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Pytania i odpowiedzi

Rejent * rok 15 * nr 12(176)
grudzieñ 2005 r.

Pytania i odpowiedzi

Pytanie: Czy w chwili ustanowienia zapisu nieruchomo�æ jako przed-
miot zapisu musi byæ oznaczona co do to¿samo�ci?
Odpowied�: Stan faktyczny sprawy przedstawia³ siê nastêpuj¹co:

spadkodawca w rozrz¹dzeniu testamentowym uczyni³ na rzecz zapisobiercy
zapis w postaci zobowi¹zania spadkobiercy ustawowego do �przeniesienia
w³asno�ci po³owy nieruchomo�ci� o pow. 1 ha, oznaczonej jako dzia³ka
nr 1658 po³o¿ona w... W innym zapisie testamentowym (testament spo-
rz¹dzony w³asnorêcznie) tre�æ zapisu nak³ada³a na spadkobiercê obowi¹-
zek �przeznaczenia� zapisobiercy dzia³ki po³o¿onej �od stron po³udniowej
domu spadkodawcy biegn¹cej do drogi publicznej relacji A-B�.

W pierwszym zapisie nieruchomo�æ zosta³a wprawdzie oznaczona
w sposób geodezyjny (podany zosta³ numer ewidencyjny dzia³ki), ale ob-
ci¹¿enie spadkobiercy co do przeniesienia w³asno�ci po³owy tej nierucho-
mo�ci mo¿na rozumieæ dwojako. Z wykonaniem zapisu wi¹¿e siê do-
konanie geodezyjnego podzia³u gruntu na dwie dzia³ki po po³owie, w trybie
rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38,
poz. 454). Je¿eli jednak dzia³ka objêta by³aby re¿imem ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, przed zawarciem umowy
spadkobierca musia³by w trybie art. 96 i nast. tej ustawy w zwi¹zku
z rozporz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie
trybu dokonywania podzia³ów nieruchomo�ci oraz sposobu sporz¹dzania
i wydawania dokumentów wymaganych w tym postêpowaniu (Dz.U. Nr
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25, poz. 130) doprowadziæ do podzia³u nieruchomo�ci. Ale przeniesienie
po³owy nieruchomo�ci mo¿na rozumieæ jako rozporz¹dzenie udzia³em
w 1/2 czê�ci na rzecz zapisobiercy.

W drugim zapisie spadkodawca okre�li³ nieruchomo�æ, maj¹c¹ byæ
przedmiotem zapisu, w sposób topograficzny, bez jakiegokolwiek nawi¹-
zania do oznaczenia ewidencyjnego gruntu. W obu sytuacjach obci¹¿eni
zapisem spadkobiercy twierdz¹, ¿e zapis jest bezprzedmiotowy, poniewa¿
w chwili jego ustanowienia (sporz¹dzenia testamentu) brak by³o ozna-
czonego przedmiotu zapisu jako rzeczy indywidualnie oznaczonej co do
to¿samo�ci. Jako argument tego stanowiska podnosi siê, ¿e opis nieru-
chomo�ci zawarty w tre�ci zapisu nie odpowiada definicji nieruchomo�ci
gruntowej w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.

Ustosunkowuj¹c siê do powy¿szych problemów, nale¿y stwierdziæ co
nastêpuje.

Zapisem jest rozrz¹dzenie testamentowe, moc¹ którego spadkodawca
zobowi¹zuje spadkobiercê ustawowego lub testamentowego albo zapiso-
biercê (dalszy zapis) do spe³nienia okre�lonego �wiadczenia maj¹tkowego
na rzecz zapisobiercy (w wypadku dalszego zapisu � dalszego zapiso-
bercy). Stosunek prawny powstaj¹cy na skutek zapisu miêdzy zapiso-
bierc¹ a obci¹¿onym zapisem jest stosunkiem zobowi¹zaniowym, a prawo
zapisobiercy ma charakter wierzytelno�ci. Na podstawie tej wierzytelno-
�ci zapisobierca mo¿e ¿¹daæ od obci¹¿onego wykonania zapisu1. Oznacza
to, ¿e odmowa wykonania zapisu uzasadnia powództwo zapisobiercy
z art. 64 k.c. o wydanie orzeczenia zastêpczego, zobowi¹zuj¹cego bra-
kuj¹ce o�wiadczenie woli spadkobiercy (obci¹¿onego zapisem), odma-
wiaj¹ce zawarcia w wykonaniu zapisu w³a�ciwej umowy. Zapis stanowi
podstawê tego powództwa.

Prawo polskie nie zna legatum per vindicationem, dlatego te¿ zapi-
sobierca nie nabywa zapisanego mu prawa z chwil¹ otwarcia spadku,
lecz tylko wierzytelno�æ przeciwko obci¹¿onemu o wykonanie zapisu.

Zwykle zwraca siê uwagê, ¿e zapis podlega wykonaniu, je¿eli spad-
kodawca okre�li w testamencie (musi okre�liæ) �wiadczenie maj¹tkowe,
maj¹ce stanowiæ przedmiot zapisu. Zgodnie podkre�la siê, ¿e z mocy

1 Zob. M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, pod red. K Pietrzykow-
skiego, Warszawa 1998, s. 810 i nast.
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zapisu mo¿e powstaæ miêdzy innymi zobowi¹zanie do przeniesienia
w³asno�ci rzeczy2.

Niew¹tpliwie w tym wypadku rzecz¹ jest nieruchomo�æ jako przed-
miot zapisu. Pozostaje zatem rozwa¿yæ sposoby, w jakich spadkodawca
mo¿e wyraziæ swoje o�wiadczenie woli co do tej rzeczy.

Jak siê wydaje, nale¿y wyj�æ od stwierdzenia, ¿e zapis polega na
przeznaczeniu korzy�ci maj¹tkowej, byleby tylko nie polega³a ona na usta-
nowieniu pewnej osoby spadkobierc¹. Korzy�æ wynikaj¹ca dla zapisobier-
cy z ustanowienia zapisu mo¿e byæ bardzo ró¿norodna. Zauwa¿a siê
w pi�miennictwie, ¿e korzy�æ, któr¹ otrzymaæ ma zapisobierca, musi byæ
korzy�ci¹ maj¹tkow¹ i musi byæ tak ukszta³towana, aby obci¹¿ony mia³
obowi¹zek spe³nienia na rzecz zapisobiercy pewnego �wiadczenia, to znaczy,
aby wskutek zapisu powsta³ miêdzy zapisobierc¹ jako wierzycielem a ob-
ci¹¿onym jako d³u¿nikiem stosunek zobowi¹zaniowy (art. 968 § 1 k.c.).
Spadkodawca nie musi sam dok³adnie oznaczyæ przedmiotu zapisu3. Warto
przypomnieæ, ¿e na gruncie art. 118 § 1 i 2 pr. spadk. spadkodawca móg³
pozostawiæ uznaniu obci¹¿onego, osoby trzeciej lub rozstrzygniêciu s¹du
oznaczenie przedmiotu zapisu, którego cel okre�li³ (por. tak¿e art. 119 pr.
spadk.). Przyjmowa³o siê wówczas, ¿e je¿eli spadkodawca nie wskaza³,
kto ma dokonaæ wyboru, zgodnie z zasad¹ wyra¿on¹ w art. 22 § 1 k.z.,
nale¿y on do obci¹¿onego4 (por. art. 365 § 1 k.c.).

Niejednokrotnie w praktyce s¹dowej zdarza siê, ¿e dochodzi do nie-
porozumieñ miêdzy ocen¹ co do wyboru przez obci¹¿onego przedmiotu
zapisu  jednego z kilku �wiadczeñ wymienionych przez spadkodawcê
przedmiotów (art. 365 §1 k.c.) a okre�leniem przedmiotu zapisu przez
spadkodawcê nieokre�lonego (np. zapis u¿ytkowania po³owy gospodar-
stwa rolnego, bez okre�lenia dzia³ek obci¹¿onych zapisem, budynków,
a nawet inwentarza ¿ywego, co do których u¿ytkowanie mia³o byæ usta-
nowione)5, co mo¿e budziæ w¹tpliwo�ci, czy zapis w ogóle zosta³ usta-
nowiony6.

2 M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny..., s. 813-814.
3 J. G w i a z d o m o r s k i, Prawo spadkowe, Warszawa 1959, s. 352.
4 Tam¿e.
5 Wyrok SN z dnia 8 lutego 1952 r. C 1890/51, za: Pañstwo i Prawo 1953, z. 1, s. 136.
6 Tak J. G w i a z d o m o r s k i, Prawo spadkowe..., s. 352 i tam cyt. przypis 21.
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Orzecznictwo kilkakrotnie dokonywa³o oceny skuteczno�ci ustano-
wionego zapisu co do okre�lonego przedmiotu. I tak, w wypadku gdy
spadkodawca dokona³, miêdzy innymi, zapisów przedmiotów maj¹tko-
wych, które, jego zdaniem, by³y jego wy³¹czn¹ w³asno�ci¹, a w rzeczy-
wisto�ci wchodzi³y do wspólno�ci ustawowej, zmniejszenie praw st¹d
wynikaj¹cych mo¿e dotkn¹æ tylko tych zapisobierców, którym te przed-
mioty by³y zapisane7. Je¿eli tre�ci¹ zapisu jest u¿ytkowanie nieokre�lonej
bli¿ej przez spadkodawcê po³owy nieruchomo�ci, zapisobierca przed wy-
st¹pieniem z pozwem o wydanie zapisu powinien zwróciæ siê do spad-
kobiercy o dokonanie wyboru tej po³owy nieruchomo�ci; gdyby spad-
kobierca tego nie uczyni³ lub dokona³ wyboru w sposób oczywi�cie
krzywdz¹cy zaposobiercê, dopiero wówczas ten powinien zwróciæ siê
do s¹du spadku, by wyznaczy³ spadkobiercy termin jego dokonania, a w
razie niedokonania prawid³owego w terminie, sam rozstrzygn¹³ postano-
wieniem o wyborze. Powództwo o wydanie po³owy nieruchomo�ci
zapisobiercy, wytoczone przed dokonaniem tych czynno�ci, powinno
ulec, jako przedwczesne oddaleniu8.

Kierunek dopuszczaj¹cy konkretyzacjê przedmiotu zapisu w chwili
jego wykonania zosta³ podtrzymany w najnowszym orzecznictwie. Mia-
nowicie, S¹d Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d, ¿e zapis dotycz¹cy nierucho-
mo�ci mo¿e polegaæ tak¿e na zobowi¹zaniu spadkobiercy do ustanowienia
na rzecz zapisobiercy odrêbnej w³asno�ci lokalu, z zachowaniem warun-
ków okre�lonych w obowi¹zuj¹cych przepisach, jak równie¿ do prze-
niesienia udzia³u we w³asno�ci tej nieruchomo�ci9.

W przedmiotowej sprawie testamentem w³asnorêcznym spadkodaw-
ca zobowi¹za³ spadkobiercê do przeniesienia na rzecz zapisobiercy �czê�ci
nieruchomo�ci po³o¿onej po lewej stronie od sieni na w³asno�æ�. Przed-
miotem spadku by³ dom mieszkalny (nieruchomo�æ miejska). Na tej
podstawie zapisobierca, powo³uj¹c siê na odmowê spadkobiercy wyko-
nania zapisu, w pozwie ¿¹da³ zobowi¹zania pozwanego spadkobiercê do
�z³o¿enia o�wiadczenia woli� o przeniesienie na rzecz powódki � w wy-

7 Wyrok SN z dnia 6 lipca 1954 r. I CR 1175/54, Zb. Orzecz. 1955, nr 3, s. 57 i nast.
8 Zob przypis 5.
9 Uchwa³a SN z dnia 20 listopada 1981 r. III CZP 48/81 OSNC 1982, nr 4, poz. 49.
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konaniu zapisu � prawa w³asno�ci bli¿ej w pozwie okre�lonej czê�ci
nieruchomo�ci. S¹d Najwy¿szy wyra�nie wskaza³, ¿e przedmiotem zapisu
mo¿e byæ obowi¹zek przeniesienia prawa w³asno�ci rzeczy, w tym tak¿e
zobowi¹zanie spadkobiercy do ustanowienia na rzecz zapisobiercy przez
zawarcie stosownej umowy odrêbnej w³asno�ci okre�lonego lokalu, je¿eli
lokal ten w �wietle przepisów prawa mo¿e stanowiæ odrêbn¹ nierucho-
mo�æ. Gdyby jednak okaza³o siê, ¿e w  �wietle obowi¹zuj¹cego prawa
ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu by³o niemo¿liwe i z tej przyczyny
zapis nie móg³by byæ zrealizowany, tre�æ zapisu, uwzglêdniaj¹c rzeczy-
wist¹ wolê spadkodawcy (art. 948 k.c.), mog³aby stanowiæ zobowi¹zanie
spadkobiercy do przeniesienia na rzecz zapisobiercy okre�lonego udzia³u
w prawie w³asno�ci spadkowej nieruchomo�ci. Wielko�æ tego udzia³u
by³aby okre�lona stosunkiem warto�ci zapisu do warto�ci nieruchomo�ci
spadkowej.

Niezale¿nie od rozbie¿no�ci pogl¹dów co do przedmiotu zapisu10, dla
potrzeb niniejszych rozwa¿añ wystarczy wskazaæ, ¿e tre�æ zapisu jako
o�wiadczenia woli podlega wyk³adni. O ile, stosownie do intencji testatora,
istnieje mo¿liwo�æ wykonania zapisu, jego przedmiot wymaga okre�lenia
w chwili wykonania zapisu, a nie w czasie ustanowienia w testamencie.
Niew¹tpliwie intencj¹ testatora by³o zobowi¹zanie spadkobiercy do prze-
niesienia w³asno�ci po³owy nieruchomo�ci, która jest oznaczona ewiden-
cyjnie i powierzchniowo. W drugim zapisie oznaczenie topograficzne
(geograficzne, przyrodnicze) nieruchomo�ci gruntowej oczywi�cie nie
oznacza jej samoistno�ci w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.11, ale i nie ma
takiego wymogu. Na tym bowiem etapie nie chodzi o okre�lenie nieru-
chomo�ci dla potrzeb obrotu (przeniesienia w³asno�ci), a o wyk³adniê
tre�ci zapisu testamentowego w celu jego wykonania.

Nieuzasadniona odmowa wykonania zapisu uzasadnia roszczenie
zapisobiercy, dochodzone w drodze powództwa z art. 64 k.c., o wydanie
orzeczenia zastêpczego. Jednak¿e uwzglêdnienie powództwa wymaga
uprzedniego wyodrêbnienia geodezyjnego dzia³ki bêd¹cej przedmiotem
zapisu. W zapisie pierwszym chodzi o zobowi¹zanie pozwanego do
10 Bli¿ej na ten temat zob. S. W ó c i k, [w:] System prawa cywilnego, t. IV, Wroc³aw

i in. 1986, s. 254.
11 Zob. E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa-Kraków 1974,

s. 39 i nast.
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przeniesienia po³owy nieruchomo�ci oznaczonej jako dzia³ka nr 1658.
Wyodrêbnienie tej po³owy gruntu wymaga dokonania podzia³u geodezyj-
nego dotychczasowej nieruchomo�ci na dwie dzia³ki geodezyjne. W za-
pisie drugim opisane topograficznie dzia³ki wymagaj¹ ich geodezyjnego
okre�lenia. W obu sytuacjach w³a�ciciele nieruchomo�ci spadkowej,
niewyra¿aj¹cy zamiaru wykonania zapisu, nie wszczêli stosownego po-
stêpowania administracyjnego (geodezyjnego) w celu dokonania podzia³u
(wyodrêbnienia) dzia³ki obci¹¿onej zapisem12. Nale¿y wówczas przyj¹æ,
¿e zarówno podzia³ geodezyjny, jak i prawny zostanie dokonany w po-
stêpowaniu s¹dowym. W zakresie podzia³u geodezyjnego s¹d dokona
podzia³u na podstawie opinii bieg³ego geodety, za� w razie konieczno�ci
dokonania podzia³u w trybie ustawy z 1997 r. o gospodarce nierucho-
mo�ciami � wójta, burmistrza, prezydenta miasta13.

Aleksander Oleszko

12 G. B i e n i e k, Podzia³ nieruchomo�ci, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieru-
chomo�ci. Problematyka prawna, Warszawa 2004, s. 349 i nast.
13 Tam¿e, s. 352.


