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Polemiki i refleksje

Inaczej o nieruchomo�ci jako wk³adzie do spó³ki cywilnej

Sprawa wnoszenia nieruchomo�ci tytu³em wk³adu do spó³ki cywilnej
najwidoczniej budzi w praktyce notarialnej i wieczystoksiêgowej w¹tpli-
wo�ci, skoro w ostatnim czasie doczeka³a siê kilku szczegó³owych opra-
cowañ1. Wydaje siê wszak¿e, ¿e w sprawie tej nie powiedziano jeszcze
ostatniego s³owa, co stanowi niew¹tpliw¹ zachêtê do przedstawienia w³a-
snego pogl¹du. Celem niniejszych uwag jest zajêcie stanowiska tylko w
kwestii centralnej, za jak¹ uwa¿am zmiany w sytuacji prawnej nierucho-
mo�ci spowodowane wniesieniem jej do spó³ki.
W dotychczasowych wypowiedziach zastanawiano siê w pierwszym

rzêdzie nad tym, kto powinien wystêpowaæ �po drugiej stronie umowy
przenosz¹cejw³asno�æ nieruchomo�ci zewspólnika na spó³kê�2.Wypowie-
dziano przy tympogl¹d, ¿e rozpatrywanie problemuod strony reprezentacji
spó³ki cywilnej prowadzi downiosku, ¿e w umowie takiej spó³ka powinna
byæ reprezentowana przez wszystkich wspólników, a wiêc tak¿e przez

1 G. B i e n i e k, Nieruchomo�æ jako wk³ad w spó³ce cywilnej, NPN 2000, nr 2, s. 5 i
nast.; J. F r ¹ c k o w i a k, Przenoszenie w³asno�ci i obci¹¿anie nieruchomo�ci w stosunku
miêdzy spó³k¹ cywiln¹ a jej wspólnikiem, Rejent 1999, nr 2, s. 72 i nast.; Z. P o l i c z k i e -
w i c z, Dopuszczalno�æ spó³ki cywilnej miêdzy ma³¿onkami, [w:] Problemy kodyfikacji
prawa cywilnego � Studia i rozprawy. Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Z. Radwañskiego,
Poznañ 1990, s. 523 i nast.

2 J. F r ¹ c k o w i a k, jw.
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wspólnika, który wnosi do spó³ki nieruchomo�æ. To jednak ma sprawiaæ,
¿ew³a�ciciel nieruchomo�ciwystêpujewpodwójnej roli: zbywcynierucho-
mo�ci i jednocze�nie nabywcy3 (�jako jeden zewspó³w³a�cicieli ³¹cznych�)
do wspó³w³asno�ci ³¹cznej, której przedmiotem jest ca³y maj¹tek spó³ki.
Mo¿liwo�æ tak¹ odrzuca J. Fr¹ckowiak jako trudn¹ do zaakceptowanie
konstrukcjê umowy z samymsob¹, natomiast akceptuje j¹G.Bieniek4 jako
posiadaj¹c¹ �niezaprzeczalne walory praktyczne� mimo pewnych trudno-
�ci jurydycznych. J. Fr¹ckowiak, przedstawiaj¹c poza t¹ koncepcj¹ jeszcze
dwa inne pogl¹dy spotykane w literaturze, aprobuje cytowane w przypisie
11 stanowisko R. Longchampsa de Bérier i K. Pietrzykowskiego sprowa-
dzaj¹ce siê do tezy, ¿e w stosunkach wewnêtrznych spó³ka �jest niczym
innym, jak zobowi¹zaniem dwustronnym�, w którym po jednej stronie
wystêpuje jeden ze wspólników, a po drugiej pozostali wspólnicy. Z tego
stwierdzenia wyprowadza autor nie budz¹cy zastrze¿eñ wniosek, ¿e pro-
wadzi ono �do konsekwencji ujmowania relacji wspólnik � spó³ka cywilna
(i odwrotnie) jako stosunku pomiêdzy tym wspólnikiem a pozosta³ymi
wspólnikami�. W pe³ni zgadzaj¹c siê z tym najzupe³niej oczywistym, jak
mi siê przynajmniejwydaje, stwierdzeniem, nie rozumiem jednak zupe³nie,
jakie tomo¿emieæ znaczenie dla problemu, któregoomówieniupo�wiêcone
s¹ rozwa¿ania autora.
Zwniesieniemnieruchomo�ci naw³asno�æ do spó³ki cywilnejmamydo

czynienia w chwili zawarcia umowy spó³ki albo w czasie jej trwania, gdy
wniesienia ma dokonaæ jeden z dotychczasowych wspólników lub nowy
wspólnik. W obu wypadkach chodzi o wniesienie prawa maj¹tkowego
(w³asno�ci) do maj¹tku spó³ki. W obu wypadkach mo¿e to nast¹piæ w
umowie spó³ki, je¿eli tylko ma ona formê aktu notarialnego (art. 158 k.c.)
b¹d� w odrêbnej umowie o charakterze zobowi¹zuj¹co-rzeczowym,maj¹-
cej postaæ �umowy owniesienie nieruchomo�ci do spó³ki�, jest to bowiem
swoista umowa przysparzaj¹ca, nie nazwana5, wynikaj¹ca z porozumienia

3 Pogl¹d taki przypisuje J. Fr¹ckowiak w przyp. 6 S. Grzybowskiemu, jednak¿e we
wskazanym rozdziale Systemu Prawa Cywilnego, t. III, s. 801 i 813-814 trudno znale�æ
takie stanowisko.

4 Jak w przypisie 1.
5 Nie bêd¹ca ani sprzeda¿¹, ani oddaniem do u¿ywania, ani najmem � Br. £ u b k o w -

s k i, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, praca zbiorowa, t. 2, Warszawa 1972, s. 1697;
patrz tak¿e: Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiêga trzecia, Zo-
bowi¹zania, praca zbiorowa, t. 2, Warszawa 1999, s. 467.
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wspólników, zawarta ze wszystkimi wspólnikami przez wnosz¹cego nie-
ruchomo�æ do spó³ki tytu³em wk³adu � solvendi causam. Swoisto�æ tej
umowywynika z istoty, tre�ci i celu �wiadczenia � w³a�ciciel nieruchomo-
�ci nie przenosi bowiem udzia³ów we w³asno�ci, lecz o�wiadcza wobec
pozosta³ych wspólników, bêd¹cych stron¹ umowy, wolê wniesienia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci do spó³ki, na co oniwyra¿aj¹ zgodê (art. 66 k.c.).
Skutkiem takiej umowywynikaj¹cym z ustawy (art. 861 § l, 863 w zw.
z art. 56 k.c.) jest to, ¿e nieruchomo�æ staje siê przedmiotem wspó³-
w³asno�ci ³¹cznej wszystkich wspólników, nie ulega bowiem ¿adnej
w¹tpliwo�ci, ¿e maj¹tek spó³ki jest przedmiotem takiej w³a�nie wspó³w³a-
sno�ci. W ten sposób z mocy umowy zmienia siê podmiot w³asno�ci: w
miejsce dotychczasowego w³a�ciciela wchodz¹ wszyscy wspólnicy na
zasadzie bezudzia³owejwspó³w³asno�ci �do niepodzielnej rêki� (³¹cznej).
Umowa taka stanowi podstawê do zmiany wpisu w³asno�ci w dziale

drugim ksiêgi wieczystej: z dotychczasowegow³a�ciciela na rzeczwszyst-
kich wspólników jako wspó³w³a�cicieli w czê�ciach nieoznaczonych i
niepodzielnych, z zaznaczeniemw ³amie trzecim rodzajuwspólno�ci (§ 17
ust. 2 i § 24 pkt 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia
18.3.1992 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, Dz.U. Nr 29, poz. 128 z pó�n. zm.).
Jest rzecz¹ zupe³nie oczywist¹, ¿e stronami takiej umowy s¹:w³a�ciciel

nieruchomo�ci i wspólnicy wed³ug zwyk³ych zasad, to znaczy ¿e nikt nie
wystêpuje w umowie �w podwójnej roli�. Nie jest to wypadek w naszym
prawie odosobniony. Tytu³em przyk³adumo¿nawskazaæ na podobn¹ sytu-
acjêw razie przesuniêciamaj¹tkowegomiêdzyma³¿onkami,wnastêpstwie
którego okre�lona nieruchomo�æ, wchodz¹ca w sk³ad maj¹tku odrêbnego
jednego ma³¿onka, przechodzi do maj¹tku obojga ma³¿onków objêtego
wspólno�ci¹ ustawow¹6.
Powstaje pytanie, jakiwp³ywna status prawny nieruchomo�ciwniesio-

nej tytu³em wk³adu do spó³ki ma wyst¹pienie wspólnika ze spó³ki. Za³o-

6 Tak J. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuñczy z komentarzem, praca
zbiorowa,Warszawa 1993, s. 297-298 z przytoczeniem orzeczeñ S¹duNajwy¿szego, który
opowiada siê jednolicie za dopuszczalno�ci¹ przesuniêæmaj¹tkowychmiêdzyma³¿eñskimi
masami maj¹tkowymi w drodze zwyk³ych umów; odmiennie J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] Sys-
tem prawa rodzinnego i opiekuñczego, praca zbiorowa, Warszawa 1985, s. 393-394, który
uwa¿a³, ¿e jest to mo¿liwe tylko w drodze umowy ma³¿eñskiej maj¹tkowej.
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¿eniemprawid³owej odpowiedzi na to pytanie jest stwierdzenie, ¿e podmio-
temmaj¹tku spó³ki stanowi¹cego okre�lon¹masêmaj¹tkow¹objêt¹wspó³-
w³asno�ci¹ (a w³a�ciwie wspólno�ci ³¹czn¹) s¹ wspólnicy spó³ki. Inaczej
mówi¹c, wspó³w³asno�æ ³¹czna istnieje tylko pomiêdzy wspólnikami7. Je-
¿eli tak, to ka¿da zmiana krêgu wspólników stanowi zmianê podmiotów
maj¹tku spó³ki. Oznacza to, ¿e z chwil¹ wyst¹pienia wspólnika traci on
przymiot podmiotu maj¹tku spó³ki, zachowuj¹c jedynie uprawnienie do
zwrotu oznaczonejwumowie spó³kiwarto�ci jegowk³adu i czê�ciwarto�ci
wspólnego maj¹tku spó³ki, na zasadach okre�lonych w art. 871 k.c. Kon-
sekwencj¹ tego jest powstanie niezgodno�ci pomiêdzy stanem prawnym
ujawnionymwksiêdzewieczystej a rzeczywistymstanemprawnym.Drog¹
usuniêcia tej niezgodno�ci jest powództwo z art. 10 u.k.w.h. Sytuacja praw-
na nieruchomo�ci jest w takim wypadku zupe³nie jasna. Samo wypowie-
dzenie udzia³u (art. 869 k.c.) przez wspólnika nie powoduje w niej ¿adnej
zmiany.
J. Fr¹ckowiak wyrazi³ w cytowanym na wstêpie artykule pogl¹d, ¿e w

razie wypowiedzenia udzia³u wystêpuj¹cy wspólnik i pozostali wspólnicy
mog¹ zawrzeæ umowê, na podstawie której �dokonaj¹ zmianykrêguwspó³-
w³a�cicieli ³¹cznych nieruchomo�ci� i w której ustêpuj¹cy wspólnik �wy-
razi zgodê na utratê przez niego udzia³u we wspó³w³asno�ci ³¹cznej�, co
ma stanowiæ przeniesienie w³asno�ci na pozosta³ych wspólników8. Z po-
gl¹demtymniemo¿nasiêzgodziæ.Utrataudzia³uwewspó³w³asno�ci ³¹cznej,
obejmuj¹cej ca³y maj¹tek spó³ki, a nie tylko nieruchomo�æ, nastêpuje z
mocy samego prawa z chwil¹ wyst¹pienia ze spó³ki i ¿adne wyra¿enie
zgody przez ustêpuj¹cego wspólnika nie jest potrzebne i by³oby prawnie
bezskuteczne. To samo, wbrew autorowi, dotyczy konsekwencji zmiany
umowy spó³ki, w wyniku której wspólnik wystêpuje ze spó³ki. Nie mo¿na
tak¿e zaakceptowaæ pogl¹du G. Bieñka, ¿e wspólnik, który wyst¹pi³ ze
spó³ki �pozostajewspó³w³a�cicielemnieruchomo�ci� i ¿e�ust¹pienie zkrêgu
wspó³w³a�cicieli wymaga zawarcia umowyw formie aktu notarialnego, w
której wystêpuj¹cy wspólnik, powo³uj¹c siê na dokonane wypowiedzenie
udzia³u, przenosi wraz z pozosta³ymi wspó³w³a�cicielami w³asno�æ nieru-
chomo�ci na rzecz pozosta³ych nadal w spó³ce wspólników we wspó³w³a-

7 Por. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, ... 1994, s. 123.
8 Op. cit., s. 78.
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sno�ci ³¹cznej�9. Konsekwencj¹ takiego pogl¹du by³oby zachowanie przez
wspólnika powyst¹pieniu ze spó³ki udzia³u wmaj¹tku spó³ki. Tymczasem
wspó³w³asno�æ, o której mowa, mo¿e istnieæ tylko miêdzy wspólnikami,
bowiem �jej zadaniem jest umo¿liwieniewspólnikomosi¹gniêcia celu, dla
którego umowa spó³ki zosta³a zawarta�10.

Stanis³aw Rudnicki

9 Op. cit., s. 17.
10 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 123.


