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Pelnomocnictwo do udzialu w przetargu

1. Uwagi wstepne

Egzekucja z nieruchomosci (art. 921 1 nast. k.p.c.) jest jednym ze
sposobow nabycia wlasnosci. W jej toku ma by¢ zaspokojone $wiadcze-
nie pienigzne wierzyciela, wynikajace z tytutu egzekucyjnego (art. 777
k.p.c.). Jednym z tytutéw egzekucyjnych moze by¢ akt notarialny (art.
777 § 1 pkt 4, 5, 6, § 2 oraz § 3 k.p.c.).

Dluznik, sktadajac oswiadczenie woli w formie aktu notarialnego, moze
podda¢ si¢ egzekucji co do obowiazku zaptaty sumy pienigznej (art. 777
§ 1 pkt 4). Obowiazek ten moze zosta¢ okreslony wedhug sposobow
wskazanych w punkcie 5 § 1 art. 777 k.p.c.

W literaturze i orzecznictwie zdecydowanie przewaza poglad, ze
o$wiadczenie dluznika o poddaniu si¢ egzekucji jest jednostronna czyn-
noscia prawna'. Oznacza to, ze dla skutecznos$ci ztozonego o$wiadczenia

'F. Zedler, Poddanie si¢ egzekucji aktem notarialnym, Rejent 1998, nr 7-8, s. 56
inast.; A.Jakubecki, Poddanie sie egzekucji w akcie notarialnym, Rejent 1998, nr 12,
s. 62 inast.; G. Bieniek, Akt notarialny jako tytut egzekucyjny, Nowy Przeglad Nota-
rialny 1999, nr 3(3), s. 36 i nast.; W. L ask 1, Poddanie si¢ egzekucji w praktyce nota-
rialnej, Nowy Przeglad Notarialny 1999, nr 3(3), s. 42 i nast.; M. M ulin s ki, Nadawanie
klauzuli wykonalnosci aktom notarialnym, Nowy Przeglad Notarialny 2002, nr 1(15),
s. 18 i nast.; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 1975 r. IIl CRN 368/74 z glosa
aprobujaca K. Korzana, OSPiKA 1976, nr 9, poz. 173; postanowienie SN z dnia 5 marca
1999 r. 1 CKN 1069/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 160; uchwata SN z dnia 20 czerwca 2000 r.
III CZP 16/2000, OSNC 2000, nr 12, poz. 217. Odmienne poglady prezentuja np.
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nie jest wymagana ani zgoda wierzyciela, ani nawet jego udzial w spo-
rzadzanej czynnosci notarialnej (akcie notarialnym). Oswiadczenie o pod-
daniu si¢ egzekucji oprocz skuteczno$ci materialnoprawnej, wywiera takze
skutek procesowy. Nadaje bowiem aktowi notarialnemu jako dokumen-
towi urzedowemu (art. 2 § 2 pr. o not.) walor tytutlu egzekucyjnego.
Z kolei nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu ma zna-
czenie generalnego dozwolenia egzekucji na podstawie danego tytutu?.

Powszechnie przyjmuje si¢, ze dluznik moze ograniczy¢ egzekucje¢ do
konkretnych sktadnikéw swojego majatku. Oczywiscie, sktadnikiem takim
moze by¢ nieruchomos¢, co do ktorej dluznik poddaje si¢ egzekucji.

Kilkakrotna nowelizacja przepisu art. 777 k.p.c. wskazuje na coraz
szersze dobrowolne poddanie si¢ egzekucji, bez koniecznosci angazowa-
nia wymiaru sprawiedliwosci 1 dochodzenia roszczenia w trybie poste-
powania rozpoznawczego w sprawach objetych notarialnym tytulem eg-
zekucyjnym.

Doprowadzenie do egzekucji z nieruchomosci na podstawie notarial-
nego tytulu egzekucyjnego bynajmniej nie ogranicza si¢ do samego pod-
dania si¢ dtuznika co do przedmiotu egzekucji.

W praktyce nie do rzadkosci naleza sytuacje, w ktorych wierzyciel
udziela pelnomocnictwa do udziatu w przetargu. Celem umocowania jest
nabycie licytowane]j nieruchomosci na rzecz wierzyciela poprzez udziat
petnomocnika w przetargu (art. 977 k.p.c.). Tres¢ tego pelnomocnictwa
nie zawsze jednak odpowiada sformutowaniu zawartemu w art. 977 k.p.c.
We wszystkich analizowanych wypadkach udzielenie pelnomocnictwa
miato miejsce przed wszczgciem postepowania egzekucyjnego. Wiaze sig
z tym kilka zagadnien, ktére beda przedmiotem dalszych rozwazan.

W innej analizowanej sytuacji umocowanie petnomocnika, niezaleznie
od upowaznienia do nabycia réznych nieruchomos$ci w drodze okreslone;j
czynnosci prawnej (np. umowy sprzedazy, darowizny), zawiera naste-

E.Gniewek, Akt notarialny jako tytut egzekucyjny, [w:] Problematyka prawna repry-
watyzacji notariatu polskiego, Poznan-Kluczbork 1996, s. 47 i nast.; K. Knoppek, 4kt
notarialny jako tytul egzekucyjny, Panstwo i Prawo 1991, z. 12, s. 67 i nast.; A.Mar-
ciniak, W kwestii oswiadczenia diuznika o poddaniu si¢ egzekucji, Acta Universitatis
Lodziensis, Folia Iuridica, £odz 1989, nr 42, s. 55 i nast.

2 7. Swieboda, Nadanie przez sqd kauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu,
Przeglad Sadowy 1999, nr 3, s. 56 i nast.
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pujaca tres¢: ,,mocodawca upowaznia do nabycia takze innych nierucho-
mosci pod jakimkolwiek innym tytutem. Pelnomocnik po spelieniu
wymogow przystapienia do licytacji i po wywotaniu licytacji zgtasza zamiar
brania udzialu w przetargu na podstawie przedtozonego pelnomocnictwa
do nabycia nieruchomosci ,,pod jakimkolwiek innym tytutem”.

Inna tre$¢ przedmiotowego pelnomocnictwa wierzyciela umocowuje
pelnomocnika do nabycia w przysztosci licytowanej nieruchomosci
,,W jakimkolwiek trybie”. Pelnomocnik zglaszajacy udzial w licytacji uwaza,
ze tre§¢ pelnomocnictwa odnosi si¢ rowniez do nabycia w drodze licy-
tacji, poniewaz ,,jakikolwiek tryb” to rowniez tryb nabycia nieruchomosci,
co do ktorej dtuznik poddat sig¢ egzekucii.

Nalezy rowniez odnotowac przypadki w praktyce notarialnej, kiedy
w akcie notarialnym dtuznik poddat si¢ egzekucji w zakresie wskazanej
nieruchomosci, a o§wiadczenie zostato ztozone w obecno$ci wierzyciela
jako osoby obecnej przy sporzadzeniu aktu (art. 92 § 1 pkt 4 i 8 pr. o
not.). W tymze akcie wierzyciel udzielit dluznikowi pelnomocnictwa do
nabycia przedmiotowej nieruchomos$ci w drodze egzekucji ,,w jakimkol-
wiek trybie”.

Wreszcie wierzyciel udzielit petnomocnictwa do udziatu w przetargu
z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 96 pkt 1 pr. o not.) ,,gdyby
doszto do sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci okreslonej w akcie”.

Kazda sytuacja wymaga oddzielnego rozwazenia.

2. Przebieg licytacji

Zgodnie z art. 972 k.p.c., licytacja odbywa si¢ publicznie w obecnosci
i pod nadzorem sgdziego. Przytoczony przepis wyraza zasadg jawnosci,
a pojecie licytacji zostato uzyte przede wszystkim w znaczeniu posiedze-
nia. W ten sposob ustawodawca traktuje licytacje jak posiedzenie w toku
postepowania cywilnego®. Jej publiczny charakter ma zapobiec ewentu-
alnym naduzyciom, zapewni¢ osiagnigcie jak najwyzszej ceny, a udziat
sedziego praworzadny przebieg. W ramach sprawowanego nadzoru s¢dzia
podejmuje czynnosci przewidziane dla przebiegu licytacji (zob. pkt 8).
Komornik sporzadza z niej protokoét. Dla dalszych wywodow istotne jest

3 Blizej na ten temat A. Baranska, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komen-
tarz, t. 11, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 1997, s. 1067.
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zwrocenie uwagi, ze do protokotu wpisuje, miedzy innymi, przedmiot
przetargu, wysoko$¢ rekojmi, ceng wywotania, imiona, nazwiska oraz
miejsce zamieszkania licytantow, skargi ztozone w toku licytacji, posta-
nowienia w przedmiocie ich rozstrzygnigcia, imi¢ i nazwisko licytanta,
ktory zaoferowal najwyzsza ceng.

3. Krag licytantow

Od obecnosci na licytacji nalezy odr6zni¢ branie udziatu w przetargu.
Do wzigcia udziatu w przetargu uprawnione sa podmioty, ktore ztozyty
rekojmieg badz sa od jej ztozenia zwolnione®. Krag licytantow wyznaczaja
przepisy art. 962 1 964 k.p.c. Podmiotami licytujacymi nie moga by¢
osoby wylaczone z mocy prawa z licytacji.

4. Wylaczenia podmiotowe z licytacji

W przetargu nie moga uczestniczy¢: duznik, komornik, ich matzon-
kowie, dzieci, rodzice i rodzenstwo oraz osoby obecne na licytacji
w charakterze urzedowym, licytant, ktory nie wykonat warunkéw po-
przednigj licytacji i osoby, ktore moga naby¢ nieruchomos¢ tylko za ze-
zwoleniem organu panstwowego, a zezwolenia tego nie przedstawily (art.
976 § 1 k.p.c.). Stawienie si¢ jednego licytanta wystarcza do odbycia
przetargu (§ 2 art. 976 k.p.c.).

Bezwzglednie z udziatu w przetargu wylaczony jest dluznik. Moze
jednak bra¢ w nim udziat jako pelnomocnik wierzyciela bedacego licy-
tantem. Ogolnie rzecz ujmujac, w przetargu mozna bra¢ udziat takze przez
pelnomocnika.

5. Forma pelnomocnictwa

Pelnomocnictwo do udziatlu w przetargu powinno by¢ stwierdzone
dokumentem z podpisem urzgdowo poswiadczonym (zd. 1 art. 977 k.p.c.).
Podpisy na pelnomocnictwach udzielonych przez panstwowe jednostki
organizacyjne albo jednostki organizacyjne samorzadu terytorialnego oraz
na pelnomocnictwach udzielonych adwokatom lub radcom prawnym nie
wymagaja poswiadczenia (zd. 2 art. 977 k.p.c.). Pelnomocnictwo moze

4 A.Baranska, [w:] Kodeks postepowania..., s. 1067.
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by¢ rowniez ztozone w formie aktu notarialnego. Zatem nie mozna udzieli¢
go ustnie do protokotu. Wystepowanie pelnomocnika bez nalezytego
umocowania oznacza nieprzystapienie do przetargu (art. 982 § 2 k.p.c.)
i w konsekwencji bezskutecznos¢ licytacji’.

6. Charakter i tre$¢ pelnomocnictwa

W dotychczasowym pismiennictwie koncentrowano si¢ przede wszyst-
kim na wskazaniu charakteru pelnomocnictwa jako czynnosci proceso-
wej. Zarazem, ale bardzo skrotowo, podkresla sig, Zze pelnomocnictwo
z art. 977 k.p.c. spehia rol¢ pelnomocnictwa o charakterze materialno-
prawnym i musi by¢ oceniane w $wietle przepisow kodeksu cywilnego.
Jego celem jest bowiem zloZenie o§wiadczenia woli w przedmiocie nabycia
wlasno$ci nieruchomoscis.

Koncentrowanie uwagi na charakterze pelnomocnictwa z art. 977
k.p.c. jako czynnos$ci procesowe] sprawia, ze w literaturze przedmiotu
eksponuje si¢ nastgpujace jego cechy. Panuje powszechna zgodnos¢, ze
art. 977 k.p.c. jest uregulowaniem szczegdlnym wobec przepisOw art.
87 1 91 pkt 2 k.p.c. Laczy si¢ z tym nierozciaganie pelnomocnictwa
procesowego na umocowanie do udzialu w przetargu. Oznacza to, ze
art. 977 k.p.c. dotyczy tylko udziatu pelnomocnika w przetargu, ktorego
przedmiotem jest dana nieruchomo$¢’. Pelnomocnictwo do udziatu
w przetargu jest pelnomocnictwem do okreslonej czynnos$ci, musi wigc
zawiera¢ wskazanie okre$lonej licytacji, w ktorej pelnomocnik ma repre-
zentowa¢ mocodawce®. Znaczne ograniczenie zakresu omawianego pet-

> J.L opatowska, Pozalicytacyjne sposoby nabycia nieruchomosci w postepowa-
niu egzekucyjnym, Przeglad Prawa Egzekucyjnego 2004, nr 1/2, s. 74

® A.Baranska, [w:] Kodeks postgpowania..., s. 1071; E. Wengerek, Postepo-
wanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz, Warszawa 1972, s. 551 inast.; S.Dal-
ka,[w:]S.Dalka,J.Rodziewic z, Postegpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Ko-
mentarz, Gdansk 1994, s. 311; F. Z e d 1 e, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne.
Komentarz, t. 111, Gdansk 1995,s.297;J. J an k o w s k i, Nowelizacja czesci drugiej kodeksu
postepowania cywilnego (postgpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne), Przeglad Sadowy
1996, nr 10, s. 44; Z. S wieb o d a, Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komen-
tarz do czesci drugiej kodeksu postepowania cywilnego, Warszawa 1994, s. 264.

7 Zob. przypis 6.

8 E. Wen gerek, Postepowanie zabezpieczajqce..., s. 552; S. D al k a, Postgpowanie
zabezpieczajqce..., s. 311.
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nomocnictwa przewiduje F. Zedler, stwierdzajac, ze skoro nabycie nie-
ruchomosci jest czynnoScia przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu, nalezy
w petnomocnictwie poda¢ rodzaj dokonywanych czynnosci, a wigc Sciste
oznaczenie nieruchomosci, ktéra ma by¢ nabyta na licytacji (art. 98 k.c.),
a takze wysokos¢ kwoty, za jaka moze by¢ nabyta’.

Wydaje sig, ze $cisle procesowy charakter omawianego pelnomocnic-
twa zdominowat dotychczasowe spojrzenie na tre$¢ art. 977 k.p.c. Zgodnie
z literalnym brzmieniem zd. 1 art. 977 k.p.c., pelnomocnictwo do udziatu
w przetargu powinno by¢ stwierdzone dokumentem z podpisem urze-
dowo poswiadczonym. Jego forma wskazuje, ze w stosunku do art. 87
i art. 91 pkt 2 k.p.c. mamy do czynienia z uregulowaniem szczegdlnym.
Trzeba jednak pamigta¢, ze pelnomocnictwo to wywiera takze skutki
materialnoprawne, a wtedy jest to domena materialnego prawa cywilnego.
W szczegolnosei nie mozna tych ostatnich skutkéw ograniczaé tylko do
wymogow zdolnosci pelnomocnika do czynnosci prawnych. Z drugiej
strony, rodzajowy charakter pelnomocnictwa bynajmniej nie oznacza
ograniczenia zakresu umocowania zawsze do konkretnej nieruchomosci
oraz wyznaczonej przez mocodawcg wysokosci ceny nabycia. Nie mozna
takze zapominac¢, ze tre$¢ umocowania podlega wyktadni, jak kazde w tym
wzgledzie o$wiadczenie woli. Wyktadnia ta nie moze ograniczaé si¢
wylacznie do literalnego brzmienia art. 977 k.p.c., ale powinna uwzgled-
nia¢ rowniez zakres tego pelnomocnictwa poprzez pryzmat art. 92 k.p.c.
Zgodnie z tym przepisem, zakres, czas trwania i skutki umocowania
szerszego niz pelnomocnictwo procesowe, jak rOwniez umocowanie do
poszczegblnych czynnosci procesowych ocenia si¢ wedhug tresci petno-
mocnictwa oraz przepisow kodeksu cywilnego. Jezeli chodzi o zakres
pelnomocnictwa procesowego do poszczegodlnych czynno$ci proceso-
wych, a takg niewatpliwie jest udziat pelnomocnika w przetargu, okresla
wylacznie tre§¢ umocowania, zgodnie z przepisami cywilnego prawa
materialnego. Kazdy bowiem pelnomocnik procesowy z art. 977 k.p.c.
jest rownoczes$nie pelnomocnikiem z zakresu prawa cywilnego, a pojgcie
pelnomocnik procesowy stanowi formeg rodzajowa pelnomocnictwa
cywilnego'®. Nalezy zgodzi¢ si¢ z przytoczonymi stwierdzeniami, ze

® F.Zedler, Postgpowanie zabezpieczajqce..., s. 297.
VH. Ciepta, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 1, pod red. K. Pia-
seckiego, Warszawa 1996, s. 379.
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petnomocnictwo z art. 977 k.p.c. ma podwdjny charakter: procesowy
i materialnoprawny. Jest zatem petnomocnictwem szerszym niz typowe
pelnomocnictwo procesowe (art. 87 k.p.c.). Wlasnie jako procesowe jest
zarazem rodzajowe, poniewaz udzielone jest dla udziatlu pelnomocnika
w przetargu w celu nabycia dla umocowanego nieruchomosci w poste-
powaniu egzekucyjnym. Nadal aktualny jest poglad Sadu Najwyzszego,
ktory przyjal, ze przy petnomocnictwie szerszym niz petnomocnictwo
procesowe do oceny skuteczno$ci czynnosci procesowych petnomoc-
nika stosuje si¢ przepis art. 93 p.o.p.c. (obecnie art. 105 k.c.)!'. Do
pelnomocnictw, o ktorych mowa w art. 92 k.p.c. (nalezy przyjac, ze takze
do pelnomocnictwa z art. 977 k.p.c.), stosuje si¢ tez inne przepisy prawa
cywilnego, a wigc art. 95, 109 k.c., z wyjatkiem art. 94 k.p.c., ktory,
jak wynika z jego tresci, dotyczy tylko pelnomocnictw procesowych!'2,

Gdyby przyja¢ powyzszy kierunek rozumowania, nie bytoby podstaw
do twierdzenia, ze treS¢ pelnomocnictwa musi zawiera¢ wskazanie okre-
$lonej licytacji oraz nieruchomosci licytowanej, a nawet wysokosci kwoty,
za ktéra pelnomocnik jest uprawniony do jej nabycia. Oznaczaloby to,
7e umocowanie nie musiatoby by¢ dokonane dopiero z chwila wszczecia
postepowania licytacyjnego. Nie wydaje si¢ uzasadniony poglad, wedtug
ktorego zakres pelnomocnictwa musi uwzgledniac takze ,,wysoko$¢ kwoty,
za jaka ma by¢ nabyta nieruchomos$¢”®. W takiej sytuacji mocodawca
W niczym nieuzasadniony sposob bytby ograniczony co do mozliwosci
udzielonego zakresu petnomocnictwa do przetargu, w ktoérym przeciez
licytant staje si¢ nabywca nieruchomos$ci po zaoferowaniu najwyzszej
kwoty, ktorej wysokosSci nie jest przeciez w stanie przewidzie¢ moco-
dawca w chwili udzielanego petnomocnictwa. Celem mocodawcy jest
bowiem nabycie licytowanej nieruchomosci, a nie wysoko$¢ kwoty
nabycia, ktora pozostawia uznaniu pelnomocnika, zgodnie z trescia umo-
cowania. Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy, a poglad ten podziela
piSmiennictwo, pelnomocnictwo rodzajowe, a za takie nalezy uwazac
pelnomocnictwo do udzialu w przetargu, w zakresie skutkow material-
noprawnych powinno okresla¢ rodzaj czynno$ci prawnej objetej umo-

" Orzeczenie SN z dnia 29 maja 1962 r. 1 CR 566/62, OSN 1963, poz. 200.
2 H.Ciepta, [w:] Kodeks postepowania..., s. 379.
13 Zob. przypis 9.
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cowaniem i jej przedmiot. Rodzajem czynno$ci prawnej objgtej umoco-
waniem jest nabycie nieruchomosci w trybie przetargu, a przedmiotem
nieruchomos¢, co do ktorej dluznik poddat si¢ egzekucji (art. 777 § 1
pkt 4, 5 k.p.c.). Z braku powyzszych postanowien w tresci pelnomoc-
nictwa, ktoére wyrazalyby jednoznacznie wol¢ mocodawcy, jego rzeczy-
wista wolg nalezy ustala¢ przy wykorzystaniu regut wyktadni o§wiadczen
woli (art. 56 i 65 k.c.)'*. Uzasadnione wydaje si¢ twierdzenie, ze umo-
cowanie czyni zado$¢ wymogom z art. 977 k.p.c., jezeli z tresci pelno-
mocnictwa wynika¢ bedzie, ze pelnomocnik upowaznia do nabycia nie-
ruchomosci, co do ktérej dtuznik poddat si¢ w danym akcie notarialnym
egzekucji. Okoliczno$¢, czy dojdzie w ogole do nabycia licytacyjnego
przedmiotowej nieruchomosci pozostaje poza ocena w chwili udzielenia
pelnomocnictwa. Skuteczno$¢ udzielonego petnomocnictwa bedzie przed-
miotem oceny dopiero z chwila rozpoczecia licytacji (art. 973 1 nast.).

7. ObowigzKki notariusza przy udzielaniu pelnomocnictwa do
przetargu

Udziat notariusza przy udzielaniu pelnomocnictwa na podstawie art.
977 k.p.c. przejawia si¢ w dwoch mozliwych czynnosciach notarialnych.
Pierwsza dotyczy urzedowego poswiadczenia podpisu przy udzieleniu
pelnomocnictwa do udziatu w przetargu (art. 96 pkt 1 pr. o not.). Zakres
obowiazku przy nadaniu tzw. klauzuli po$wiadczeniowej ogranicza si¢
zazwyczaj do stwierdzenia tozsamosci mocodawcy oraz ztozenia przez
niego podpisu wlasnorgcznego w obecnosci notariusza. W szczegolnosci
nie mozna przypisac notariuszowi obowiazku sprawdzenia rzeczywistych
okoliczno$ci wszczegcia postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci
oraz rozpoczgcia licytacji, a takze tego, czy dana nieruchomo$¢ jest przed-
miotem licytacji'®. Notariusz opiera si¢ na zapewnieniu mocodawcy co do
treci pelnomocnictwa. Zakres umocowania czyni zado$¢ wymogom

14 Wyrok SN z dnia 4 listopada 1998 r. Il CKN 866/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 66;
zob. takze M. Pazdan, [w:] Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz, pod red. K. Pietrzykow-
skiego, Warszawa 2002, s. 280 i nast.

15 Mam tutaj na uwadze przedstawienie notariuszowi dowodu wyznaczajacego termin
licytacji czy tez w ogole przedstawianie dowodow §wiadczacych o przystapieniu do licytacji
(np. wplacenia wadium).
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z art. 977 k.p.c., jezeli mocodawca w tresci petnomocnictwa wskaze
nieruchomos$¢ wedhug oznaczenia wymaganego dla wszczecia postepo-
wania egzekucyjnego z zajetej nieruchomosci, chociazby termin licytacji
nie byl jeszcze wyznaczony (por. art. 952 k.p.c.). Chodzi nadto o za-
strzezenie, ze powyzsza nieruchomos$¢ ma by¢ nabyta w drodze prze-
targu.

Udzielenie pelnomocnictwa do udziatu w przetargu mozliwe jest takze
w formie aktu notarialnego. Najczesciej zachowanie tej formy ma miejsce
wowczas, gdy dhuznik poddaje si¢ w akcie egzekucji ze wskazanej nie-
ruchomosci, a wierzyciel udziela dtuznikowi petnomocnictwa do nabycia
na jego rzecz przedmiotowej nieruchomos$ci w drodze przetargu.

Zlozenie o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w sytuacjach wska-
zanych w art. 777 § 1 pkt 4, 5, 6 k.p.c. moze nastapi¢ w obecnosci
wierzyciela badz tez wierzyciel wystepuje jako osoba bioraca udzial w akcie
(art. 92 § 1 pkt 8 pr. 0 not.). Nie musi by¢ on strong umowy, ale dtuznik
moze zlozy¢ oswiadczenie w jego obecnosci, czego dowodem bedzie
podpis wierzyciela na akcie notarialnym jako tytule egzekucyjnym.
W zwiazku z powyzszym wylania si¢ problem udzielenia przez wierzy-
ciela w tym akcie notarialnym pelnomocnictwa do nabycia w jego imieniu
1 na jego rzecz nieruchomosci, co do ktdrej skierowana ma by¢ egzekucja
na podstawie wspomnianego tytutu. Nie do rzadkosci naleza sytuacje,
w ktorych tre$¢ pelnomocnictwa upowaznia do nabycia wspomniangj
nieruchomosci ,,w jakimkolwiek trybie” zamiast ,,w trybie przetargu”.

Gdyby traktowaé dotychczasowe wypowiedzi piSmiennictwa, stwier-
dzajace, ze z tresci umocowania musi jednoznacznie wynika¢ upowaz-
nienie do nabycia konkretnej licytowanej nieruchomosci w drodze prze-
targu, to zastrzezone we wspomnianym akcie notarialnym pelnomocnictwo
do nabycia nieruchomosci w ,,jakimkolwiek trybie” musialoby by¢ uznane
za nieczyniace zado§¢ wymogom z art. 977 k.p.c.

Nie podzielam takiego stanowiska. Tres¢ pelnomocnictwa, jak kazde
oswiadczenie woli, podlega wyktadni. Z kontekstu sytuacyjnego, w kto-
rym zostalo zlozone, wynika jednoznacznie, ze dtuznik poddat si¢ egze-
kucji co do nieruchomosci stanowiacej jego wlasnos¢. Oswiadczenie
ztozyt w obecnos$ci wierzyciela, ktory w tymze akcie notarialnym udzielit
dhuznikowi pelnomocnictwa do nabycia na jego rzecz przedmiotowej nie-
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ruchomos$ci w drodze sprzedazy licytacyjnej. Niesciste sformutowanie
notariusza w tresci pelnomocnictwa, ze wierzyciel upowaznia dhuznika
do nabycia wspomnianej nieruchomosci ,,w jakimkolwiek trybie” nie
powinno pozostawia¢ watpliwosci co do tozsamosci nieruchomosci, ktorej
dhuznik poddat si¢ egzekucji oraz ewentualnej jej sprzedazy licytacyjne;j.
Tak wigc umocowanie dotyczy nabycia tej samej oznaczonej nierucho-
mosci, co do ktorej dtuznik poddat si¢ egzekucji. Nalezy zatem przyjac,
ze przestanka z art. 900 k.p.c. co do tozsamos$ci nieruchomosci zostata
spetiona.

Okoliczno$¢, ze tres¢ pelnomocnictwa odnosi si¢ do nabycia nieru-
chomosci ,,w jakimkolwiek trybie” nie musi oznacza¢ sprzecznosci z tre-
$cig art. 977 k.p.c. Wbrew literalnemu brzmieniu tego pelnomocnictwa
nie ulega watpliwosci, ze nabycie przedmiotowej nieruchomos$ci moze
nastapi¢ tylko w drodze licytacji, poniewaz jest to jedyny sposob poddania
si¢ dluznika dobrowolnej egzekucji oraz wylaczny tryb nabycia tej nie-
ruchomo$ci na rzecz wierzyciela. Inaczej moéwiac, przepisy kodeksu
postgpowania cywilnego nie przewiduja innego trybu nabycia licytowane;j
nieruchomosci w trybie egzekucji, ktorej poddat si¢ juz dtuznik. Skoro
dhuznik przewiduje mozliwos¢ zbycia nieruchomosci na drodze egzekucii,
a wierzyciel wyraza zgodg na jej nabycie w przewidzianym ustawa trybie,
nie powinno by¢ przeszkdd do udzielenia takiego petnomocnictwa oraz
uznania jego tre$ci w catoksztalcie kontekstu poddania si¢ dtuznika eg-
zekucji, ktora wierzyciel przez swoj udzial w czynnosci notarialnej w pehni
akceptuje.

Uprzednio wskazano na stosunkowo liczne sytuacje, w ktorych pel-
nomocnictwo do nabycia nieruchomosci w trybie przetargu zostato udzie-
lone w formie aktu notarialnego jako samoistna czynno$¢ notarialna.
Umocowanie upowazniato petnomocnika do nabycia nieruchomosci
w drodze okreslonej czynno$ci prawnej (np. umowy sprzedazy, darowi-
zny) oraz do nabycia ,,innych nieruchomosci w trybie przetargu pod
jakimkolwiek tytutem”. To ostatnie sformutowanie stanowito, wedtug oceny
petnomocnika, umocowanie do nabycia nieruchomos$ci w trybie przetar-
gu. Na jego podstawie pelnomocnik zglaszat swdj udzial w licytacji po
uprzednim wypetnieniu wymaganych warunkow. Nie ulega watpliwosci,
ze pelnomocnictwo zostalo udzielone z wyprzedzeniem co do wszczgtego
postepowania egzekucyjnego i nie wskazywato konkretnej nieruchomosci
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objetej licytacja. Tres¢ umocowania wskazywata jedynie, ze pelnomocnik
zostal upowazniony do nabycia jakiejkolwiek nieruchomosci w trybie prze-
targu, gdyby do takiego doszto.

Trzeba przyjac, ze pelnomocnictwo z art. 977 k.p.c. jest pelnomoc-
nictwem szczegélnym. W Swietle art. 98 zd. 2 k.c., pelnomocnictwo
szczegdlne powinno zawiera¢ umocowanie do dokonania okreslonej
czynno$ci prawnej, np. umowy sprzedazy oznaczonej rzeczy. Dla sku-
tecznego dokonania przez pelnomocnika niektorych czynnosci prawnych,
przepisy ustawy wprost wymagaja udzielenia pelnomocnictwa szczego6l-
nego (por. art. 977 k.p.c.)'. Ze wzgledu na zakres umocowania jest to
zarazem petnomocnictwo do poszczegdlnej czynnosei'’.

Wyktadnia wskazanych przepiséw uzasadnia twierdzenie, ze wymog
pelnomocnictwa z art. 977 k.p.c. jest spetniony, jezeli zakres umocowania
obejmuje wskazanie konkretnej nieruchomosci oznaczonej co do tozsa-
mosci oraz tryb jej nabycia w drodze przetargu. Uwazam, ze oznaczenie
nieruchomos$ci moze nastapi¢ w ten sposob, ze pelnomocnik wskaze
nieruchomos¢, co do ktorej dhuznik poddat sig egzekucji w trybie art. 777
§ 1 pkt 4,5, 6 k.p.c. (wskaze konkretny tytut egzekucyjny z powotaniem
si¢ na numer sporzadzonego aktu notarialnego w kancelarii notarialnej).
Nie jest wykluczona sytuacja, w ktdrej wierzyciel spodziewa si¢ dopiero
poddania si¢ dtuznika egzekucji z nieruchomosci i udziela juz pelnomoc-
nictwa do jej nabycia w drodze przetargu, o ile dtuznik ztozy odpowiednie
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego, w ktérym wskaze przewidziang
przez wierzyciela nieruchomo$¢. Okreslenie takiej nieruchomosci w tresci
pelnomocnictwa moze nastapi¢ w ten sposob, ze wierzyciel odwota si¢
tylko do spodziewanego tytulu egzekucyjnego dtuznika, w ktérym wskaze
nieruchomos¢ co do poddania sig egzekucji z zamiarem jej nabycia w drodze
przetargu, o ile do takiego dojdzie. Notariusz w kazdym ze wskazanych
wypadkow jest kompetentny do sporzadzenia zadanej czynnosci notarial-
nej. W szczegdlnosci brak jest podstaw do odmowy sporzadzenia pel-
nomocnictwa w formie aktu notarialnego przed wszczgciem postgpowa-
nia egzekucyjnego z nieruchomosci, ktora wierzyciel ma zamiar naby¢

16 Tak B. Gaw lik, [w:] System prawa cywilnego. Czes¢ ogolna, red. S. Grzybowski,
Wroctaw i in. 1985, s. 778.
17 Tamze, s. 777.
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w trybie przetargu, na podstawie pelnomocnictwa z art. 977 k.p.c. Zakres
umocowania oraz skutecznos$¢ pelnomocnictwa bedzie przedmiotem oceny
dopiero z chwila dopuszczenia pelnomocnika do udziatu w licytacji.

Notariusz odmoéwi sporzadzenia aktu notarialnego w sytuacji, gdyby
tre§¢ pelnomocnictwa w ogole pomijala wymogi z art. 977 k.p.c. jako
pelnomocnictwa szczegdlnego. Nie byloby skuteczne pelnomocnictwo,
w ktorym tre§¢ umocowania ograniczataby si¢ np. do sformutowania
»upowaznia pelnomocnika do nabycia nieruchomosci na podstawie jakie-
gokolwiek tytulu badz w jakimkolwiek trybie”. Zamieszczenie jednak
w tresci pelnomocnictwa umocowania do nabycia konkretnej nierucho-
mosci ,,w jakimkolwiek trybie” w okreslonym kontekscie sytuacyjnym
sporzadzonego aktu notarialnego, z ktérego wynika, ze chodzi o nieru-
chomo$¢, co do ktorej dtuznik poddat si¢ egzekucji (art. 777 § 1 pkt 4,
5, 6 k.p.c.), powinno stanowi¢ podstaweg dopuszczenia pelnomocnika do
udziatu w licytacji. Wyktadnia o$wiadczenia woli pelnomocnika nie po-
zostawia watpliwosci, ze chodzi mu o nabycie nieruchomosci, co do
ktorej duznik poddat sig¢ egzekucji. Nie ma bowiem innego niz przetar-
gowy tryb nabycia wspomnianej nieruchomosci i przywiazywanie do
literalnego brzmienia o$wiadczenia pelnomocnika nadmiernego (formali-
stycznego) znaczenia byloby sprzeczne z wyktadnia tegoz oswiadczenia
na gruncie art. 98 k.c. w zw. z art. 997 k.p.c.

8. Kognicja sadu w postegpowaniu licytacyjnym w zakresie w do-
puszczenia pelnomocnika do udzialu w przetargu

Nadzér sedziego nad postepowaniem licytacyjnym ma zapewnic zgodny
z prawem przebieg przetargu. Migdzy innymi chodzi o udziat wtasciwego
kregu licytantow oraz o to, aby nie uczestniczyly w przetargu osoby
z niego wylaczone z mocy prawa, a takze niewlasciwie umocowani pel-
Nomocnicy.

Zgodnie z art. 978 § 1 k.p.c., przetarg odbywa si¢ ustnie w postaci
posiedzenia. Po wywotlaniu licytacji pelnomocnik licytanta powinien przed-
stawi¢ pelnomocnictwo, a o jego dopuszczeniu do przetargu decyduje
sedzia na podstawie przedtozonego dokumentu. Przedmiotem oceny jest
tre§¢ umocowania oraz forma udzielonego pelnomocnictwa. W wypadku
negatywnej oceny, sedzia nie dopusci pelnomocnika do udziatu w licytacji,
czemu da wyraz w protokole sporzadzonym przez komornika oraz w sto-
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sownym orzeczeniu. Ocena przez sedziego przedmiotowego pelnomoc-
nictwa moze nastapi¢ w wyniku rozpoznania skargi na czynnosci ko-
mornika w toku licytacji (art. 986 k.p.c.). Inni licytanci moga zlozy¢
skarge, kwestionujac udziat pelnomocnika-licytanta w licytacji.

Kognicja w zakresie oceny zgodnosci z prawem udzielonego pelno-
mocnictwa moze nastapi¢ takze po zamknigciu przetargu, gdy sad w osobie
sedziego, pod ktérego nadzorem odbywa sig licytacja, wydaje na posie-
dzeniu jawnym postanowienie co do przybicia na rzecz licytanta, po wy-
stuchaniu tak jego, jak i jego pelnomocnika. Dopiero bowiem w tej fazie
postgpowania sedzia moze powzia¢ watpliwos¢ co do skutecznosci pet-
nomocnictwa (art. 987 k.p.c.) i odméwic¢ przybicia (art. 991 k.p.c.).
Jezeli postanowienie to zapadlo na posiedzeniu niejawnym, stosuje si¢
procedurg przewidziana w art. 996 k.p.c. Na postanowienie sadu przy-
stuguje zazalenie.
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