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Warszawa, dnia 13 lipca 2023 r.

Pan
M. K.
R.p.

W odpowiedzi na zapytanie Pana Mecenasa z dnia 22 czerwca 2023 r., Komisja Etyki i
Wykonywania Zawodu w opisanym stanie faktycznym wyrdznia nastepujace
czynnosci:

1. pomoc prawna udzielona przez radce prawnego Klientowi przy zawieraniu
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej pod warunkiem
ustanowienia okres$lonych stuzebnosci,

2. udzielenie Klientowi przez strone sprzedajgca pelnomocnictwa materialnoprawnego
w zakresie ustanowienia okreslonych stuzebnosci,

3. ewentualne udzielenie przez Klienta radcy prawnemu pelnomocnictwa

substytucyjnego w zakresie wskazanym w punkcie 2 albo wezszym.

I. W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze zgodnie z dyspozycja art. 106 Kodeksu
cywilnego pelnomocnik moze ustanowi¢ dla mocodawcy innych petnomocnikéw tylko
wtedy, gdy umocowanie takie wynika z treSci petnomocnictwa, z ustawy lub ze stosunku
prawnego bedacego podstawg pelnomocnictwa. Pelnomocnik substytucyjny jest zatem
pelnomocnikiem mocodawcy i nie staje sie pelnomocnikiem samego peinomocnika.
Pelnomocnik substytucyjny jest uprawniony do dziatania w imieniu i na rzecz
mocodawcy. W analizowanym stanie faktycznym radca prawny, wskutek udzielonego
petnomocnictwa substytucyjnego przez Klienta, zostatby petnomocnikiem sprzedajacego

w zakresie wskazanym w punkcie 2 powyzej albo wezszym.

II. Pomoc prawna zostata udzielona przez radce prawnego Klientowi przy zawieraniu
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci zawartej pod warunkiem ustanowienia
okreslonych stuzebnosci. W przypadku ewentualnego nieziszczenia sie warunku (braku

ustanowienia przedmiotowych stuzebnoSci przed zawarciem umowy przyrzeczonej)
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istnieje mozliwo$¢ wystapienia sporu pomiedzy Klientem oraz sprzedajagcym w zakresie
roszczen o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz o naprawienie szkody wskutek
niespetnienia $wiadczenia. W takiej sytuacji radca prawny, ktéry pozyska wiedze o
okolicznosciach ustanowienia lub braku ustanowienia stuzebnosci od sprzedajacego, w
ramach stosunku pelnomocnictwa substytucyjnego, nie bedzie mégt Swiadczy¢ pomocy
prawnej na rzecz Klienta w ewentualnym sporze, gdyz takie dziatanie mogtoby naruszac
tajemnice zawodowa (art. 15 i 16 KERP) oraz mogtoby dawac¢ Klientowi nieuzasadniong
przewage w zwigzku z pozyskanymi przez radce prawnego informacjami w toku
wykonywania stosunku petnomocnictwa substytucyjnego (art. 26 KERP). Nadto,
reprezentowanie Klienta w ewentualnym sporze moze naruszac art. 28 ust. 3 KERP,
zgodnie z ktérym radca prawny nie moze by¢ obronca lub petnomocnikiem klienta,
ktérego interesy s3 sprzeczne z interesami oséb, na rzecz ktoérych radca prawny
uprzednio wykonywat czynnosci zawodowe w tej samej sprawie lub w sprawie z nig

Zwigzanej.

III. Zaproponowane dwa modele rozwigzan w tresci zapytania zaktadaja:

a. W pierwszym wariancie, ze Klient moze udzieli¢ we wlasnym imieniu i na wtasng rzecz
zlecenia radcy prawnemu w zakresie opisanym w stanie faktycznym pkt 1) i 2), nastepnie
udzieli¢ temu radcy prawnemu petnomocnictwa materialnego do wykonywania
przedmiotowego zlecenia oraz jednocze$nie radcy prawnemu zostanie udzielone
pelnomocnictwo materialne jako petnomocnictwo substytucyjne w zakresie
wylaczajagcym umocowanie do skladania i przyjmowania o$wiadczen woli. Takie
rozwigzanie nadal powoduje, Ze radca prawny bedzie petnomocnikiem sprzedajacego,
lecz w wezszym zakresie (bedzie wykonywal czynnos$ci zawodowe na jego rzecz). W
przypadku sporu, o ktorym mowa powyzej, radca prawny, ktory pozyska wiedze o
okoliczno$ciach ustanowienia lub braku ustanowienia stuzebnosci od sprzedajacego, w
ramach stosunku pelnomocnictwa substytucyjnego 1aczacego radce prawnego ze
sprzedajacym, nie bedzie mégt Swiadczy¢ pomocy prawnej na rzecz Klienta z przyczyn
wskazanych powyzej.

b. W drugim wariancie nie zaktada sie Zadnego stosunku petnomocnictwa 1gczacego

radce prawnego ze sprzedajacym, a wszelkie czynnos$ci s3 wykonywane przez radce
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prawnego na zlecenie Klienta (przygotowanie projektéw pism, zapisow do umow
ustanowienia stuzebnosci). Nalezy jednak wskaza¢, Ze te czynno$ci zawodowe wykonane
mialyby by¢ przez radce prawnego na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez
sprzedajacego Klientowi, a zatem wykonane mogg by¢ faktycznie na rzecz sprzedajacego,
co potencjalnie moze powodowa¢ w przysztosci, ze radca prawny nie bedzie mégt by¢
petnomocnikiem Klienta, ktérego interesy sa sprzeczne z interesami sprzedajacego, na
rzecz ktorego radca prawny uprzednio wykonywat czynnosSci zawodowe w tej samej

sprawie (art. 28 ust. 3 KERP).

PowyzZsze rozwazania maja charakter ogoélny ze wzgledu na brak mozliwosci
przewidzenia przysztych stosunkéw pomiedzy stronami umowy. W kazdym przypadku i
z uwzglednieniem stanu faktycznego, ktéry zaistnieje w przysztosci radca prawny bedzie

sam dokonywat oceny zgodnosci zaktadanych dziatan z KERP.

Przygotowala:
r. pr. Karolina Pukanska-Dura
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Krajowej Rady Radcéw Prawnych

(-) r pr. Ryszard Wilmanowicz



