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Pe³nomocnictwo do udzia³u w przetargu

1. Uwagi wstêpne

Egzekucja z nieruchomo�ci (art. 921 i nast. k.p.c.) jest jednym ze
sposobów nabycia w³asno�ci. W jej toku ma byæ zaspokojone �wiadcze-
nie pieniê¿ne wierzyciela, wynikaj¹ce z tytu³u egzekucyjnego (art. 777
k.p.c.). Jednym z tytu³ów egzekucyjnych mo¿e byæ akt notarialny (art.
777 § 1 pkt 4, 5, 6, § 2 oraz § 3 k.p.c.).
D³u¿nik, sk³adaj¹c o�wiadczeniewoliw formie aktu notarialnego,mo¿e

poddaæ siê egzekucji co do obowi¹zku zap³aty sumy pieniê¿nej (art. 777
§ 1 pkt 4). Obowi¹zek ten mo¿e zostaæ okre�lony wed³ug sposobów
wskazanych w punkcie 5 § 1 art. 777 k.p.c.
W literaturze i orzecznictwie zdecydowanie przewa¿a pogl¹d, ¿e

o�wiadczenie d³u¿nika o poddaniu siê egzekucji jest jednostronn¹ czyn-
no�ci¹ prawn¹1. Oznacza to, ¿e dla skuteczno�ci z³o¿onego o�wiadczenia

1 F. Z e d l e r, Poddanie siê egzekucji aktem notarialnym, Rejent 1998, nr 7-8, s. 56
i nast.; A. J a k u b e c k i, Poddanie siê egzekucji w akcie notarialnym, Rejent 1998, nr 12,
s. 62 i nast.; G. B i e n i e k, Akt notarialny jako tytu³ egzekucyjny, Nowy Przegl¹d Nota-
rialny 1999, nr 3(3), s. 36 i nast.; W. L a s k i, Poddanie siê egzekucji w praktyce nota-
rialnej, Nowy Przegl¹d Notarialny 1999, nr 3(3), s. 42 i nast.; M.M u l i ñ s k i,Nadawanie
klauzuli wykonalno�ci aktom notarialnym, Nowy Przegl¹d Notarialny 2002, nr 1(15),
s. 18 i nast.; wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 19 marca 1975 r. III CRN 368/74 z glos¹
aprobuj¹c¹ K. Korzana, OSPiKA 1976, nr 9, poz. 173; postanowienie SN z dnia 5 marca
1999 r. I CKN 1069/98, OSNC 1999, nr 9, poz. 160; uchwa³a SN z dnia 20 czerwca 2000 r.
III CZP 16/2000, OSNC 2000, nr 12, poz. 217. Odmienne pogl¹dy prezentuj¹ np.
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nie jest wymagana ani zgoda wierzyciela, ani nawet jego udzia³ w spo-
rz¹dzanej czynno�ci notarialnej (akcie notarialnym). O�wiadczenie o pod-
daniu siê egzekucji oprócz skuteczno�cimaterialnoprawnej,wywiera tak¿e
skutek procesowy. Nadaje bowiem aktowi notarialnemu jako dokumen-
towi urzêdowemu (art. 2 § 2 pr. o not.) walor tytu³u egzekucyjnego.
Z kolei nadanie klauzuli wykonalno�ci tytu³owi egzekucyjnemu ma zna-
czenie generalnego dozwolenia egzekucji na podstawie danego tytu³u2.
Powszechnie przyjmuje siê, ¿e d³u¿nik mo¿e ograniczyæ egzekucjê do

konkretnych sk³adników swojegomaj¹tku.Oczywi�cie, sk³adnikiem takim
mo¿e byæ nieruchomo�æ, co do której d³u¿nik poddaje siê egzekucji.
Kilkakrotna nowelizacja przepisu art. 777 k.p.c. wskazuje na coraz

szersze dobrowolne poddanie siê egzekucji, bez konieczno�ci anga¿owa-
nia wymiaru sprawiedliwo�ci i dochodzenia roszczenia w trybie postê-
powania rozpoznawczego w sprawach objêtych notarialnym tytu³em eg-
zekucyjnym.
Doprowadzenie do egzekucji z nieruchomo�ci na podstawie notarial-

nego tytu³u egzekucyjnego bynajmniej nie ogranicza siê do samego pod-
dania siê d³u¿nika co do przedmiotu egzekucji.
W praktyce nie do rzadko�ci nale¿¹ sytuacje, w których wierzyciel

udziela pe³nomocnictwa do udzia³u w przetargu. Celem umocowania jest
nabycie licytowanej nieruchomo�ci na rzecz wierzyciela poprzez udzia³
pe³nomocnika w przetargu (art. 977 k.p.c.). Tre�æ tego pe³nomocnictwa
nie zawsze jednak odpowiada sformu³owaniu zawartemu w art. 977 k.p.c.
We wszystkich analizowanych wypadkach udzielenie pe³nomocnictwa
mia³o miejsce przed wszczêciem postêpowania egzekucyjnego.Wi¹¿e siê
z tym kilka zagadnieñ, które bêd¹ przedmiotem dalszych rozwa¿añ.
W innej analizowanej sytuacji umocowanie pe³nomocnika, niezale¿nie

od upowa¿nienia do nabycia ró¿nych nieruchomo�ci w drodze okre�lonej
czynno�ci prawnej (np. umowy sprzeda¿y, darowizny), zawiera nastê-

E. G n i e w e k, Akt notarialny jako tytu³ egzekucyjny, [w:] Problematyka prawna repry-
watyzacji notariatu polskiego, Poznañ-Kluczbork 1996, s. 47 i nast.; K. K n o p p e k, Akt
notarialny jako tytu³ egzekucyjny, Pañstwo i Prawo 1991, z. 12, s. 67 i nast.; A. M a r -
c i n i a k, W kwestii o�wiadczenia d³u¿nika o poddaniu siê egzekucji, Acta Universitatis
Lodziensis, Folia Iuridica, £ód� 1989, nr 42, s. 55 i nast.

2 Z. � w i e b o d a, Nadanie przez s¹d klauzuli wykonalno�ci aktowi notarialnemu,
Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 3, s. 56 i nast.
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puj¹c¹ tre�æ: �mocodawca upowa¿nia do nabycia tak¿e innych nierucho-
mo�ci pod jakimkolwiek innym tytu³em. Pe³nomocnik po spe³nieniu
wymogówprzyst¹pienia do licytacji i powywo³aniu licytacji zg³asza zamiar
brania udzia³u w przetargu na podstawie przed³o¿onego pe³nomocnictwa
do nabycia nieruchomo�ci �pod jakimkolwiek innym tytu³em�.
Inna tre�æ przedmiotowego pe³nomocnictwa wierzyciela umocowuje

pe³nomocnika do nabycia w przysz³o�ci licytowanej nieruchomo�ci
�w jakimkolwiek trybie�.Pe³nomocnikzg³aszaj¹cyudzia³w licytacji uwa¿a,
¿e tre�æ pe³nomocnictwa odnosi siê równie¿ do nabycia w drodze licy-
tacji, poniewa¿ �jakikolwiek tryb� to równie¿ tryb nabycia nieruchomo�ci,
co do której d³u¿nik podda³ siê egzekucji.
Nale¿y równie¿ odnotowaæ przypadki w praktyce notarialnej, kiedy

w akcie notarialnym d³u¿nik podda³ siê egzekucji w zakresie wskazanej
nieruchomo�ci, a o�wiadczenie zosta³o z³o¿one w obecno�ci wierzyciela
jako osoby obecnej przy sporz¹dzeniu aktu (art. 92 § 1 pkt 4 i 8 pr. o
not.). W tym¿e akcie wierzyciel udzieli³ d³u¿nikowi pe³nomocnictwa do
nabycia przedmiotowej nieruchomo�ci w drodze egzekucji �w jakimkol-
wiek trybie�.
Wreszcie wierzyciel udzieli³ pe³nomocnictwa do udzia³u w przetargu

z podpisem notarialnie po�wiadczonym (art. 96 pkt 1 pr. o not.) �gdyby
dosz³o do sprzeda¿y licytacyjnej nieruchomo�ci okre�lonej w akcie�.
Ka¿da sytuacja wymaga oddzielnego rozwa¿enia.

2. Przebieg licytacji

Zgodnie z art. 972 k.p.c., licytacja odbywa siê publicznie w obecno�ci
i pod nadzorem sêdziego. Przytoczony przepis wyra¿a zasadê jawno�ci,
a pojêcie licytacji zosta³o u¿yte przede wszystkim w znaczeniu posiedze-
nia. W ten sposób ustawodawca traktuje licytacjê jak posiedzenie w toku
postêpowania cywilnego3. Jej publiczny charakter ma zapobiec ewentu-
alnym nadu¿yciom, zapewniæ osi¹gniêcie jak najwy¿szej ceny, a udzia³
sêdziego praworz¹dny przebieg.W ramach sprawowanego nadzoru sêdzia
podejmuje czynno�ci przewidziane dla przebiegu licytacji (zob. pkt 8).
Komornik sporz¹dza z niej protokó³. Dla dalszych wywodów istotne jest

3 Bli¿ej na ten temat A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komen-
tarz, t. II, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 1997, s. 1067.
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zwrócenie uwagi, ¿e do protoko³u wpisuje, miêdzy innymi, przedmiot
przetargu, wysoko�æ rêkojmi, cenê wywo³ania, imiona, nazwiska oraz
miejsce zamieszkania licytantów, skargi z³o¿one w toku licytacji, posta-
nowienia w przedmiocie ich rozstrzygniêcia, imiê i nazwisko licytanta,
który zaoferowa³ najwy¿sz¹ cenê.

3. Kr¹g licytantów

Od obecno�ci na licytacji nale¿y odró¿niæ branie udzia³u w przetargu.
Do wziêcia udzia³u w przetargu uprawnione s¹ podmioty, które z³o¿y³y
rêkojmiê b¹d� s¹ od jej z³o¿enia zwolnione4. Kr¹g licytantów wyznaczaj¹
przepisy art. 962 i 964 k.p.c. Podmiotami licytuj¹cymi nie mog¹ byæ
osoby wy³¹czone z mocy prawa z licytacji.

4. Wy³¹czenia podmiotowe z licytacji

W przetargu nie mog¹ uczestniczyæ: d³u¿nik, komornik, ich ma³¿on-
kowie, dzieci, rodzice i rodzeñstwo oraz osoby obecne na licytacji
w charakterze urzêdowym, licytant, który nie wykona³ warunków po-
przedniej licytacji i osoby, które mog¹ nabyæ nieruchomo�æ tylko za ze-
zwoleniem organu pañstwowego, a zezwolenia tego nie przedstawi³y (art.
976 § 1 k.p.c.). Stawienie siê jednego licytanta wystarcza do odbycia
przetargu (§ 2 art. 976 k.p.c.).
Bezwzglêdnie z udzia³u w przetargu wy³¹czony jest d³u¿nik. Mo¿e

jednak braæ w nim udzia³ jako pe³nomocnik wierzyciela bêd¹cego licy-
tantem. Ogólnie rzecz ujmuj¹c, w przetargumo¿na braæ udzia³ tak¿e przez
pe³nomocnika.

5. Forma pe³nomocnictwa

Pe³nomocnictwo do udzia³u w przetargu powinno byæ stwierdzone
dokumentem z podpisem urzêdowo po�wiadczonym (zd. 1 art. 977 k.p.c.).
Podpisy na pe³nomocnictwach udzielonych przez pañstwowe jednostki
organizacyjne albo jednostki organizacyjne samorz¹du terytorialnego oraz
na pe³nomocnictwach udzielonych adwokatom lub radcom prawnym nie
wymagaj¹ po�wiadczenia (zd. 2 art. 977 k.p.c.). Pe³nomocnictwo mo¿e

4 A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks postêpowania..., s. 1067.



13

Pe³nomocnictwo do udzia³u w przetargu

byæ równie¿ z³o¿onew formie aktu notarialnego. Zatemniemo¿na udzieliæ
go ustnie do protoko³u. Wystêpowanie pe³nomocnika bez nale¿ytego
umocowania oznacza nieprzyst¹pienie do przetargu (art. 982 § 2 k.p.c.)
i w konsekwencji bezskuteczno�æ licytacji5.

6. Charakter i tre�æ pe³nomocnictwa

Wdotychczasowympi�miennictwie koncentrowano siê przedewszyst-
kim na wskazaniu charakteru pe³nomocnictwa jako czynno�ci proceso-
wej. Zarazem, ale bardzo skrótowo, podkre�la siê, ¿e pe³nomocnictwo
z art. 977 k.p.c. spe³nia rolê pe³nomocnictwa o charakterze materialno-
prawnym i musi byæ oceniane w �wietle przepisów kodeksu cywilnego.
Jego celem jest bowiemz³o¿enie o�wiadczeniawoliwprzedmiocie nabycia
w³asno�ci nieruchomo�ci6.
Koncentrowanie uwagi na charakterze pe³nomocnictwa z art. 977

k.p.c. jako czynno�ci procesowej sprawia, ¿e w literaturze przedmiotu
eksponuje siê nastêpuj¹ce jego cechy. Panuje powszechna zgodno�æ, ¿e
art. 977 k.p.c. jest uregulowaniem szczególnym wobec przepisów art.
87 i 91 pkt 2 k.p.c. £¹czy siê z tym nierozci¹ganie pe³nomocnictwa
procesowego na umocowanie do udzia³u w przetargu. Oznacza to, ¿e
art. 977 k.p.c. dotyczy tylko udzia³u pe³nomocnika w przetargu, którego
przedmiotem jest dana nieruchomo�æ7. Pe³nomocnictwo do udzia³u
w przetargu jest pe³nomocnictwem do okre�lonej czynno�ci, musi wiêc
zawieraæ wskazanie okre�lonej licytacji, w której pe³nomocnik ma repre-
zentowaæ mocodawcê8. Znaczne ograniczenie zakresu omawianego pe³-

5 J. £ o p a t o w s k a, Pozalicytacyjne sposoby nabycia nieruchomo�ci w postêpowa-
niu egzekucyjnym, Przegl¹d Prawa Egzekucyjnego 2004, nr 1/2, s. 74

6 A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks postêpowania..., s. 1071; E.We n g e r e k, Postêpo-
wanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, Warszawa 1972, s. 551 i nast.; S. D a l -
k a, [w:] S. D a l k a, J. R o d z i e w i c z, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Ko-
mentarz, Gdañsk 1994, s. 311; F. Z e d l e r, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne.
Komentarz, t. III, Gdañsk 1995, s. 297; J. J a n k o w s k i,Nowelizacja czê�ci drugiej kodeksu
postêpowania cywilnego (postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne), Przegl¹d S¹dowy
1996, nr 10, s. 44; Z. � w i e b o d a, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komen-
tarz do czê�ci drugiej kodeksu postêpowania cywilnego, Warszawa 1994, s. 264.

7 Zob. przypis 6.
8 E.We n g e r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce..., s. 552; S. D a l k a, Postêpowanie

zabezpieczaj¹ce..., s. 311.
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nomocnictwa przewiduje F. Zedler, stwierdzaj¹c, ¿e skoro nabycie nie-
ruchomo�ci jest czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³egozarz¹du, nale¿y
w pe³nomocnictwie podaæ rodzaj dokonywanych czynno�ci, a wiêc �cis³e
oznaczenie nieruchomo�ci, która ma byæ nabyta na licytacji (art. 98 k.c.),
a tak¿e wysoko�æ kwoty, za jak¹ mo¿e byæ nabyta9.
Wydaje siê, ¿e �ci�le procesowy charakter omawianego pe³nomocnic-

twa zdominowa³ dotychczasowe spojrzenie na tre�æ art. 977 k.p.c. Zgodnie
z literalnym brzmieniem zd. 1 art. 977 k.p.c., pe³nomocnictwo do udzia³u
w przetargu powinno byæ stwierdzone dokumentem z podpisem urzê-
dowo po�wiadczonym. Jego forma wskazuje, ¿e w stosunku do art. 87
i art. 91 pkt 2 k.p.c. mamy do czynienia z uregulowaniem szczególnym.
Trzeba jednak pamiêtaæ, ¿e pe³nomocnictwo to wywiera tak¿e skutki
materialnoprawne, a wtedy jest to domenamaterialnego prawa cywilnego.
W szczególno�ci nie mo¿na tych ostatnich skutków ograniczaæ tylko do
wymogów zdolno�ci pe³nomocnika do czynno�ci prawnych. Z drugiej
strony, rodzajowy charakter pe³nomocnictwa bynajmniej nie oznacza
ograniczenia zakresu umocowania zawsze do konkretnej nieruchomo�ci
oraz wyznaczonej przez mocodawcê wysoko�ci ceny nabycia. Nie mo¿na
tak¿e zapominaæ, ¿e tre�æ umocowania podlegawyk³adni, jak ka¿dew tym
wzglêdzie o�wiadczenie woli. Wyk³adnia ta nie mo¿e ograniczaæ siê
wy³¹cznie do literalnego brzmienia art. 977 k.p.c., ale powinna uwzglêd-
niaæ równie¿ zakres tego pe³nomocnictwa poprzez pryzmat art. 92 k.p.c.
Zgodnie z tym przepisem, zakres, czas trwania i skutki umocowania
szerszego ni¿ pe³nomocnictwo procesowe, jak równie¿ umocowanie do
poszczególnych czynno�ci procesowych ocenia siê wed³ug tre�ci pe³no-
mocnictwa oraz przepisów kodeksu cywilnego. Je¿eli chodzi o zakres
pe³nomocnictwa procesowego do poszczególnych czynno�ci proceso-
wych, a tak¹ niew¹tpliwie jest udzia³ pe³nomocnika w przetargu, okre�la
wy³¹cznie tre�æ umocowania, zgodnie z przepisami cywilnego prawa
materialnego. Ka¿dy bowiem pe³nomocnik procesowy z art. 977 k.p.c.
jest równocze�nie pe³nomocnikiem z zakresu prawa cywilnego, a pojêcie
pe³nomocnik procesowy stanowi formê rodzajow¹ pe³nomocnictwa
cywilnego10. Nale¿y zgodziæ siê z przytoczonymi stwierdzeniami, ¿e

9 F. Z e d l e r, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce..., s. 297.
10 H. C i e p ³ a, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, t. I, pod red. K. Pia-

seckiego, Warszawa 1996, s. 379.
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pe³nomocnictwo z art. 977 k.p.c. ma podwójny charakter: procesowy
i materialnoprawny. Jest zatem pe³nomocnictwem szerszym ni¿ typowe
pe³nomocnictwo procesowe (art. 87 k.p.c.). W³a�nie jako procesowe jest
zarazem rodzajowe, poniewa¿ udzielone jest dla udzia³u pe³nomocnika
w przetargu w celu nabycia dla umocowanego nieruchomo�ci w postê-
powaniu egzekucyjnym. Nadal aktualny jest pogl¹d S¹du Najwy¿szego,
który przyj¹³, ¿e przy pe³nomocnictwie szerszym ni¿ pe³nomocnictwo
procesowe do oceny skuteczno�ci czynno�ci procesowych pe³nomoc-
nika stosuje siê przepis art. 93 p.o.p.c. (obecnie art. 105 k.c.)11 . Do
pe³nomocnictw, o których mowa w art. 92 k.p.c. (nale¿y przyj¹æ, ¿e tak¿e
do pe³nomocnictwa z art. 977 k.p.c.), stosuje siê te¿ inne przepisy prawa
cywilnego, a wiêc art. 95, 109 k.c., z wyj¹tkiem art. 94 k.p.c., który,
jak wynika z jego tre�ci, dotyczy tylko pe³nomocnictw procesowych12.
Gdyby przyj¹æ powy¿szy kierunek rozumowania, nie by³oby podstaw

do twierdzenia, ¿e tre�æ pe³nomocnictwa musi zawieraæ wskazanie okre-
�lonej licytacji oraz nieruchomo�ci licytowanej, a nawet wysoko�ci kwoty,
za któr¹ pe³nomocnik jest uprawniony do jej nabycia. Oznacza³oby to,
¿e umocowanie nie musia³oby byæ dokonane dopiero z chwil¹ wszczêcia
postêpowania licytacyjnego. Nie wydaje siê uzasadniony pogl¹d, wed³ug
którego zakres pe³nomocnictwamusi uwzglêdniaæ tak¿e �wysoko�æ kwoty,
za jak¹ ma byæ nabyta nieruchomo�æ�13. W takiej sytuacji mocodawca
w niczym nieuzasadniony sposób by³by ograniczony co do mo¿liwo�ci
udzielonego zakresu pe³nomocnictwa do przetargu, w którym przecie¿
licytant staje siê nabywc¹ nieruchomo�ci po zaoferowaniu najwy¿szej
kwoty, której wysoko�ci nie jest przecie¿ w stanie przewidzieæ moco-
dawca w chwili udzielanego pe³nomocnictwa. Celem mocodawcy jest
bowiem nabycie licytowanej nieruchomo�ci, a nie wysoko�æ kwoty
nabycia, któr¹ pozostawia uznaniu pe³nomocnika, zgodnie z tre�ci¹ umo-
cowania. Jak trafnie wskaza³ S¹d Najwy¿szy, a pogl¹d ten podziela
pi�miennictwo, pe³nomocnictwo rodzajowe, a za takie nale¿y uwa¿aæ
pe³nomocnictwo do udzia³u w przetargu, w zakresie skutków material-
noprawnych powinno okre�laæ rodzaj czynno�ci prawnej objêtej umo-

11 Orzeczenie SN z dnia 29 maja 1962 r. 1 CR 566/62, OSN 1963, poz. 200.
12 H. C i e p ³ a, [w:] Kodeks postêpowania..., s. 379.
13 Zob. przypis 9.
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cowaniem i jej przedmiot. Rodzajem czynno�ci prawnej objêtej umoco-
waniem jest nabycie nieruchomo�ci w trybie przetargu, a przedmiotem
nieruchomo�æ, co do której d³u¿nik podda³ siê egzekucji (art. 777 § 1
pkt 4, 5 k.p.c.). Z braku powy¿szych postanowieñ w tre�ci pe³nomoc-
nictwa, które wyra¿a³yby jednoznacznie wolê mocodawcy, jego rzeczy-
wist¹ wolê nale¿y ustalaæ przy wykorzystaniu regu³ wyk³adni o�wiadczeñ
woli (art. 56 i 65 k.c.)14. Uzasadnione wydaje siê twierdzenie, ¿e umo-
cowanie czyni zado�æ wymogom z art. 977 k.p.c., je¿eli z tre�ci pe³no-
mocnictwa wynikaæ bêdzie, ¿e pe³nomocnik upowa¿nia do nabycia nie-
ruchomo�ci, co do której d³u¿nik podda³ siê w danym akcie notarialnym
egzekucji. Okoliczno�æ, czy dojdzie w ogóle do nabycia licytacyjnego
przedmiotowej nieruchomo�ci pozostaje poza ocen¹ w chwili udzielenia
pe³nomocnictwa. Skuteczno�æ udzielonego pe³nomocnictwa bêdzie przed-
miotem oceny dopiero z chwil¹ rozpoczêcia licytacji (art. 973 i nast.).

7. Obowi¹zki notariusza przy udzielaniu pe³nomocnictwa do
przetargu

Udzia³ notariusza przy udzielaniu pe³nomocnictwa na podstawie art.
977 k.p.c. przejawia siê w dwóch mo¿liwych czynno�ciach notarialnych.
Pierwsza dotyczy urzêdowego po�wiadczenia podpisu przy udzieleniu
pe³nomocnictwa do udzia³u w przetargu (art. 96 pkt 1 pr. o not.). Zakres
obowi¹zku przy nadaniu tzw. klauzuli po�wiadczeniowej ogranicza siê
zazwyczaj do stwierdzenia to¿samo�ci mocodawcy oraz z³o¿enia przez
niego podpisu w³asnorêcznego w obecno�ci notariusza. W szczególno�ci
nie mo¿na przypisaæ notariuszowi obowi¹zku sprawdzenia rzeczywistych
okoliczno�ci wszczêcia postêpowania egzekucyjnego z nieruchomo�ci
oraz rozpoczêcia licytacji, a tak¿e tego, czy dana nieruchomo�æ jest przed-
miotem licytacji15.Notariusz opiera siê na zapewnieniu mocodawcy co do
tre�ci pe³nomocnictwa. Zakres umocowania czyni zado�æ wymogom

14 Wyrok SN z dnia 4 listopada 1998 r. II CKN 866/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 66;
zob. tak¿e M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny, t. I: Komentarz, pod red. K. Pietrzykow-
skiego, Warszawa 2002, s. 280 i nast.

15 Mam tutaj na uwadze przedstawienie notariuszowi dowodu wyznaczaj¹cego termin
licytacji czy te¿wogóle przedstawianie dowodów �wiadcz¹cych o przyst¹pieniu do licytacji
(np. wp³acenia wadium).
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z art. 977 k.p.c., je¿eli mocodawca w tre�ci pe³nomocnictwa wska¿e
nieruchomo�æ wed³ug oznaczenia wymaganego dla wszczêcia postêpo-
wania egzekucyjnego z zajêtej nieruchomo�ci, chocia¿by termin licytacji
nie by³ jeszcze wyznaczony (por. art. 952 k.p.c.). Chodzi nadto o za-
strze¿enie, ¿e powy¿sza nieruchomo�æ ma byæ nabyta w drodze prze-
targu.
Udzielenie pe³nomocnictwa do udzia³u w przetargu mo¿liwe jest tak¿e

w formie aktu notarialnego. Najczê�ciej zachowanie tej formy ma miejsce
wówczas, gdy d³u¿nik poddaje siê w akcie egzekucji ze wskazanej nie-
ruchomo�ci, a wierzyciel udziela d³u¿nikowi pe³nomocnictwa do nabycia
na jego rzecz przedmiotowej nieruchomo�ci w drodze przetargu.
Z³o¿enie o�wiadczenia o poddaniu siê egzekucji w sytuacjach wska-

zanych w art. 777 § 1 pkt 4, 5, 6 k.p.c. mo¿e nast¹piæ w obecno�ci
wierzyciela b¹d� te¿wierzycielwystêpuje jakoosobabior¹caudzia³w akcie
(art. 92 § 1 pkt 8 pr. o not.). Nie musi byæ on stron¹ umowy, ale d³u¿nik
mo¿e z³o¿yæ o�wiadczenie w jego obecno�ci, czego dowodem bêdzie
podpis wierzyciela na akcie notarialnym jako tytule egzekucyjnym.
W zwi¹zku z powy¿szym wy³ania siê problem udzielenia przez wierzy-
ciela w tym akcie notarialnym pe³nomocnictwa do nabycia w jego imieniu
i na jego rzecz nieruchomo�ci, co do której skierowana ma byæ egzekucja
na podstawie wspomnianego tytu³u. Nie do rzadko�ci nale¿¹ sytuacje,
w których tre�æ pe³nomocnictwa upowa¿nia do nabycia wspomnianej
nieruchomo�ci �w jakimkolwiek trybie� zamiast �w trybie przetargu�.
Gdyby traktowaæ dotychczasowe wypowiedzi pi�miennictwa, stwier-

dzaj¹ce, ¿e z tre�ci umocowania musi jednoznacznie wynikaæ upowa¿-
nienie do nabycia konkretnej licytowanej nieruchomo�ci w drodze prze-
targu, to zastrze¿onewewspomnianymakcie notarialnympe³nomocnictwo
do nabycia nieruchomo�ci w �jakimkolwiek trybie�musia³oby byæ uznane
za nieczyni¹ce zado�æ wymogom z art. 977 k.p.c.
Nie podzielam takiego stanowiska. Tre�æ pe³nomocnictwa, jak ka¿de

o�wiadczenie woli, podlega wyk³adni. Z kontekstu sytuacyjnego, w któ-
rym zosta³o z³o¿one, wynika jednoznacznie, ¿e d³u¿nik podda³ siê egze-
kucji co do nieruchomo�ci stanowi¹cej jego w³asno�æ. O�wiadczenie
z³o¿y³ w obecno�ci wierzyciela, który w tym¿e akcie notarialnym udzieli³
d³u¿nikowi pe³nomocnictwa do nabycia na jego rzecz przedmiotowej nie-
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ruchomo�ci w drodze sprzeda¿y licytacyjnej. Nie�cis³e sformu³owanie
notariusza w tre�ci pe³nomocnictwa, ¿e wierzyciel upowa¿nia d³u¿nika
do nabycia wspomnianej nieruchomo�ci �w jakimkolwiek trybie� nie
powinno pozostawiaæw¹tpliwo�ci co do to¿samo�ci nieruchomo�ci, której
d³u¿nik podda³ siê egzekucji oraz ewentualnej jej sprzeda¿y licytacyjnej.
Tak wiêc umocowanie dotyczy nabycia tej samej oznaczonej nierucho-
mo�ci, co do której d³u¿nik podda³ siê egzekucji. Nale¿y zatem przyj¹æ,
¿e przes³anka z art. 900 k.p.c. co do to¿samo�ci nieruchomo�ci zosta³a
spe³niona.
Okoliczno�æ, ¿e tre�æ pe³nomocnictwa odnosi siê do nabycia nieru-

chomo�ci �w jakimkolwiek trybie� nie musi oznaczaæ sprzeczno�ci z tre-
�ci¹ art. 977 k.p.c. Wbrew literalnemu brzmieniu tego pe³nomocnictwa
nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e nabycie przedmiotowej nieruchomo�ci mo¿e
nast¹piæ tylkowdrodze licytacji, poniewa¿ jest to jedyny sposób poddania
siê d³u¿nika dobrowolnej egzekucji oraz wy³¹czny tryb nabycia tej nie-
ruchomo�ci na rzecz wierzyciela. Inaczej mówi¹c, przepisy kodeksu
postêpowania cywilnego nie przewiduj¹ innego trybu nabycia licytowanej
nieruchomo�ci w trybie egzekucji, której podda³ siê ju¿ d³u¿nik. Skoro
d³u¿nik przewidujemo¿liwo�æ zbycia nieruchomo�ci na drodze egzekucji,
a wierzyciel wyra¿a zgodê na jej nabycie w przewidzianym ustaw¹ trybie,
nie powinno byæ przeszkód do udzielenia takiego pe³nomocnictwa oraz
uznania jego tre�ci w ca³okszta³cie kontekstu poddania siê d³u¿nika eg-
zekucji, któr¹wierzyciel przez swój udzia³ w czynno�ci notarialnej w pe³ni
akceptuje.
Uprzednio wskazano na stosunkowo liczne sytuacje, w których pe³-

nomocnictwo do nabycia nieruchomo�ci w trybie przetargu zosta³o udzie-
lone w formie aktu notarialnego jako samoistna czynno�æ notarialna.
Umocowanie upowa¿nia³o pe³nomocnika do nabycia nieruchomo�ci
w drodze okre�lonej czynno�ci prawnej (np. umowy sprzeda¿y, darowi-
zny) oraz do nabycia �innych nieruchomo�ci w trybie przetargu pod
jakimkolwiek tytu³em�.Toostatnie sformu³owanie stanowi³o,wed³ugoceny
pe³nomocnika, umocowanie do nabycia nieruchomo�ci w trybie przetar-
gu. Na jego podstawie pe³nomocnik zg³asza³ swój udzia³ w licytacji po
uprzednim wype³nieniu wymaganych warunków. Nie ulega w¹tpliwo�ci,
¿e pe³nomocnictwo zosta³o udzielone z wyprzedzeniem co do wszczêtego
postêpowania egzekucyjnego i nie wskazywa³o konkretnej nieruchomo�ci
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objêtej licytacj¹. Tre�æ umocowania wskazywa³a jedynie, ¿e pe³nomocnik
zosta³ upowa¿nionydonabycia jakiejkolwiek nieruchomo�ciw trybie prze-
targu, gdyby do takiego dosz³o.
Trzeba przyj¹æ, ¿e pe³nomocnictwo z art. 977 k.p.c. jest pe³nomoc-

nictwem szczególnym. W �wietle art. 98 zd. 2 k.c., pe³nomocnictwo
szczególne powinno zawieraæ umocowanie do dokonania okre�lonej
czynno�ci prawnej, np. umowy sprzeda¿y oznaczonej rzeczy. Dla sku-
tecznego dokonania przez pe³nomocnika niektórych czynno�ci prawnych,
przepisy ustawy wprost wymagaj¹ udzielenia pe³nomocnictwa szczegól-
nego (por. art. 977 k.p.c.)16. Ze wzglêdu na zakres umocowania jest to
zarazem pe³nomocnictwo do poszczególnej czynno�ci17.
Wyk³adnia wskazanych przepisów uzasadnia twierdzenie, ¿e wymóg

pe³nomocnictwa z art. 977 k.p.c. jest spe³niony, je¿eli zakres umocowania
obejmuje wskazanie konkretnej nieruchomo�ci oznaczonej co do to¿sa-
mo�ci oraz tryb jej nabycia w drodze przetargu. Uwa¿am, ¿e oznaczenie
nieruchomo�ci mo¿e nast¹piæ w ten sposób, ¿e pe³nomocnik wska¿e
nieruchomo�æ, co do której d³u¿nik podda³ siê egzekucji w trybie art. 777
§ 1 pkt 4, 5, 6 k.p.c. (wska¿e konkretny tytu³ egzekucyjny z powo³aniem
siê na numer sporz¹dzonego aktu notarialnego w kancelarii notarialnej).
Nie jest wykluczona sytuacja, w której wierzyciel spodziewa siê dopiero
poddania siê d³u¿nika egzekucji z nieruchomo�ci i udziela ju¿ pe³nomoc-
nictwa do jej nabycia w drodze przetargu, o ile d³u¿nik z³o¿y odpowiednie
o�wiadczenie w formie aktu notarialnego, w którymwska¿e przewidzian¹
przez wierzyciela nieruchomo�æ. Okre�lenie takiej nieruchomo�ci w tre�ci
pe³nomocnictwa mo¿e nast¹piæ w ten sposób, ¿e wierzyciel odwo³a siê
tylko do spodziewanego tytu³u egzekucyjnego d³u¿nika, w którymwska¿e
nieruchomo�æcodopoddania siê egzekucji z zamiarem jej nabyciaw drodze
przetargu, o ile do takiego dojdzie. Notariusz w ka¿dym ze wskazanych
wypadków jest kompetentny do sporz¹dzenia ¿¹danej czynno�ci notarial-
nej. W szczególno�ci brak jest podstaw do odmowy sporz¹dzenia pe³-
nomocnictwa w formie aktu notarialnego przed wszczêciem postêpowa-
nia egzekucyjnego z nieruchomo�ci, któr¹ wierzyciel ma zamiar nabyæ

16 Tak B. G a w l i k, [w:] System prawa cywilnego. Czê�æ ogólna, red. S. Grzybowski,
Wroc³aw i in. 1985, s. 778.

17 Tam¿e, s. 777.
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w trybie przetargu, na podstawie pe³nomocnictwa z art. 977 k.p.c. Zakres
umocowania oraz skuteczno�æ pe³nomocnictwabêdzie przedmiotemoceny
dopiero z chwil¹ dopuszczenia pe³nomocnika do udzia³u w licytacji.
Notariusz odmówi sporz¹dzenia aktu notarialnego w sytuacji, gdyby

tre�æ pe³nomocnictwa w ogóle pomija³a wymogi z art. 977 k.p.c. jako
pe³nomocnictwa szczególnego. Nie by³oby skuteczne pe³nomocnictwo,
w którym tre�æ umocowania ogranicza³aby siê np. do sformu³owania
�upowa¿nia pe³nomocnika do nabycia nieruchomo�ci na podstawie jakie-
gokolwiek tytu³u b¹d� w jakimkolwiek trybie�. Zamieszczenie jednak
w tre�ci pe³nomocnictwa umocowania do nabycia konkretnej nierucho-
mo�ci �w jakimkolwiek trybie� w okre�lonym kontek�cie sytuacyjnym
sporz¹dzonego aktu notarialnego, z którego wynika, ¿e chodzi o nieru-
chomo�æ, co do której d³u¿nik podda³ siê egzekucji (art. 777 § 1 pkt 4,
5, 6 k.p.c.), powinno stanowiæ podstawê dopuszczenia pe³nomocnika do
udzia³u w licytacji. Wyk³adnia o�wiadczenia woli pe³nomocnika nie po-
zostawia w¹tpliwo�ci, ¿e chodzi mu o nabycie nieruchomo�ci, co do
której d³u¿nik podda³ siê egzekucji. Nie ma bowiem innego ni¿ przetar-
gowy tryb nabycia wspomnianej nieruchomo�ci i przywi¹zywanie do
literalnego brzmienia o�wiadczenia pe³nomocnika nadmiernego (formali-
stycznego) znaczenia by³oby sprzeczne z wyk³adni¹ tego¿ o�wiadczenia
na gruncie art. 98 k.c. w zw. z art. 997 k.p.c.

8.Kognicja s¹duwpostêpowaniu licytacyjnymwzakresiew do-
puszczenia pe³nomocnika do udzia³u w przetargu

Nadzór sêdziegonadpostêpowaniem licytacyjnymmazapewniæ zgodny
z prawem przebieg przetargu. Miêdzy innymi chodzi o udzia³ w³a�ciwego
krêgu licytantów oraz o to, aby nie uczestniczy³y w przetargu osoby
z niego wy³¹czone z mocy prawa, a tak¿e niew³a�ciwie umocowani pe³-
nomocnicy.
Zgodnie z art. 978 § 1 k.p.c., przetarg odbywa siê ustnie w postaci

posiedzenia. Powywo³aniu licytacji pe³nomocnik licytanta powinienprzed-
stawiæ pe³nomocnictwo, a o jego dopuszczeniu do przetargu decyduje
sêdzia na podstawie przed³o¿onego dokumentu. Przedmiotem oceny jest
tre�æ umocowania oraz forma udzielonego pe³nomocnictwa. W wypadku
negatywnej oceny, sêdzia nie dopu�ci pe³nomocnika do udzia³uw licytacji,
czemu da wyraz w protokole sporz¹dzonym przez komornika oraz w sto-
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sownym orzeczeniu. Ocena przez sêdziego przedmiotowego pe³nomoc-
nictwa mo¿e nast¹piæ w wyniku rozpoznania skargi na czynno�ci ko-
mornika w toku licytacji (art. 986 k.p.c.). Inni licytanci mog¹ z³o¿yæ
skargê, kwestionuj¹c udzia³ pe³nomocnika-licytanta w licytacji.
Kognicja w zakresie oceny zgodno�ci z prawem udzielonego pe³no-

mocnictwamo¿e nast¹piæ tak¿e po zamkniêciu przetargu, gdy s¹dw osobie
sêdziego, pod którego nadzorem odbywa siê licytacja, wydaje na posie-
dzeniu jawnym postanowienie co do przybicia na rzecz licytanta, po wy-
s³uchaniu tak jego, jak i jego pe³nomocnika. Dopiero bowiem w tej fazie
postêpowania sêdzia mo¿e powzi¹æ w¹tpliwo�æ co do skuteczno�ci pe³-
nomocnictwa (art. 987 k.p.c.) i odmówiæ przybicia (art. 991 k.p.c.).
Je¿eli postanowienie to zapad³o na posiedzeniu niejawnym, stosuje siê
procedurê przewidzian¹ w art. 996 k.p.c. Na postanowienie s¹du przy-
s³uguje za¿alenie.


