skie lub zadanie inwestycyjne, o ktérych mowa w art. 5 pkt
7 i 8 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, deweloper za-
wierat dotyczace tego przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego umowy deweloperskie, o ktorych

4 Dz.U. 1991 Nr 22, poz. 91 t.j. Dz.U. 22022 r. poz. 1799, dalej: ,ustawa -
Prawo o notariacie”.

5 Zgodnie z tym przepisem, , Jezeli akt notarialny dotyczy umowy
deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy z dnia 20 maja
2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. poz. 1177), albo jednej z umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, a deweloper jest wtascicielem lub
wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci, notariusz sporzadzajacy
akt notarialny sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia
nabywcy, o ktérym mowa w art. 38 ust. 2 tej ustawy, za posrednictwem
systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sgdowe”.

6 Przepis art. 92 § 9 ustawy - Prawo o notariacie.

Skutki ujawnienia wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej w ksiedze wieczystej
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mowa w art. 5 pkt 6 tej ustawy, albo umowy, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, a roszczenia
nabywcdw nie zostaty wpisane do ksiegi wieczystej wskutek
braku zgody, o ktérej mowa w § 9, notariusz sporzadzajacy
akt notarialny przenoszacy wtasnos¢ lub uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci na dewelopera obejmuje wnioskiem,
o ktérym mowa w § 4, takze zadanie wpisu w ksiedze wie-
czystej roszczen nabywcow lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych lub lokali uzytkowych nabywanych wraz
z lokalem mieszkalnym lub domem jednorodzinnym wyni-
kajacych z tych uméw, chyba ze wynikajace z nich zobowia-
zania wygasty”.

Nadto, wskazania wymaga, iz tre$¢ roszczenia ujawnianego
w ksiedze wieczystej powinna byc¢ sprecyzowana stosownie
do oznaczenia przedmiotu umowy i osoby nabywcy. W przy-
padku budowy na tej samej nieruchomosci wielu budynkéw
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego, tre$¢ roszczenia powinna precyzowacé (np.
za pomoca oznaczenia budynku), ktéry budynek stano-
wi dom jednorodzinny bedacy przedmiotem umowy albo
w ktorym budynku znajdowat sie bedzie lokal mieszkalny
lub lokal uzytkowy bedacy przedmiotem umowy. Podobnie
w przypadku lokalu mieszkalnego tre$¢ roszczenia powin-
na wskazywac na jego oznaczenie (np. numer), potozenie
(kondygnacja), a takze jego projektowanag powierzchnie,
ewentualnie réwniez pomieszczenia, z ktorych sktada sie
lokal. W przypadku domu jednorodzinnego tre$¢ roszcze-
nia powinna okresla¢ jego projektowang powierzchnie
i pomieszczenia, z ktorych sie bedzie sktadat, a ponadto
powierzchnie dziatki, jesli ma zosta¢ wydzielona z istnieja-
cej nieruchomosci. Jezeli przedmiotem umowy jest udziat
w lokalu garazowym, tres¢ roszczenia powinna wskazywadé
na jego oznaczenie i potozenie, a takze wysokos$¢ udziatu
w prawie wspétwtasnosci lokalu garazowego, ktéra zobo-
wigzat sie przenie$¢ na nabywce deweloper. Jesli z prawem
wtasnosci lokalu mieszkalnego albo udziatem w prawie
wspotwtasnosci lokalu uzytkowego nabywcy ma przystugi-
wac prawo wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci
wspolnej, tre$¢ roszczenia powinna wskazywaé ponadto na
zakres tego uprawnienia’.

Podsumowanie

W niniejszym artykule wskazano, ze wpis roszczeniazumowy
deweloperskiej wywiera analogiczne skutki jak w przypad-
ku innych roszczen, a zatem nadaje roszczeniu rozszerzong
skutecznos$¢ wzgledem praw nabytych po jego ujawnieniu
oraz przeksztatca roszczenie przeciwko oznaczonej osobie,

7 Tak w: K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa
deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Komentarz. Wyd. 2, Warszawa 2023.
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czyli wtascicielowi nieruchomosci z dnia wpisu roszczenia,
w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi nie-
ruchomosci. Obligatoryjnos$¢ wpisu roszczenia zumowy de-
weloperskiej w przypadku gdy deweloper jest wtascicielem
lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, ktorej doty-
czy umowa deweloperska, petni funkcje przede wszystkim
ochronna dla nabywcy, ktéry czesto nie ma wiedzy w zakre-
sie mozliwos$ci ujawnienia jego roszczenia w ksiedze wieczy-
stej i skutkow tego ujawnienia. Wpisane na rzecz nabywcy
roszczenie jest wykreslane z ksiegi wieczystej w przypadku
odstgpienia od umowy deweloperskiej przez ktéras ze stron
lub jej rozwigzania przez strony. Roszczenie jest takze wy-
kreslane w razie wykonania umowy i przeniesienia na na-
bywce prawa wtasnosci jej przedmiotu, ktéry objety jest tre-
$cig roszczenia. Powyzsze ma istotne znaczenie, albowiem
do momentu wykreslenia roszczenia z umowy deweloper-
skiej z ksiegi wieczystej, nabywca niezaleznie od tego, czy
deweloper nadal jest wtascicielem nieruchomosci, moze
zadac zadoscuczynieniu swojemu roszczeniu wynikajace-
mu z zawartej umowy deweloperskiej.

Weronika Listowska
Prawnik

Prawnik w kancelarii Syty Adwokaci
w.listowska@sytyadwokaci.pl

Aplikantka adwokacka Il roku. Absolwentka studiéw pody-
plomowych Prawa Wtasnosci Intelektualnej na Uniwersytecie
Jagiellonskim oraz studiéw podyplomowych Prawa Gospodarki
Nieruchomosciami na Uniwersytecie Wroctawskim. Jej zain-
teresowania prawne skupiaja sie na prawie autorskim oraz
tematyce szeroko rozumianego wywtaszczania nieruchomosci.
Doswiadczenie zawodowe zdobywata w pracy w kancelariach
adwokackich w Poznaniu oraz w kancelarii komorniczej.

Skutki ujawnienia wpisu roszczenia z umowy deweloperskiej w ksiedze wieczystej
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Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w organizacji

Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig jest jedng ze spotek prawa
handlowego. Uzyskuje ona osobowos¢ prawng z momentem wpisu do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego. Jednakze juz z chwilg zawarcia
umowy spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscia powstaje spotka z ograniczona
odpowiedzialnos$cig w organizacji, ktéra istnieje do momentu zarejestrowania
w ww. rejestrze. W artykule omdwiona zostanie istota oraz zasady prowadzenia
spraw i reprezentacji spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji,

a takze mozliwosc prowadzenia przez te spotke dziatalnosSci gospodarcze).

Istota spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia
W organizacji

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia w organizacji
jest forma przejsciowa, na drodze do powstania spot-
ki z ograniczong odpowiedzialnoscia bedacej osoba
prawna. Nie posiada ona osobowos$ci prawnej, posia-
da jednakze zdolno$¢ prawna, zdolno$¢ do czynnosci
prawnych, zdolnos¢ sadowa oraz zdolnos$¢ procesowa.
Oznacza to, ze moze we wtasnym imieniu nabywaé pra-
wa, w tym wtasnos¢ nieruchomosci i inne prawa rzeczo-
we, zaciggac zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana.
Zatem spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w or-
ganizacji moze by¢ strong stosunkéw zobowigzaniowych
(np. umowy sprzedazy, najmu, pracy, umowy rachunku
bankowego). Spotka ta moze by¢ strong postepowania
administracyjnego (np. o wydanie pozwolenia na budo-
we), a takze postepowania cywilnego. Spotce z ograniczo-
na odpowiedzialnos$cig w organizacji moze zosta¢ nadany
numer REGON i NIP oraz moze ona zosta¢ zarejestrowana
jako podatnik podatku od towaréw i ustug (VAT). Majatek
nabyty przez spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia
w organizacji stanowi majatek tej spétki. Firma spotki
z ograniczong odpowiedzialnos$cia w organizacji powinna
zawiera¢ dodatkowe oznaczenie: ,w organizacji”.

Do spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w organizacji
w sprawach nieuregulowanych w Kodeksie spétek handlo-
wych stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace spotki
z ograniczona odpowiedzialnoscia po jej wpisie do rejestru.
Zastosowanie znajda przede wszystkim przepisy dotyczace
funkcjonowania organéw spétki i podejmowania uchwat
przez jej wspolnikow.

Reprezentacja i prowadzenie spraw
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
w organizacji

Prawo do reprezentowania spotki z ograniczong odpowie-
dzialnoscig w organizacji przystuguje zarzadowi albo petno-
mocnikowi powotanemu jednomyslng uchwata wspélnikow.
Nikt inny nie moze by¢ umocowany do reprezentowania
spotki. Petnomocnictwo w imieniu sp6tki z ograniczong od-
powiedzialnoscig w organizacji moze zostac udzielone jedy-
nie przez wspélnikow (a wiec nie przez zarzad) i to jedynie
w drodze jednomyslnej uchwaty.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 162 Kodeksu spoétek handlowych,
jedyny wspolnik jednoosobowej spotki z ograniczona odpowie-
dzialnoscia w organizacji nie ma prawa do jej reprezentowania,
co nie dotyczy jednak zgtoszenia spétki do sadu rejestrowego.
Na mocy tego przepisu prawa wytaczona zostata mozliwosc re-
prezentowania spétki w organizacji przez jedynego jej wspolni-
ka w roli cztonka zarzadu lub petnomocnika.

Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w organizacji
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Sprawy spotki z ograniczong odpowiedzialno$ciag w organi-
zacji prowadzi zarzad, na zasadach okreslonych w ustawie
lub umowie spotki. Prawo prowadzenia spraw spétki nie
przystuguje petnomocnikowi powotanemu uchwatg wspél-
nikow ani samym wspolnikom.

Odpowiedzialnos¢ za zobowiagzania
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
W organizacji

Za zobowiazania spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia
w organizacji powstate przed rejestracja odpowiada sama
spotka. Jednakze Kodeks spoétek handlowych rozszerzyt
krag oséb odpowiedzialnych za ww. zobowiazania o osoby,
ktére w tym czasie dziataty w imieniu spotki w organizacji,
tj. o cztonkdéw zarzadu lub petnomocnikéw oraz o wspél-
nikow w granicach niewniesionego wktadu, do ktérego za-
deklarowali sie w umowie spotki. Osoby te wraz ze spotka
odpowiadaja solidarnie. Wspolnik spotki w organizacji jest
catkowicie wolny od odpowiedzialnosci za jej zobowigzania
w przypadku, gdy wniost catos¢ umowionego wktadu do
spotki. Odpowiedzialnos$¢ oséb dziatajacych wimieniu spot-
ki w organizacji ustaje wobec spotki z chwilg zatwierdzenia
ich czynnosci przez zgromadzenie wspolnikow.

Dziatalnos¢ gospodarcza spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscia
W organizacji

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia w organizacji
moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza. Zasada dopusz-
czalnosci podjecia dziatalnosci gospodarczej przez spotke
z ograniczona odpowiedzialnoscia w organizacji zostata
wyrazona w art. 17 ust. 3 Prawa Przedsiebiorcow. Regulacja
ta pozwala uznac spétke w organizacji za przedsiebiorce.
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w organizacji
moze ubiegac sie zatem o nadanie numeru REGON i NIP. Nie
zmienia sie one po rejestracji spotki w rejestrze przedsie-
biorcow Krajowego Rejestru Sagdowego.

W celu rozpoczecia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez spbtke z ograniczona odpowiedzialnos$cia w organiza-
cji nalezy:

» wystgpic¢ o nadanie numeru REGON poprzez ztozenie
we wtasciwym urzedzie statystycznym wypetnionego
wniosku na formularzu RG-OP. Formularze wnioskdw
oraz objasnienia do nich sg dostepne m.in. na stronie
internetowej pod adresem: https://bip.stat.gov.
pl/dzialalnosc-statystyki-publicznej/rejestr-regon/
formularze-regon-papierowe/. Mozna ztozy¢ ww.
wniosek podczas wizyty w urzedzie, listownie lub
elektronicznie. W tym ostatnim przypadku wniosek
nalezy wystac na adres elektronicznej skrzynki
podawczej na platformie ePUAP, do wybranego urzedu
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statystycznego. W tym celu konieczne jest posiadanie
konta uzytkownika na platformie ePUAP. Przekazanie
dokumentu odbywa sie poprzez wypetnienie
formularza - pisma ogdlnego - do ktérego dotacza sie
jako zataczniki: wnioski i dokumentacje. Do wniosku
nalezy zataczy¢ kserokopie umowy spotki, jezeli
wniosek zostanie ztozony w formie papierowej albo
skan umowy spotki, jezeli wniosek bedzie ztozony

w formie elektronicznej.Procedura nadania numeru
REGON trwa do 7 dni w przypadku ztozenia prawidtowo
wypetnionego wniosku.

» po uzyskaniu numeru REGON nalezy dokonac
zgtoszenia identyfikacyjnego spotki w organizacji do
urzedu skarbowego wtasciwego ze wzgledu na adres
siedziby spotki - na formularzu NIP-2. Mozna dokonaé
zgtoszenia podczas wizyty w urzedzie, listownie lub
elektronicznie. W tym ostatnim przypadku nalezy
skorzystac z Portalu Podatkowego Ministerstwa
Finansow i wypetnic¢ aktywny formularz. Podpisuje
sie go nastepnie kwalifikowanym podpisem
elektronicznym. Procedura nadania NIP trwa do 3 dni
w przypadku prawidtowego dokonania zgtoszenia.

» jezeli spotka ta jest podatnikiem podatku VAT, nalezy
dodatkowo dokonat jej zgtoszenia jako podatnika
VAT na formularzu VAT-R. Zgtoszenia dokonuje sie
w sposob opisany w pkt. 2 powyzej.

Ustanie spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia
W organizacji

Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia w organizacji usta-
je z chwilg wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego. Wéwczas staje sie ona spoétka z ograni-
czong odpowiedzialnoscia, uzyskuje osobowos¢ prawng oraz
staje sie podmiotem praw i obowiazkoéw spotki w organizacji.

Ewa Andrzejewska
Adwokat

Adwokat w kancelarii Syty Adwokaci
.‘. e.andrzejewska@sytyadwokaci.pl

Specjalista w zakresie prawa pracy, prawa handlowego i ochrony
danych osobowych. W tym zakresie zajmuje sie kompleksowym
doradztwem, w szczegélnosci sporzadzaniem opinii prawnych,
projektéw uméw i innych dokumentéw wewnatrzzaktadowych
oraz reprezentacja klientéw przed sadami powszechnymi.
Cztonek Wielkopolskiej Izby Adwokackie;j.

Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w organizacji
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Notarialne tytuty wykonawcze

Przedmiotem niniejszego artykutu jest przyblizenie instytucji notarialnego
tytutu wykonawczego, sposobu jego uzyskania i korzysci z dysponowania takim

tytutem wykonawczym przez wierzyciela.

Rodzaje tytutow
wykonawczych

Podstawa wszczecia i prowadzenia postepowania egzeku-
cyjnego jest dysponowanie dokumentem uprawniajacym do
prowadzenia egzekucji i zaopatrzonym w klauzule wykonal-
nosci tj. tytutem wykonawczym. Tytut wykonawczy to tytut
egzekucyjny opatrzony klauzulg wykonalnosci. Zaopatrzenie
tytutu egzekucyjnego w klauzule wykonalnosci nastepuje
w drodze dodatkowego postepowania sagdowego wszczyna-
nego na wniosek wierzyciela. Tytut egzekucyjny jest doku-
mentem majacym charakter dokumentu urzedowego, ktory
spetnia nastepujace cechy: wskazuje roszczenie wierzyciela
i obowigzek dtuznika, spetnia wymogi przewidziane prawem,
zawiera stwierdzenie, iz dany obowiazek nadaje sie do wyko-
nania w drodze egzekucji oraz zawiera zrozumiata tre$¢*. Do
grupy tej naleza: orzeczenie sadu prawomocne lub podlegaja-
ce natychmiastowemu wykonaniu, jak réwniez ugoda zawar-
ta przed sadem;

» orzeczenie referendarza sadowego prawomocne lub
podlegajace natychmiastowemu wykonaniu;

» inne orzeczenia, ugody i akty, ktére z mocy ustawy
podlegaja wykonaniu w drodze egzekucji sadowej;

» akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie egzekucji
i ktory obejmuje obowigzek zaptaty sumy pienieznej
lub wydania rzeczy oznaczonych co do gatunku,
ilosciowo w akcie okreslonych, albo tez wydania
rzeczy indywidualnie oznaczonej, gdy w akcie
wskazano termin wykonania obowiazku lub zdarzenie,
od ktérego uzaleznione jest wykonanie;

1 1. Gil, E. Marszatkowska-Krze$ (red.) w: Kodeks postepowania
cywilnego, Komentarz 2023.

» akt notarialny, w ktérym dtuznik poddat sie egzekucji
i ktory obejmuje obowigzek zaptaty sumy pienieznej
do wysokosci w akcie wprost okreslonej albo
oznaczonej za pomoca klauzuli waloryzacyjnej, gdy
w akcie wskazano zdarzenie, od ktérego uzaleznione
jest wykonanie obowiazku, jak réwniez termin, do
ktorego wierzyciel moze wystapi¢ o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnosci;

» akt notarialny okreslony w pkt 4 lub 5, w ktérym
niebedaca dtuznikiem osobistym osoba, ktérej rzecz,
wierzytelno$¢ lub prawo obcigzone jest hipoteka
lub zastawem, poddata sie egzekucji z obciazonego
przedmiotu w celu zaspokojenia wierzytelnosci
pienieznej przystugujacej zabezpieczonemu
wierzycielowi?.

W dalszej czesci artykutu podjete zostana rozwazania nad
tytutami egzekucyjnymi w formie aktéw notarialnych oraz
procedura opatrzenia klauzula wykonalnosci notarialnych ty-
tutow egzekucyjnych.

Czym jest notarialny tytut
egzekucyjny?

W dotychczasowej czesci niniejszego artykutu przedstawio-
ne zostaty rodzaje tytutdw egzekucyjnych. Oprocz orzeczen
(sadu czy referendarza sadowego), ugody (zawartej przed
sagdem powszechnym, sgdem polubownym lub mediatorem),
tytutem egzekucyjnym jest rowniez akt notarialny zawieraja-
cy o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji®.

2 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. 1964 Nr 43, poz. 296 tj. Dz. U. 22023 r. poz. 1550), art.
777 ust. 1.

3 Sad Apelacyjny w Biatystoku w wyroku z dnia 19 marca 2019 roku, sygn.
akt: 1 ACa 676/18.

Notarialne tytuty wykonawcze
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Jak wskazat Sad Najwyzszy: ,Ztozone w formie aktu nota-
rialnego o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji usprawnia
mozliwo$¢ wdrozenia procedury przymusowego zaspoko-
jenia, bez koniecznosci uprzedniego zweryfikowania przez
sad czy obowiazek taki rzeczywiscie istnieje. Ztozone w takiej
formie o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji ma prowadzi¢
do powstania tytutu egzekucyjnego, co oznacza, ze musi
identyfikowac nie tylko sktadajacego o$wiadczenie dtuznika,
ale i wierzyciela obowigzku, ktérego dotyczy i ktory jest be-
neficjentem uprawnien procesowych z niego wynikajacych®”.

Taki akt notarialny jest jednostronng czynnoscia prawna,
w ktérej dtuznik stwierdza, ze wierzycielowi przystuguje wobec
niego okreslone roszczenie oraz ze w zakresie tego roszczenia
poddaje sie dobrowolnej egzekucji na rzecz wierzyciela. Akt
ten musi zawieraé oznaczenie wierzyciela w sposob doktadny
i zindywidualizowany. Kazdy z aktéw notarialnych bedacych
tytutem egzekucyjnym musi obligatoryjnie zawiera¢ o$wiad-
czenie dtuznika o poddaniu sie egzekucji oraz zawiera¢ ozna-

4 Sad Najwyzszy - Izba Cywilna w postanowieniu z dnia 13 stycznia 2023
roku, sygn. akt: [Il CZP 145/22.

Art. 777 §1 pkt. 4 k.p.c.

Art. 777 §1 pkt. 5 k.p.c.
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czenie stosunku prawnego, z ktérego wynika egzekwowany na
podstawie takiego tytutu obowiazek dtuznika®. Poddanie sie
dtuznika egzekucji w akcie notarialnym dotyczy $wiadczenia
okreslonego zaréwno co do przedmiotu, jak i co do podstawy
prawnej. Jezeli po podpisaniu aktu notarialnego strony zawar-
ty dalsza umowe, na podstawie ktérej dtuznik zobowiazat sie
do dalszych $wiadczen na rzecz wierzyciela, to ten zwiekszony
obowiazek nie moze by¢ egzekwowany na podstawie aktu no-
tarialnego. To samo dotyczy $wiadczen zatajonych przez kon-
trahentow w akcie notarialnym®.

Art. 777 §1 pkt. 4-6 k.p.c. wskazuje na trzy rozne rodzaje aktu
notarialnego w postaci o$wiadczenia o dobrowolnym pod-
daniu sie egzekucji, stanowiace tytuty egzekucyjne. Kazdy
zww. aktéw notarialnych posiada szczeg6lne cechy i dodat-
kowe wymogi, od ktérych zaistnienia uzalezniona jest jego
wykonalnos¢.

5 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 czerwca 2015 roku, sygn. akt: Il CSK
455/14.

6 Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 marca 1975 roku, sygn. akt: [Il CRN
386/74.

Art. 777 §1 pkt. 6 k.p.c.

okreslenie dtuznika
i wierzyciela ‘/

Okreslenie stron aktu -

w niniejszym rodzaju aktu
notarialnego niebedaca

\/ dtuznikiem osobistym osoba,
ktérej rzecz, wierzytelnosé
lub prawo obciazone jest
hipoteka lub zastawem

oswiadczenie
dtuznika o poddaniu v
sie egzekucji

W postaci o$wiadczenia
osoby niebedacej dtuznikiem
osobistym, ktorej rzecz,
wierzytelnosc¢ lub prawo
obciazone jest hipoteka lub
zastawem, o poddaniu sie
egzekucji z obcigzonego
przedmiotu w celu
zaspokojenia wierzytelnosci
/ pienieznej przystugujacej
zabezpieczonemu
wierzycielowi.

Oswiadczenie dtuznika
powinno zatem

zawiera¢ ograniczenie
odpowiedzialnosci do rzeczy,
wierzytelnosci lub prawa
obciazonego hipoteka lub
zastawem.

Notarialne tytuty wykonawcze
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Oznacz to, ze dtuznik
powinien wskazac

w o$wiadczeniu, doktadnie
z jakiego przedmiotu,
wierzyciel moze prowadzic¢
egzekucje poprzez
precyzyjne opisanie
przedmiotu zabezpieczenia.
Dtuznik rzeczowy moze wiec
poddac sie egzekucji jedynie
z takiego sktadnika majatku,
ktory jest obciazony hipoteka
lub zastawem.

okreslenie
przedmiotu
Swiadczenia
dtuznika

W postaci:
- zaptaty sumy pienieznej;

- wydaniu rzeczy oznaczonych
co do gatunku, okreslonych
iloSciowo w akcie;

- wydaniu rzeczy

indywidualnie oznaczonej (np.

nieruchomo$¢ gruntowa).

Jezeli obowigzek polega na
zaptacie sumy pieniezne, musi
by¢ ona okreslona kwotowo,
dopuszczalne jest rowniez
poddanie sie egzekucji co

do zaptaty sumy pienieznej
w obcej walucie. W wypadku
zastrzezenia oprocentowania
niezbedne jest wskazanie
stopy procentowej i terminu,
od ktérego odsetki maja by¢
naliczane.

Wytacznie obowiazek zaptaty
sumy pienieznej, a wiec juz
nie Swiadczenie polegajace
na wydaniu rzeczy.

Suma pienigezna powinna
by¢:

- okreslona w akcie

wprost przez podanie

sumy maksymalnej,
wyznaczajacej gbrna granice
odpowiedzialnosci dtuznika
albo

- 0znaczona za pomocy
klauzuli waloryzacyjnej
(wyrazanie zobowigzania
pienieznego dtuznika za
pomoca innego niz pieniadz
miernika wartosci).

Wyznaczenie gérnej
granicy odpowiedzialnosci
dtuznika w istocie chroni
jego interesy. Jezeli na
wierzytelnosc¢ objeta aktem
notarialnym sktadaja

sie rowniez rosnace
naleznosci odsetkowe,
wowczas suma wszystkich
wierzytelnosci, tacznie

ze skapitalizowanymi
odsetkami dochodzonych
przez wierzyciela

w postepowaniu
egzekucyjnym, nie moze byc
wyzsza niz gérna granica
ustanowiona w akcie
notarialnym.

W postaci okreslenia
wysokosci wierzytelnosci
wierzyciela podlegajacej
zaspokojeniu.

Notarialne tytuty wykonawcze
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termin spetnienia
$wiadczenia \/

(data kalendarzowa)

zdarzenie, od
ktorego uzaleznione \/
jest spetnienie
Swiadczenia

okreslenie terminu,
w ktorym wierzyciel
moze wystapic o X
nadanie klauzuli
wykonalnosci aktowi
notarialnemu

Jak wynika z powyzszego, kazdy z notarialnych tytutéw egze-
kucyjnych posiada szczegélne cechy. W praktyce obrotu, naj-
czesciej wykorzystywane sa akty, o ktérych mowa w art. 777
§1 pkt. 4 oraz pkt. 5 k.p.c. Nalezy wiec dodatkowo przyblizy¢
réznice miedzy ww. tytutami egzekucyjnymi. Zasadnicza roz-
nica miedzy ww. tytutami egzekucyjnymi dotyczy okresdlenia
przedmiotu Swiadczenia dtuznika. Akt notarialny, o ktérym
mowa w pkt. 5 przepisu art. 777 §1 k.p.c., moze obejmowac
wytacznie obowigzek zaptaty sumy pienieznej, a wiec juz
nie $wiadczenie polegajace na wydaniu rzeczy. Akt notarial-
ny tego rodzaju nie wyznacza dtuznikowi terminu spetnie-
nia $wiadczenia, jak to dotyczy aktu notarialnego, o ktorym
mowa w pkt. 4, a jedynie okresla zdarzenie, od ktérego uza-
leznione jest wykonanie obowiazku. Chociaz akt notarialny,
o ktorym mowa w pkt. 4 moze réwniez zawierac okreslenie
zdarzenia, od ktérego uzaleznione jest wykonanie obowiazku,
to w akcie tym nie wyznacza sie terminu, w ktérym wierzyciel
moze wystgpic¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi nota-
rialnemu, jak to dotyczy aktu notarialnego, o ktérym mowa
w pkt. 5.

Ze wskazanych powyzej cech, nalezy przyblizy¢ zagadnienie
terminu, do ktérego wierzyciel moze wystapic o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnosci. Tytutem przyktadu: akt nota-
rialny w postaci o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji z art. 777 §1 pkt. 5 k.p.c. zostat sporzadzony w dniu
31 stycznia 2024 roku. W akcie ustalono, ze terminem, do kto-
rego wierzyciel moze wystapic¢ o nadanie temu aktowi klauzu-
li wykonalnosci, jest dzien 31 stycznia 2026 roku. Oznacza to,
ze w okresie od dnia 31 stycznia 2024 roku od dnia 31 stycznia
2026 roku, jezeli nastapi zdarzenie, od ktérego uzaleznione
jest wykonanie obowigzku, wierzyciel moze wystapi¢ do sadu
o nadanie klauzuli wykonalnosci na akt notarialny celem

wszczecia egzekucji. Natomiast uptyw terminu, wskazanego
w tym dokumencie, powoduje, ze wierzyciel traci uprawnie-
nie do wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonal-
nosci. Jest to termin niepodlegajacy przywrdceniu, a ztozenie
whniosku o nadanie klauzuli wykonalnosci po uptywie terminu
skutkuje oddaleniem wniosku.

Taksa notarialna za sporzadzenia aktéw notarialnych w po-
staci o$wiadczen o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji jest
ustalana kazdorazowo na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci w sprawie maksymalnych stawek taksy no-
tarialnej z dnia 28 czerwca 2004 roku (Dz. U. 2004 nr 148, poz.
1564 tj. Dz. U. 2020 . poz. 1473). Wysokosc taksy notarialnej
zalezy od wartosci przedmiotu czynnosci i wynosi od 100,00
zt do 10.000,00 zt.

Procedura nadania klauzuli
wykonalnosci na notarialny
tytut egzekucyjny

Po opatrzeniu aktu notarialnego klauzulg wykonalnosci staje
sie on tytutem wykonawczym i uprawnia wierzyciela do pro-
wadzenia postepowania egzekucyjnego wobec dtuznika.

W zaleznosci od tego, jakim rodzajem aktu notarialnego w po-
staci o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
wierzyciel dysponuje, po uptywie terminu okreslonego w ak-
cie notarialnym lub zdarzenia, od ktérego uzaleznione jest
jego wykonanie, wierzyciel moze wystapi¢ do sadu z wnio-
skiem o nadanie klauzuli wykonalnosci na dany akt notarial-

Notarialne tytuty wykonawcze
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ny. Przed nadaniem klauzuli wykonalnosci akt notarialny jest
tytutem egzekucyjnym, tyle ze jeszcze niewykonalnym.

Zgodnie z art. 786 k.p.c., jezeli akt notarialny okreslat zdarze-
nie, od ktdérego uzaleznione jest wykonanie obowiazku, Sad
nada klauzule wykonalnosci po dostarczeniu dowodu tego
zdarzenia w formie dokumentu urzedowego lub prywatnego
z podpisem urzedowo poswiadczonym. Zdarzeniem tym moze
by¢ kazda okoliczno$¢ (okolicznosci), od ktérej moze zaleze¢
powstanie, wymagalno$¢ lub wykonanie obowigzku dtuznika.
Zdarzenia te powinny by¢ adekwatne do konkretnego przy-
padku, a w szczegblnosci do natury i tresci stosunku prawne-
go, z ktérego wynika obowiazek’. Do zdarzen, ktére powinien
udowodni¢ wierzyciel, nalezg w istocie wszystkie zdarzenia
warunkujace wykonalnos$¢ tytutu egzekucyjnego®. Zdarzenie,
od ktérego zalezy wykonanie tytutu egzekucyjnego, powin-
no wynikac z tresci tego tytutu. Nie wchodzi ono w rachube
w razie tytutébw bezwarunkowych, w ktérych nie uzalezniono
ich wykonania od okreslonych zdarzen. Jezeli w tytule egzeku-
cyjnym wyraznie stwierdzono taki warunek (czyli uzalezniono
wykonanie tytutu od omawianego zdarzenia), to musi by¢ on
wykazany w postepowaniu klauzulowym?®.

Tytutem przyktadu: jezeli zdarzeniem, od ktérego uzaleznio-
ne jest wykonanie obowiazku, bedzie wezwanie dtuznika
do zaptaty w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania,
wierzyciel przed ztozeniem wniosku o nadanie klauzuli wy-
konalnosci, jest zobowiagzany skierowac¢ do dtuznika wezwa-
nie do zaptaty, ktére musi zosta¢ poswiadczone notarialnie.
Poswiadczenie notarialne bedzie wskazywac na doktadna
date podpisania takiego wezwania i osobe, ktéra je podpisy-
wata. Jezeli dtuznik nie zaptaci naleznosci zgodnie z wezwa-
niem, dopiero wéwczas wierzyciel moze wystapi¢ do sadu
o nadanie klauzuli wykonalnosci, przedstawiajac jednocze-
$nie poswiadczone notarialnie wezwanie do zaptaty. Ciezar
udowodnienia zdarzenia, o ktérym mowa w art. 786 § 1 k.p.c.,
spoczywa na wierzycielu.

Uzyskanie przez wierzyciela dokumentu urzedowego moze
by¢ problematyczne w tych sytuacjach, w ktérych wierzyciel
nie jest strona (uczestnikiem) postepowania lub czynnosci
przed wtasciwymi organami. Zgodnie jednak z art. 785 zd. 1
k.p.c. jezeli do uzyskania klauzuli wykonalnosci potrzebne
jest zaswiadczenie lub dokument, ktére wedtug ustawy orga-
ny panstwowe obowigzane sg wyda¢ dtuznikowi, wierzyciel
moze réwniez zadac ich wydania. Jezeli pomimo tego upraw-
nienia wierzyciel nie moze uzyskac takiego zaswiadczenia
lub dokumentu albo gdy chodzi o nadanie klauzuli z urzedu,
wydanie tych dokumentéw zarzadza sad. W razie braku moz-
liwosci wykazania w postepowaniu klauzulowym zdarzenia,
od ktdrego zalezy wykonanie tytutu egzekucyjnego, z powo-

7 Marcin Uliasz, Komentarz do ustawy: Kodeks postepowania cywilnego
(red.) E. Flaga-Gieruszynska, Wydanie 1, 2021, s. 453 Nb. 34.

8 M. Mulinski, w: Jankowski, Komentarz KPC, t. Il, 2015, s. 313-314.

9 M. Uliasz (red.) K. Flaga-Gieruszyniska w: Komentarz do ustawy KPC,
Warszawa 2021, s. 506.
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» Z punktu widzenia wierzyciela,
uzyskanie od dtuznika aktu
notarialnego w postaci

oswiadczenia o dobrowolnym

poddaniu sie egzekuciji, ma

dwie zasadnicze korzysci:
przyspieszenie procedury
windykacyjnej oraz

zminimalizowanie kosztow
ponoszonych przez wierzyciela.

du braku dokumentu wymaganego w art. 786 § 1 k.p.c., wie-
rzyciel moze wytoczy¢ powodztwo o ustalenie, czy doszto do
ziszczenia sie tego zdarzenia®.

Korzysci z uzyskania
notarialnego tytutu
wykonawczego

Z punktu widzenia wierzyciela, uzyskanie od dtuznika aktu
notarialnego w postaci oswiadczenia o dobrowolnym podda-
niu sie egzekucji, ma dwie zasadnicze korzysci: przyspiesze-
nie procedury windykacyjnej oraz zminimalizowanie kosztow
ponoszonych przez wierzyciela.

Przyjmujac hipotetyczna sytuacje, ze wierzycielowi przystu-
guje wobec dtuznika wierzytelnos¢ w wysokosci 35.000,00 zt,
poréwnajmy jakie koszty poniesie wierzyciel przed wszcze-
ciem postepowania egzekucyjnego i ile czasu zajma czyn-
nosci sadowe poprzedzajace wszczecie egzekucji w dwdch
wariantach:

1. wierzyciel nie dysponuje aktem notarialnym w po-
staci oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji oraz

2. dtuznik sktada o$wiadczenie w formie aktu notarial-
nego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji.

Ad.1) Jezeli wierzyciel nie dysponuje aktem notarialnym
w postaci o$wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie eg-
zekucji, a dtuznik uchyla sie od zaptaty naleznosci, sprawa

10 M. Uliasz (red.) K. Flaga-Gieruszynska w: Komentarz do ustawy KPC,
Warszawa 2021, s. 510.
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musi zostac¢ skierowana na droge postepowania sagdowego.
Wéweczas konieczne jest ztozenie pozwu o wydanie naka-
zu zaptaty. Optata sgdowa za ztozenie pozwu w niniejszym
stanie faktycznym wynosi 1.750,00 zt (jezeli sprawa podlega
rozpoznaniu w postepowaniu upominawczym) albo 438,00 zt
(jezeli sprawa podlega rozpoznaniu w postepowaniu nakazo-
wym). Do tego wierzyciel ponosi koszt ztozenia petnomocnic-
twa w kwocie 17,00 zt. Po ztozeniu pozwu, jezeli sad uwzgled-
ni roszczenie powoda, wyda nakaz zaptaty. Czas oczekiwania
na wydanie nakazu zaptaty wynosi od okoto miesigca do
dwoch. Nastepnie nakaz zaptaty wraz z pozwem i poucze-
niem wysytany jest do pozwanego, ktéry moze wnies¢ sprze-
ciw w terminie dwdch tygodni od dnia doreczenia (w poste-
powaniu upominawczym) albo zarzuty w terminie miesiaca
od dnia doreczenia (w postepowaniu nakazowym). Jezeli
tego nie zrobi, nakaz zaptaty sie uprawomocni, a wierzyciel
bedzie mégt wnies¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci. Jezeli
zostanie wniesiony sprzeciw albo zarzuty, sprawa podlega
dalszemu rozpoznaniu w | instancji. Po wydaniu wyroku, po-
zwany moze wnie$¢ apelacje, co spowoduje przeniesienie
rozpoznania sprawy do sadu Il Instancji. Czynnosci te wydtu-
23 proces rozpoznania sprawy o kolejne miesigce. Po dore-
czeniu powodowi nakazu zaptaty (brak wniesienia sprzeciwu
albo zarzutéw przez pozwanego) albo wyroku (wniesienie
sprzeciwu albo zarzutéw albo apelacji przez pozwanego)
opatrzonego klauzula wykonalnosci, wierzyciel moze skiero-
wac wniosek o wszczecie i prowadzenie egzekucji przeciwko
dtuznikowi.

Podsumowujac, obecnie postepowanie sagdowe poprzedza-
jace wszczecie postepowania egzekucyjnego moze trwac od
miesiagca do nawet kilku lat, a koszt jego przeprowadzenia,
ktory poniesie wierzyciel, moze wynie$¢ nawet 1.767,00 zt.
Kwota ta jest jedynie suma optaty sagdowej za wniesienie po-
zwu i optaty skarbowej za udzielenie petnomocnictwa w przy-
jetym hipotetycznym stanie faktycznym.

Ad. 2) Jak wczesniej wspomniano, taksa notarialna za spo-
rzadzenia aktow notarialnych w postaci oswiadczen o dobro-
wolnym poddaniu sie egzekucji, jest ustalana kazdorazowo
i wynosi od 100,00 zt do 10.000,00 zt. W niniejszym przypadku,
wysokos$¢ taksy notarialnej wyniesie 760,00 zt netto. Optata
za wydanie wypisow aktu wierzycielowi i dtuznikowi wyniesie
ok. 90,00 zt netto. tacznie, koszt sporzadzenia takiego aktu
wyniesie 850,00 zt netto (1.045,50 zt brutto). Koszt taksy no-
tarialnej moze ponie$¢ dowolnie, dtuznik lub wierzyciel, w za-
leznosci od porozumienia stron.

Jezeli dtuznik nie zaptacit w terminie i nastgpito zdarzenie, od
ktorego uzaleznione jest wykonanie obowigzku, wierzyciel jest
uprawniony do ztozenia wniosku o nadanie klauzuli wykonal-
nosci na akt notarialny. Jak wspomniano powyzej, optata sa-
dowa od takiego wniosku wynosi 50,00 zt. Jezeli sad stwierdzi,
ze wszystkie przestanki do opatrzenia aktu notarialnego zacho-
dza (uptynat termin zaptaty i nastapito zdarzenie, od ktérego
uzaleznione jest wykonanie obowiazku, a wierzyciel udowod-
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nitjego zaistnienie), uwzgledni wniosek i doreczy wierzycielowi
akt notarialny w postaci o$wiadczenia o dobrowolnym pod-
daniu sie egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt. 4, 5 albo 6 k.p.c.
opatrzony klauzula wykonalnosci. Czas rozpoznania wniosku
przez sad wynosi okoto miesigca. Woéwczas, wierzyciel moze
wszczaé postepowanie egzekucyjne.

Podsumowujac, postepowanie sadowe poprzedzajace
wszczecie postepowania egzekucyjnego w postaci opatrze-
nia aktu notarialnego klauzula wykonalnosci trwa okoto mie-
sigca, a koszt przeprowadzenia takiego postepowania, ktory
poniesie wierzyciel, wynosi 50,00 zt.

Wobec powyzszego, w przyjetej hipotetycznej sytuacji, kosz-
ty poniesione przez wierzyciela w zwigzku z dochodzeniem
wierzytelnosci na drodze postepowania sagdowego sa znacz-
nie wyzsze, niz te, ktére mogtby ponies¢ wierzyciel w przy-
padku dysponowania notarialnym tytutem egzekucyjnym.
Przyjmujac, ze wierzyciel uiscit kwote taksy notarialnej za
sporzadzenie ww. tytutu egzekucyjnego, caty koszt poniesio-
ny przez wierzyciela w zwigzku ze sporzadzeniem notarial-
nego tytutu egzekucyjnego i opatrzeniem go klauzula wyko-
nalnosci wynosi 1.095,50 zt brutto tj. prawie 700,00 zt mniej
niz w przypadku skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego (1.095,50 zt - 1.767,00 zt).

Jak wynika z powyzszego, zabezpieczenie wierzyciela po-
przez uzyskanie od dtuznika o$wiadczenia o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt. 4, 5 albo 6
k.p.c. i prowadzenie postepowania egzekucyjnego na pod-
stawie takiego tytutu wykonawczego znacznie przyspiesza
windykacje naleznosci przez wierzyciela i ogranicza koszty
Znig zwigzane.

Aleksandra Franska

Asystent prawny
w kancelarii Syty Adwokaci

Studentka prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu
im. Adama Mickiewicza w Poznaniu. W kregu jej zainteresowan
znajduja sie zagadnienia z zakresu prawa cywilnego, w szcze-
goblnosci prawa spadkowego i prawa zobowiazan. Interesuje sie
rowniez szeroko pojetym postepowaniem karnym.
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