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Polemiki i refleksje

Inaczej o nieruchomosci jako wkladzie do spélki cywilnej

Sprawa wnoszenia nieruchomosci tytutem wkiadu do spoétki cywilnej
najwidoczniej budzi w praktyce notarialnej i wieczystoksiggowej watpli-
wosci, skoro w ostatnim czasie doczekata si¢ kilku szczegdtowych opra-
cowan'. Wydaje si¢ wszakze, ze w sprawie tej nie powiedziano jeszcze
ostatniego stowa, co stanowi niewatpliwa zachete do przedstawienia wia-
snego pogladu. Celem niniejszych uwag jest zajecie stanowiska tylko w
kwestii centralnej, za jaka uwazam zmiany w sytuacji prawnej nierucho-
mosci spowodowane wniesieniem jej do spotki.

W dotychczasowych wypowiedziach zastanawiano si¢ w pierwszym
rzedzie nad tym, kto powinien wystgpowac ,,po drugiej stronie umowy
przenoszacej whasnos¢ nieruchomosci ze wspolnika na spotke™?. Wypowie-
dziano przy tym poglad, Ze rozpatrywanie problemu od strony reprezentacji
spotki cywilnej prowadzi do wniosku, ze w umowie takiej spotka powinna
by¢ reprezentowana przez wszystkich wspolnikow, a wigc takze przez

' G.Bieniek, Nieruchomosé jako wkiad w spolce cywilnej, NPN 2000, nr 2, s. 5 i
nast.; J. Frackowiak, Przenoszenie wlasnosci i obciqzanie nieruchomosci w stosunku
miedzy spotkq cywilng a jej wspolnikiem, Rejent 1999, nr 2, s. 72 inast.; Z.Policzkie-
wicz, Dopuszczalnos¢ spotki cywilnej miedzy matzonkami, [w:] Problemy kodyfikacji
prawa cywilnego — Studia i rozprawy. Ksiega pamiqtkowa ku czci prof. Z. Radwarnskiego,
Poznan 1990, s. 523 i nast.

2J.Frackowiak, jw.
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wspolnika, ktory wnosi do spotki nieruchomos$é. To jednak ma sprawiac,
ze whasciciel nieruchomosci wystepuje w podwajnej roli: zbywcy nierucho-
mosci i jednoczes$nie nabywcy? (,,jako jeden ze wspotwiascicieli facznych™)
do wspotwlasnosci tacznej, ktorej przedmiotem jest caty majatek spotki.
Mozliwos¢ taka odrzuca J. Frackowiak jako trudng do zaakceptowanie
konstrukcj¢ umowy z samym soba, natomiast akceptuje ja G. Bieniek* jako
posiadajaca ,,niezaprzeczalne walory praktyczne” mimo pewnych trudno-
scijurydycznych. J. Frackowiak, przedstawiajac poza ta koncepcja jeszcze
dwa inne poglady spotykane w literaturze, aprobuje cytowane w przypisie
11 stanowisko R. Longchampsa de Bérier i K. Pietrzykowskiego sprowa-
dzajace sig do tezy, ze w stosunkach wewngtrznych spotka ,jest niczym
innym, jak zobowigzaniem dwustronnym”, w ktérym po jednej stronie
wystepuje jeden ze wspolnikow, a po drugiej pozostali wspdlnicy. Z tego
stwierdzenia wyprowadza autor nie budzacy zastrzezen wniosek, ze pro-
wadzi ono ,,do konsekwencji ujmowania relacji wspolnik — spotka cywilna
(i odwrotnie) jako stosunku pomigdzy tym wspoélnikiem a pozostatymi
wspolnikami”. W pelni zgadzajac si¢ z tym najzupetniej oczywistym, jak
mi si¢ przynajmniej wydaje, stwierdzeniem, nie rozumiem jednak zupehie,
jakie to moze mie¢ znaczenie dla problemu, ktérego oméwieniu poswigcone
sq rozwazania autora.

Z wniesieniem nieruchomosci na wlasnos¢ do spotki cywilnej mamy do
czynienia w chwili zawarcia umowy spotki albo w czasie jej trwania, gdy
whniesienia ma dokona¢ jeden z dotychczasowych wspdlnikow lub nowy
wspolnik. W obu wypadkach chodzi o wniesienie prawa majatkowego
(wlasnosci) do majatku spotki. W obu wypadkach moze to nastapi¢ w
umowie spoiki, jezeli tylko ma ona formg aktu notarialnego (art. 158 k.c.)
badZ w odrgbnej umowie o charakterze zobowigzujaco-rzeczowym, maja-
cej postac ,,umowy o wniesienie nieruchomosci do spotki”, jest to bowiem
swoista umowa przysparzajaca, niec nazwana’, wynikajaca z porozumienia

3 Poglad taki przypisuje J. Frackowiak w przyp. 6 S. Grzybowskiemu, jednakze we
wskazanym rozdziale Systemu Prawa Cywilnego, t. 111, s. 801 i 813-814 trudno znalez¢
takie stanowisko.

4 Jak w przypisie 1.

5 Nie bedaca ani sprzedaza, ani oddaniem do uzywania, ani najmem —Br.Lubkow -
ski, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, praca zbiorowa, t. 2, Warszawa 1972, s. 1697,
patrz takze: Cz. Zutawska, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega trzecia, Zo-
bowiqzania, praca zbiorowa, t. 2, Warszawa 1999, s. 467.
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wspolnikow, zawarta ze wszystkimi wspolnikami przez wnoszacego nie-
ruchomo$¢ do spotki tytutem wktadu — solvendi causam. Swoisto$é tej
umowy wynika z istoty, tresci i celu $wiadczenia — wiasciciel nieruchomo-
$ci nie przenosi bowiem udzialow we wiasnosci, lecz oswiadcza wobec
pozostatych wspolnikow, bedacych strona umowy, wolg¢ wniesienia wla-
snoS$ci nieruchomosci do spéiki, na co oni wyrazaja zgode (art. 66 k.c.).
Skutkiem takiej umowy wynikajacym z ustawy (art. 861 § 1, 863 w zw.
z art. 56 k.c.) jest to, ze nieruchomos¢ staje si¢ przedmiotem wspol-
wlasnoSci 1acznej wszystkich wspélnikow, nie ulega bowiem zadnej
watpliwosci, ze majatek spolki jest przedmiotem takiej wiasnie wspotwia-
snosci. W ten sposoéb z mocy umowy zmienia si¢ podmiot wlasnosci: w
miejsce dotychczasowego wiasciciela wchodza wszyscy wspolnicy na
zasadzie bezudziatlowej wspétwlasnosci ,,do niepodzielnej reki” (Iacznej).

Umowa taka stanowi podstawg do zmiany wpisu wlasnosci w dziale
drugim ksiegi wieczystej: z dotychczasowego wlasciciela na rzecz wszyst-
kich wspolnikow jako wspdtwlascicieli w czgsciach nieoznaczonych i
niepodzielnych, z zaznaczeniem w famie trzecim rodzaju wspolnosci (§ 17
ust. 2 1 § 24 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
18.3.1992 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece, Dz.U. Nr 29, poz. 128 z pdzn. zm.).

Jest rzecza zupetnie oczywista, ze stronami takiej umowy sa: wiasciciel
nieruchomoéci 1 wspolnicy wedhug zwyktych zasad, to znaczy ze nikt nie
wystepuje w umowie ,,w podwojnej roli”. Nie jest to wypadek w naszym
prawie odosobniony. Tytulem przykladu mozna wskaza¢ na podobna sytu-
acje w razie przesunigcia majatkowego migdzy matzonkami, w nastepstwie
ktérego okreslona nieruchomos¢, wehodzaca w sktad majatku odrgbnego
jednego matzonka, przechodzi do majatku obojga matzonkow objetego
wspolnoscia ustawowa®.

Powstaje pytanie, jaki wptyw na status prawny nieruchomosci wniesio-
nej tytutem wktadu do spdtki ma wystapienie wspdlnika ze spotki. Zato-

®TakJ.Pietrzykowski, [w:] Kodeks rodzinny i opickuriczy z komentarzem, praca
zbiorowa, Warszawa 1993, s. 297-298 z przytoczeniem orzeczen Sadu Najwyzszego, ktory
opowiada si¢ jednolicie za dopuszczalno$cia przesunig¢ majatkowych migdzy matzenskimi
masami majatkowymi w drodze zwyktych umow; odmiennie J.S. Piatowski, [w:] Sys-
tem prawa rodzinnego i opiekunczego, praca zbiorowa, Warszawa 1985, s. 393-394, ktory
uwazat, ze jest to mozliwe tylko w drodze umowy malzenskiej majatkowe;.
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zeniem prawidlowej odpowiedzi na to pytanie jest stwierdzenie, ze podmio-
tem majatku spolki stanowiacego okreslona mase majatkowa objeta wspot-
wlasnoscia (a wlasciwie wspolnosci taczna) sa wspolnicy spolki. Inaczej
mowiac, wspotwlasno$¢ taczna istnieje tylko pomiedzy wspolnikami’. Je-
zeli tak, to kazda zmiana kregu wspolnikéw stanowi zmiang podmiotow
majatku spotki. Oznacza to, Zze z chwila wystapienia wspdlnika traci on
przymiot podmiotu majatku spotki, zachowujac jedynie uprawnienie do
zwrotu oznaczonej w umowie spotki wartosci jego wktadu i czgsci wartosci
wspolnego majatku spotki, na zasadach okre§lonych w art. 871 k.c. Kon-
sekwencja tego jest powstanie niezgodnosci pomigdzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Droga
usunigcia tej niezgodnosci jest powddztwo z art. 10 u.k.w.h. Sytuacja praw-
na nieruchomosci jest w takim wypadku zupelnie jasna. Samo wypowie-
dzenie udziatu (art. 869 k.c.) przez wspoélnika nie powoduje w niej zadnej
zmiany.

J. Frackowiak wyrazit w cytowanym na wstepie artykule poglad, ze w
razie wypowiedzenia udziatu wystepujacy wspolnik i pozostali wspolnicy
moga zawrze¢ umowe, na podstawie ktorej ,,dokonaja zmiany kregu wspot-
wiascicieli tacznych nieruchomosci” i w ktorej ustepujacy wspolnik ,,wy-
razi zgod¢ na utrate przez niego udzialu we wspotwlasnosci tacznej”, co
ma stanowic przeniesienie wlasno$ci na pozostatych wspdlnikow?. Z po-
gladem tym nie mozna si¢ zgodzi¢. Utrata udziatu we wspotwiasnosci facznej,
obejmujacej caty majatek spotki, a nie tylko nieruchomos¢, nastepuje z
mocy samego prawa z chwila wystapienia ze spotki 1 zadne wyrazenie
zgody przez ust¢pujacego wspolnika nie jest potrzebne i byloby prawnie
bezskuteczne. To samo, wbrew autorowi, dotyczy konsekwencji zmiany
umowy spotki, w wyniku ktorej wspolnik wystepuje ze spotki. Nie mozna
takze zaakceptowac pogladu G. Bienka, ze wspolnik, ktory wystapit ze
spotki ,,pozostaje wspotwiascicielem nieruchomosci” 1 ze ,,ustapienie z krggu
wspotwiascicieli wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego, w
ktorej wystepujacy wspolnik, powolujac si¢ na dokonane wypowiedzenie
udziatu, przenosi wraz z pozostatymi wspotwlascicielami wlasno$¢ nieru-
chomosci na rzecz pozostatych nadal w spotce wspolnikow we wspotwia-

"Por. I.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, ... 1994, s. 123.
8 Op. cit., s. 78.
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snosci tacznej™. Konsekwencja takiego pogladu bytoby zachowanie przez
wspolnika po wystapieniu ze spotki udziatu w majatku spotki. Tymczasem
wspotwlasnosc, o ktorej mowa, moze istniec tylko migdzy wspdlnikami,
bowiem ,,jej zadaniem jest umozliwienie wspolnikom osiagnigcia celu, dla
ktoérego umowa spotki zostata zawarta™!”,

Stanistaw Rudnicki

° Op. cit., s. 17.
W) Ignatowicz, op. cit.,s. 123.
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