IO Trzeba miec dusze poszukiwacza

Z Beata Perska - kuratorem spadku i zarzadca nieruchomosci, na temat dziatalnosci kuratoréw spadku,
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rozmawia Sabina Augustynowicz.

Sabina Augustynowicz: Zajmuje sie Pani
edukacja zarzadcow nieruchomosci, ktorzy
chcieliby sie podjac petnienia funkcji ku-
ratora spadku ustanawianego przez Sad
dla uregulowania stanu prawnego nieru-
chomosci, czy tak?

Beata Perska: Prowadze kursy dla za-
rzadcow nieruchomosci, ktérzy chcieliby
na podstawie postanowienia sadu petnic¢
funkcje zarzadcy sadowego/przymusowego/
dla nieruchomosci bedacych przedmiotem
wspotwtasnosci, we wspélnocie mieszka-
niowej, jak rowniez objeciem funkcji kurato-
ra spadku - inaczej méwiac kuratora masy
spadkowej nieobjetej, ktorego obowigzkiem
jest ochrona spadku w catosci, poszukiwa-
nie spadkobiercow prawnych i uregulowa-
nie stanu prawnego nieruchomosci, badz
funkcji kuratora osdéb nieznanych z miej-
sca pobytu.

Kuratora spadku ustanawia sie na pod-
stawie przepisow kodeksu postepowania cy-
wilnego, kuratora dla nieznanego z miejsca
pobytu ustanawia sie na podstawie przepi-
sow Kodeksu rodzinno-opiekunczego.

W obu przypadkach Sad ustanawia kura-
tora na wniosek, badz z urzedu np. w przy-
padku postepowan administracyjnych o wa-
runki zabudowy, pozwolenia na budowe, wy-
wtaszczenia, a w przypadku postepowania
cywilnego, dotyczacego np. uregulowania
wstapienia w stosunek najmu, zasiedzenia,
ustalenia nastepcow po zmartym wtascicie-
lu we wspélnocie mieszkaniowe;.

SA: Jaka jest skala takich spraw i czego
gtownie one dotycza?

BP: Nie mam statystyk, ale wiem, ze ta-
kich spraw jest duzo, aczkolwiek musze
przyznac, zeich liczba maleje. Najwiecej
jest spraw, zwigzanych z nieruchomoscia-
mi, ktére - dla uregulowania stanu prawne-
go - wymagajg ustanowienia kuratora spad-
ku poniewaz niezyjacy wtasciciel figuru-
je w ksiedze wieczystej, spadek po nim nie
zostat objety, do czasu jak sprawa spadko-
wa nie zostanie uregulowana nie ma moz-
liwosci wprowadzenia zmian w ksiedze wie-
czystej. Jest wiele zasztosci wojennychi po-
wojennych. Czesto sytuacje komplikowaty
dekrety, np. o majatkach poniemieckich
i opuszczonych, czy wprowadzony w War-
szawie Dekret Bieruta. W Krakowie osoby,
ktore przezyty holokaust tez w jakis spo-
sob chciaty uregulowac stan prawny swoich
nieruchomosci przeprowadzaty przed sa-
dami postepowania spadkowe i na podsta-
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Fot. Beata Perska - wieloletni kurator i zarzadca

sadowy /fot: arch. BF/

wie dekretow dziedziczenia byty wpisywa-
ne do lwh/elwuhéw", z ktérych dane péz-
niej byty przenoszone do ksigg wieczystych.

Zaraz po wojnie - jak mowig osoby, ktére
przezyty Holokaust i wykazaty w jakis$ spo-
sob swoje nastepstwo prawne - sad wyda-
wat postanowienia o stwierdzenie nabycia
spadku na rzecz tych oséb. O pdzniejszych
losach takich nieruchomosci, decydowat
ciag roznych zdarzen, wtym wydarzenia

Najwiecej jest
spraw, zwigzanych

z nieruchomosciami,
ktore wymagaja
ustanowienia
kuratora spadku.

z 1968 roku. Czes$¢ 0sdb pozostawita petno-
mocnictwa do zarzadzania np. budynkiem,
ale owym petnomocnikom nierzadko wtadze
panstwowe zabieraty prawo do administro-
wania. W kazdym razie, szczegolnie po 1968
roku, nikt nie miat wptywu na zarzadzanie
tymi nieruchomosciami. Ustanawiano ad-
ministracje panstwowe, z uwagi na ustrdj
i panstwowa gospodarke nieruchomoscia-
mi, przydzielano mieszkania z tzw. kwate-
runku, a wtasnos¢ wpisana do ksiegi wie-
czystej nie miata znaczenia.

Dlatego tez, po 2000 roku Skarb Panstwa
- czesto na wniosek lokatoréw z tzw. przy-
dziatu, kwaterunku - zaczat sktadac¢ wnio-

! LWH - to liczba wykazu hipotecznego, czyli na obecne
czasu odpowiednik numeru ksiegi wieczystej - przyp. red.

ski do sgdu o zasiedzenie nieruchomosci,
bedacych w administracji panstwowej oraz,
zeby miec strone przeciwna do postepowan
sadowych, w sprawie ustanowienia kurato-
row dla mas spadkowych, nie objetych ma-
sg spadkowa.

W Krakowie, w 2004 roku, zarzadzeniem
prezydenta miasta wskazano, ktore nie-
ruchomosci sg nieruchomosciami miasta,
a ktore wtasnoscia prywatna.

SA: Co oznacza termin masa spadkowa
nieobjeta?

BP: Masa spadkowa - to jest to, co wcho-
dziw sktad spadku po osobie zmartej, moga
to by¢ ruchomosci, nieruchomosci. Z ma-
sg spadkowa nieobjeta natomiast mamy
do czynienia, gdy spadkobierca, spadko-
biercy nie objeli spadku w faktyczne prze-
chowanie, zarzad, uzytkowanie. W prawie
rzymskim spadki nieobjete nazywane byty
spadkami wakujacymi.

SA: Wiele miast ma w tej kwestii zasztosci
trudne, bo wynikajace ze zdarzen historycz-
nych. Przeciez okres zaborow tez odcisnat
swoje pietno. Wydawatoby sie wiec, ze trud-
no dociec prawdy w przypadku osdb niezna-
nych z miejsca pobytu, oséb niezyjacych.

BP: Sad rodzinny, rozpoznajac wnio-
sek o ustanowienie kuratora dla niezna-
nego z miejsca pobytu, bada przedtozone
do wniosku dokumenty, wzywa wniosko-
dawce do uzupetnienia w przypadku bra-
kow aktow stanu cywilnego, zeby w petni
zweryfikowac potrzebe ustanowienia kura-
tora. Przy kuratorze spadku mamy akt zgo-
nu, ale tu moze zdarzyc sie sytuacja, ze akt
zgonu zostat sporzadzony na podstawie po-
stanowienia sadu, a po latach okazuje sie,
ze spadkodawca zmartw innejdacie i mamy
akt zgonu sporzadzony przez urzad.

SA: A prosze mi powiedziec, co w przy-
padku, gdy do nieruchomosci rosci sobie
prawo gmina zydowska?

BP: Ustawa z 1997 r. pozwala na zwrot
przez Komisje Regulacyjng ds. Gmin Wy-
znaniowych Zydowskich. Warunkiem jest,
by nieruchomoséci byty 1 wrzesnia 1939 r.
wtasnoscig gmin zydowskich, by w 1939 r.
znajdowaty sie na nich cmentarze zydow-
skie lub synagogi, siedziby dawnych gmin
zydowskich i budynki stuzace niegdys$ ce-
lom kultu religijnego, dziatalnosci oswia-
towo-wychowawczej i charytatywno-opie-
kunczej.



promocja

SA: Mowimy caty czas o zasztosciach
historycznych w kontekscie ustanawiania
kuratora dla nieznanego z miejsca poby-
tu. Czy zetkneta sie Pani rowniez z takimi
sprawamiw nowych budynkach? Nierzad-
ko znika wtasciciel, a jego zalegtosci wo-
bec wspolnoty czy spotdzielni rosna.

BP: Wspélnota mieszkaniowa nie jest
tu bezradna. Moze ztozy¢ wniosek do sadu
o ustanowienie wtasnie kuratora dla niezna-
nego z miejsca pobytu. Kurator taki musi po-
szukiwac osoby wpisanej do ksiegi wieczy-
stej, korzystajgc z katalogu metod poszuki-
wania. Sady same z urzedu tego nie zrobia
i nie zajma sie sprawa, jesli nie dostar-
czy sie im adresu aktualnego osoby ze sta-
tusem nieznanego z miejsca pobytu. Kurator
sadowy, de facto zarzadca, wyrecza wiec sad
w odnalezieniu dtuznika.

SA: Jakie obowiazki, poza poszukiwania-
mi ma zarzadca, bedacy ustanowionym sa-
downie kuratorem masy spadkowej?

BP: Podstawowym obowiazkiem ku-
ratora spadku jest wyjasnienie, kto jest
spadkobierca, zawiadomienie spadkobier-
cow o otwarciu spadku, zarzad majatkiem
spadkowym, ochrona spadku jako catosci.
W przypadku, gdy nieruchomos¢ jest w ad-
ministracji panstwowej, kurator winien pod-
jac dziatania przejecia nieruchomosci, gdyz
tylko on jest uprawniony do zarzagdu masa
spadkowa pod nadzorem sadu.

Sprawy wydania kuratorowi nieruchomosci
w administracji panstwowej, to trudny temat
z uwagina to, ze w gre wchodza zasiedzenia,
lokatorzy, ktorzy sktadali wnioski na przy-
ktad o wykup lokali. Bardzo czesto sitg na-
pedowa do sktadania wnioskdéw o zasiedze-
nie przez Skarb Panstwa sa lokatorzy, kto-
rzy w przypadku nabycia przez zasiedzenie
nieruchomosci Skarbu Panstwa, mogliby wy-
kupi¢ mieszkania z bardzo duza bonifikata.

SA: Nie ma chyba wspélnoty, ktéra nie
borykataby sie z problemem nieznane-
go z miejsca pobytu jakiegos wtasciciela
mieszkania. Nie brakuje tez sytuacji, gdy
wtasciciel umierai nie ma spadkobiercow.

BP: Bywa, ze wtasciciel umierai jak sie po-
tocznie mowi nie ma spadkobiercéw, co nie
jest prawda, zgodnie z dziedziczeniem usta-
wowym ,,ostatni” w kolejce do nabycia spad-
ku jest Skarb Panstwa lub gmina ostatniego
miejsca zamieszkiwania spadkodawcy.

Czasami bywa tak, ze rodzina nie ujaw-
nia sie w obawie przed potencjalnymi dtu-
gami zmartego i podatkiem od spadku.

Wspélnoty nie sa bezradne. Mamy prze-
ciez instytucje kuratora iw zaleznosci
od sytuacji mozna ztozy¢ wniosek o usta-
nowienie kuratora dla nieznanego z miej-
sca pobytu, badz spadku. Kuratorzy powin-
ni podjac dziatania, zeby wynajac nieru-
chomos¢/mieszkanie lokali z tych $rodkéw
regulowac naleznosci do wspdlnoty.

SA: Na jaki czas ustanawiany jest kura-
tor masy spadkowej?

BP: Nie okresla sie tego czasu, bo za-
sztosci historyczne, rézne koleje ludz-
kich losow sprawity, ze ludzie wyjezdza-
li, zamieszkiwali w krajach, w ktdrych nie
ma obowigzku meldunkowego i poszuki-
wania sg niezwykle trudne, zmudne. Ku-
ratela spadku ustaje w momencie odna-
lezienia spadkobiercow, przeprowadzenia
postepowania spadkowego i objecia spad-
ku przez spadkobiercow w zarzad i po-
siadanie.

SA: Jest Pani zarzadca. Skad zaintere-
sowanie kuratela spadku? Czy wystepu-
je Pani w roli podwajnej - zarzadcy nie-
ruchomosci i zarzadcy masy spadkowej?

BP: Zaczeto sie w 2000 roku od kamieni-
cy, w ktérej mieszkatam. Chcielismy ure-
gulowac jej stan prawny. Potknetam wow-
czas bakcyla poszukiwacza, troche de-
tektywa. Ciesze sie, jak co$ znajde. Jest
to co prawda ogrom pracy, ale i satysfak-
cji. A propos podwdjnej roli, o ktérej Pani
wspomniata, to warto podkresli¢, ze prze-
ciez zarzad masa spadkowa oznacza row-
niez zarzadzanie nieruchomoscia. Moz-
na, a nawet nalezy taczy¢ obie te role, ale
pod warunkiem, ze ma sie dusze poszu-
kiwacza.

SA: Dziekuje za rozmowe! u
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TERMINARZ ZARZADCY 2024

omoéwienie wybranych przepiséw ustaw:
- 0 gospodarowaniu nieruchomosciami

- 0 whasnosci lokali

- 0 spotdzielniach mieszkaniowych

Redakcja miesiecznika Administrator i Menedzer Nieruchomosci wydaje* po raz dziesiaty Terminarz Zarzadcy.

Publikacja ta jest skierowana do os6b zwiazanych zawodowo z branza zarzadzania nieruchomosciami
— zarzadéw wspolnot i spotdzielni mieszkaniowych, pracownikéw firm zarzadzajacych publicznym zasobem,
a takze nieruchomosciami komercyjnymi. Profesjonalnie przygotowany terminarz o wysokiej jakosci
wykonania i duzej wartosci edytorskiej potaczony z baza wiedzy prawnej, finansowej i technicznej jest
czesto niezbednikiem w pracy zarzadcy i administratora.

W $rodku oprécz czytelnego kalendarium znalez¢ mozna m.in.:

przepisy Prawa budowlanego bezposrednio dotyczace zarzadcow

aktualne informacje podatkowe i finansowe

wykaz aktéw prawnych przydatnych w pracy zarzadcy/administratora
porady prawne dotyczace zarzadzania nieruchomosciami

porady techniczne zwiazane z eksploatacja budynkéw
dane kontaktowe najwazniejszych urzedéw i organizacji

przydatne wzory uméw i uchwat

wiele innych informacji potrzebnych w codziennej pracy zarzadcow.

Aneta Cartailler
tel. 22 512 60 50

Zamowienia
przyjmuije:

* wysytka zamoéwionych
terminarzy w grudniu 2023 r.

faks 22 810 27 42
acartailler@medium.media.pl
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