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Wprowadzenie

1. Celem niniejszej pracy jest kompleksowe przedstawienie problematyki konsty-
tucyjnej ochrony prawa wtasnosci nieruchomosci w kontekscie konstytucyjnej zasady
ochrony rodziny. Jej tre$¢ odnosi sie tylko do matzonkéw pozostajacych w ustroju
wspolnosci ustawowe;j. Jest to bowiem ustrdj, ktory generuje wskazane w pracy pro-
blemy. Matzonkéw pozostajacych w rozdzielnosci majatkowej wylaczono z rozwazan,
gdyz kazdy z nich samodzielnie zarzadza swoim majatkiem, nie maja oni majatku
wspdlnego i przez to, jak wynika z literatury i orzecznictwa, wiekszo$¢ zaprezentowa-
nych zagadnien nie znajdzie do nich zastosowania. Z punktu widzenia tematu pracy
zbedne jest takze szczegdtowe omoéwienie kazdego ustroju majatkowego.

2. Ksiazka nie dotyczy kwestii wlasnosci wszelkich praw nalezacych do matzonkow.
Zostata zawezona do prawa wlasnosci nieruchomosci. Ustawodawca uznat je za wyjat-
kowo cenne dla rodziny, nadal im szczegélny status ekonomiczny oraz zagwarantowat
ochrone. Utrzymanie nieruchomosci wymaga z reguly wiekszych nakladéw finanso-
wych i osobistych staran niz utrzymanie ruchomosci o podobnej wartosci!. Nierucho-
mosci odgrywajg szczegolna role w gospodarce?. Nalezy potraktowac je jako istotny
przedmiot, takze ze wzgledu na ich charakter fizyczny i trwalo$é3. Ponadto stanowia
bardzo czgsto wazny sktadnik majatku wspolnego matzonkdw.

Kolejng szczegdlng cecha nieruchomosci wskazujaca na ich range jest sposob wy-
konywania zarzadu nimi. Konieczny jest wymog uzyskania zgody wspdétmatzonka do
nabycia, rozporzadzenia czy obciazenia nieruchomosci (art. 37 § 1 KRO). Ponadto wy-
maga si¢, aby obrét nimi odbywat si¢ w formie aktu notarialnego (art. 158 KC). Nie-
kiedy tez podlega on szczegé6lnej ochronie, np. ze wzgledu na ograniczenia nabywania
nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Istotng role w podkre$leniu specyfiki nieruchomosci odgrywaja ksiegi wieczyste.
Wtasnosé¢ nieruchomosci chroni takze rekojmia publicznej wiary publicznej ksiag wie-
czystych oraz domniemania prawne. W nieruchomosciach budynkowych, lokalowych
czy wybudowanych na nieruchomosci domach malzonkowie moga zamieszkiwac. Za-

1 M. Nazar, Ustawowy ustréj majatkowy — wspolnos¢ ustawowa, w: T. Smyczyriski (red.), Sys-
tem Prawa Prywatnego, t. 11, Prawo rodzinne i opiekuncze, Warszawa 2014, s. 356.

2]. Sysiak, Nieruchomosci - zagadnienia wybrane, Rej. 1996, Nr 9, s. 85.

3 H. Kisilowska, Wstep, w: H. Kisilowska (red.), Nieruchomo$ci. Zagadnienia prawne, War-
szawa 2007, s. 15.

XIII
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Wprowadzenie

spokojenie potrzeb mieszkaniowych jest jedna z podstaw prawidtowo funkcjonujacej
rodziny*. Szczegolna funkcje petni dom rodzinny.

W literaturze mozna znalez¢ wiele publikacji na temat zarzadu calym majatkiem
malzonkéw®. Zasadne sa proby refleksji zawezonej do nieruchomosci, by w sposéb po-
glebiony opisa¢ wszystkie zagadnienia prawne, ktore wiaza si¢ bezposrednio z nimi,
jako szczegolnie istotnymi sktadnikami majatku wspdlnego malzonkéw.

3. Obszar poruszanych zagadnien wystepuje na pograniczu prawa rodzinnego
z prawem rzeczowym, a takze z prawem konstytucyjnym. Mimo ze regulacja ochrony
wlasnosci, jak i ochrony intereséw rodziny dostarcza wielowatkowego materiatu ba-
dawczego, tematyka poruszana w pracy nie byla dotychczas przedmiotem odrebnego
opracowania monograficznego®. Przedstawione problemy stanowia istotny element
dyskusji prawnej toczonej w Polsce od wielu lat. Praca ma na celu zbadanie wzajemnych
relacji miedzy wymienionymi wyzej dzialami i galeziami prawa. Prawo rodzinne natu-
ralnie kojarzy sie z czescia 0golng prawa cywilnego czy prawem spadkowym. Jednakze
prawo rzeczowe ma silny kontekst rodzinny, ktory nie jest w literaturze eksponowany.
Dlatego warto spojrze¢ na prawo rodzinne w aspekcie prawa rzeczowego.

4. Ochrona wlasnosci, jak i ochrona rodziny sa wartosciami konstytucyjnymi.
Prawo wlasnosci nie jest prawem absolutnym? i moze by¢ ograniczone, jednak tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie zostanie naruszona istota tego prawa
(art. 31 ust. 3iart. 64 ust. 3 Konstytucji RP). W pracy ustalano, w jaki sposéb chroniona
jest rodzina w kontekscie prawa wtasnosci nieruchomosci, czyli innymi stowy, czy usta-
wodawca przyznal wieksza ochrong rodzinie, czy tez prawu wlasnosci, czy moze wy-
wazyl obie te warto$ci. Rozwazenia wymagala takze konstytucyjno$¢ wprowadzonych
przepisami KRO ograniczen prawa wlasnosci ze wzgledu na ochrone interesu rodziny.

4 M. Sladowski, Prawo do lokalu mieszkalnego jako przedmiot stosunkéw majatkowych po-
mig¢dzy matzonkami, Warszawa 2008, s. 233.

5 Przyktadowo: G. Jedrejek, Zarzad majatkiem wspolnym matzonkéw, Warszawa 2012; K. Go-
tebiowski, Zarzad majatkiem wspdlnym matzonkow, Warszawa 2012; J. Lukasiewicz, Malzeniska
wspolzaleznos¢ majatkowa w polskim prawie cywilnym, Warszawa 2013; T. Mrdz, Zgoda mat-
zonka na dokonanie czynnosci prawnej w ustroju majatkowej wspolnosci ustawowej, Warszawa
2011.

6 Jako przyklad czastkowych opracowan nawiazujacych do tematyki rozprawy mozna wska-
zaé: A. Bereza, Nabycie nieruchomosci do majatku objetego malzeniska wspolnoscia ustawowa,
jezeli jeden z malzonkéw ma status cudzoziemca, Rej. 2004, Nr 3-4; A. Bieranowski, Kon-
cepcja mieszkania rodzinnego jako przedmiotu szczegdlnej i kompleksowej ochrony prawnej,
w: E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan (red.), Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie
i prawa europejskiego, Kluczbork 2007; K. Golegbiowski, Pozbawienie matzonka samodzielnego za-
rzadu majatkiem wspdolnym na podstawie art. 40 KRO, Acta Universitatis Wratislaviensis No 2897,
Prawo CCC, Wroctaw 2006; A. Szpunar, Nabycie wlasnoséci nieruchomosci na rzecz majatku
wspodlnego przez jednego z matzonkéw, Rej. 1996, Nr 3.

7 Z. Radwartiski, Czy klauzula generalna spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa po-
winna okresla¢ tres¢ prawa wlasnosci, w: Ars et Usus. Ksigga pamiatkowa ku czci sedziego Stani-
stawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 228.
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5. Ochrona wskazanych wartosci bardzo czgsto kolidowaé bedzie takze z trzecim
elementem, tj. z szybkoscia i pewnoscia obrotu gospodarczego i ochrona kontrahen-
tow, ktorzy wstepuja w transakcje z malzonkami. Omoéwienie tego zagadnienia ogra-
niczono do problematyki powiazanej z tematem pracy. Szczegélowe badanie ochrony
0s6b trzecich, rodziny kontrahentéw i mozliwosci zaspokojenia ich roszczen z majatku
malzonkéw, tj. odpowiedzialnos¢ matzonkow za diugi, wymaga osobnych analiz i wy-
kracza poza ramy zakreslonego tematu pracy.

6. Rozpatrujac gléwny problem badawczy, trzeba mie¢ na uwadze tez zalozenie no-
welizacji KRO z 2004 r., zgodnie z ktérym wspolnos¢ majatkowa malzeniska nie po-
winna powodowa¢ nadmiernego ograniczenia swobody osobistej i majatkowej mat-
zonkow ani spowalnia¢ szybkosci obrotu, a takze nie powinna ostabiaé jego pewnoscis.
Nalezato rozwazy¢ problem zgodnosci tej koncepcji z konstytucyjna ochrona rodziny.

7. Problematyka pracy dotyczy zaréwno tych matzenstw, w ktorych zarzad nie-
ruchomosciami nie jest przez nich zgodnie wykonywany, jak i tych, ktoére wspoétdzia-
taja ze sobg. Pierwsza sytuacja zwiazana jest z mozliwoscia kontrolowania wykonywa-
nia zarzadu i dokonywania dzialan, ktére zabezpiecza majatek wspolny przed czyn-
noséciami niepopieranymi przez wspotmalzonka, np. sprzeciw, pozbawienie malzonka
prawa do wykonywania zarzgdu. Druga natomiast — dotyczy nabywania nieruchomosci
ze srodkéw pochodzacych z réznych majatkéw, przenoszenia nieruchomosci pomiedzy
poszczegdlnymi majatkami, prawidlowego wykonywania zarzadu czy ustalenia tresci
ksiegi wieczystej nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym.

8. Przechodzac do poszczegdlnych probleméw badawczych oméwionych w pracy,
nalezy zacza¢ od stwierdzenia, Ze jezeli malzonkowie Zyjg w ustroju wspolnosci ma-
jatkowej, to wiekszo$¢ przedmiotéw nabywanych w trakcie matzenstwa przynalezy do
majatku wspdlnego.

Malzonkowie nabywaja nieruchomosci na podstawie réznych zdarzen prawnych.
W pracy badatam, czy o wejsciu przedmiotéw do majatku wspolnego lub majatku oso-
bistego kazdego z nich decydujg przepisy KRO oraz w jaki sposob traktowana jest
w tym aspekcie wola malzonkéw. Na uwage zastuguje problem uregulowania w obo-
wiazujacych przepisach domniemania wejscia nieruchomosci w sktad majatku wspdl-
nego i mozliwo$¢ obalenia tego domniemania. Aby okresli¢, jak wyglada wykonywanie
prawa wlasnosci nieruchomosci malzonkéw, nalezy najpierw ustali¢, w jakich przypad-
kach stanowia one skladnik majatku wspélnego.

Wykonywanie prawa wlasnosci jest atrybutem wtladciciela, ale moze by¢ ono
ograniczone przez przepisy stluzace ochronie rodziny. Przepisy dotyczace wykonywa-
nia zarzadu majatkiem wspolnym zostaly znowelizowane w 2004 r. Zmiany objely
takze nieruchomos$ci matzonkéw. Zastapiono konieczno$¢ uzyskiwania zgody mal-
zonka na dokonywanie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, enume-
ratywnym katalogiem czynnosci, ktérych matzonek nie moze samodzielnie wykona¢

8 Rzadowy projekt ustawy o zmianie kodeksu rodzinnego i opiekunczego, KPP 2003, z. 3,
s. 697.
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(art. 37 KRO). Celem pracy jest ustalenie, w jaki sposob obecnie obowiazujace prze-
pisy chronia prawo wlasnosci nieruchomosci i interes rodziny oraz czy ochrona ta jest
dostateczna. W kontekscie zarzadu majatkiem wspolnym omoéwilam katalog czynno-
$ci, do dokonania ktérych konieczna jest zgoda malzonka. W pracy badatam tez ade-
kwatnos$¢ obowiazujacej w tym zakresie regulacji do ochrony rodziny oraz ewentualne
jej rozszerzenie. Poddatam analizie takze zarzad nieruchomoscia stuzaca malzonkowi
do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej w celu ustalenia samodzielno$ci malzonka
w zarzadzie tym sktadnikiem majatku wspolnego (art. 36 § 3 KRO). Na uwage zastu-
giwal takze problem instytucji, ktdre ingeruja w prawo wlasnosci, tj. uzyskanie zastep-
czego zezwolenia sadu na dokonanie czynnosci (art. 39 KRO) oraz pozbawienie mal-
zonka prawa zarzadu majatkiem (art. 40 KRO). Konieczne okazalo sie tez ustalenie
proporcjonalnosci wprowadzonych ograniczen prawa wlasnosci do celu, ktdry te regu-
lacje maja osiagnad.

Istotne z punktu widzenia ochrony matzonkéw i prawa wilasnoéci jest takze zagad-
nienie przenoszenia nieruchomosci pomiedzy ich majatkami. W doktrynie nie ma jed-
nolitego stanowiska odno$nie do mozliwosci i sposobu przenoszenia nieruchomosci
migdzy matzonkami. Na uwage zastuguje zatem problem ewentualnego ograniczenia
prawa wlasnosci w swobodnym rozporzadzania nieruchomosciami w stosunkach mie-
dzy nimi.

Oméwilam takze problematyke nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcow.
Udzielitam odpowiedzi na pytanie, czy zawarcie zwigzku matzenskiego z obywatelem
polskim poprawia sytuacje cudzoziemca w kontekscie nabycia nieruchomosci i w jaki
sposob ewentualne ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci wplywajg na silniejsza
ochrong rodziny. Ustalenia wymaga kwestia wazno$ci umowy nabycia nieruchomosci
wspolnie przez malzonka, ktory ma obywatelstwo polskie i cudzoziemca nieposiadaja-
cego waznego zezwolenia na nabycie nieruchomosci.

Ochrona rodziny polega tez na ingerencji w prawo wlasnosci nieruchomosci przy-
stugujacej wyltacznie jednemu maltzonkowi, szczegdlnie w sytuacji, gdy mowa jest
o mieszkaniu rodzinnym. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze mieszkanie traktowane jako
»rodzinne”, ma specjalny status w wielu panstwach europejskich. W sytuacji gdy wia-
sno$¢ nieruchomosci przynalezy do majatku osobistego jednego z malzonkéw, dru-
giemu przystuguje uprawnienie do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia
potrzeb rodziny (art. 281 KRO). W pracy oméwitam zakres uprawnienia matzonka do
mieszkania wspétmatzonka, jak i ochrony mieszkania rodzinnego. Na uwage zastugi-
wala kwestia dostatecznej ochrony rodziny przez obowigzujaca regulacje oraz ewen-
tualne jej rozszerzenie, a takze ustalenie zgodno$ci zmiany przepiséw z konstytucyjna
zasadg ochrony prawa wlasnosci.

Ochrona prawa wlasnosci wystepuje takze w sytuacji, gdy tres¢ wpisu do ksiegi
wieczystej jest niezgodna ze stanem rzeczywistym. Uprawnienia zaréwno jednego, jak
i drugiego matzonka do obrony swoich twierdzen wymagaly rozwazenia w kontekscie
dokumentdéw, ktére moga stanowié podstawe wpisu do ksiag wieczystych, a takze in-
stytucji prawnych, gwarantujacych ochrone prawa wlasnosci obojga malzonkéw. Pro-
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blematyczne okazalo si¢ zagadnienie ustalenia niezgodnosci wpisu w ksiedze wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji gdy malzonkowie sa zgodni co do tej
niezgodno$ci, jak i wowczas gdy pozostaja w sporze.

Podsumowujac, trzeba stwierdzié, ze w kontekscie gtéwnego problemu badawczego
zawartego w tytule pracy, ktory sprowadza sie do ochrony rodziny i ochrony prawa
wlasnosci nieruchomosci, nalezy podja¢ wiele szczegétowych probleméw, ktére po-
zwola na stwierdzenie, czy ustawodawca prawidtowo wywazyt obie wartosci. Wskaza¢
mozna niektdre z nich: ochrone prawa wlasnosci i ochrone rodziny w kontekscie wy-
konywania zarzadu nieruchomosciami; instrumenty prawne stuzace zaréwno ochronie
rodziny, jak i ochronie prawa wtasnosci (m.in. sprzeciw, zgoda matzonka); ogranicze-
nia wykonywania prawa wlasnosci przy rozporzadzaniu majatkiem wspélnym matzon-
kéw; ograniczenia prawa wlasnosci w kontekscie ochrony mieszkania rodzinnego; rela-
cje: ochrona prawa wlasnosci nieruchomosci w kontekscie ksiag wieczystych a ochrona
rodziny.

9. Temat pracy przesadzit o tym, ze postuzylam sie w niej przede wszystkim me-
toda prawnodogmatyczng, polegajaca na analizie przepiséw z zakresu prawa material-
nego oraz formalnego, dotyczaca prawa rodzinnego, rzeczowego i konstytucyjnego®.
Ze wzgledu na usytuowanie poruszanych zagadnien na pograniczu wyzej wymienio-
nych galezi i dzialéw prawa, podstawe normatywna pracy stanowi wiele aktéw pra-
wych, m.in.: Konstytucja RP, Kodeks rodzinny i opiekunczy, Kodeks cywilny, ustawa
o wlasnosci lokali, ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ustawa o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Istotnym elementem badania przeprowadzonego w rozprawie byla tez analiza
orzecznictwa Sadu Najwyzszego i Trybunalu Konstytucyjnego, odnoszacego si¢ do za-
prezentowanych zagadnien, np. ochrony rodziny, dopuszczalno$¢ ingerencji w prawo
wlasnosci, przynaleznosci przedmiotéw do majatku wspoélnego. Analizie poddatam
takze orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka, jednakze w materii
zwiazanej bezposrednio z tematem pracy nie znaleziono zadnych orzeczen.

Wszystkie powyzsze analizy dokonatam z odwolaniem si¢ do pogladow przedsta-
wicieli doktryny dotyczacych poszczegolnych aspektow badanego zagadnienia, wyra-
zonych w komentarzach, monografiach, artykulach i glosach.

W pracy zastosowalam metode prawnoporéwnawcza. Uwagi poczynione ponizej
odnosza si¢ do krajow europejskich z ograniczeniem do krajéw Europy kontynentalnej.
Kraje, w ktoérych wyksztalcil sie common law, nie maja ustrojéw majatkowych w rozu-
mieniu systeméw kontynentalnych, dlatego tez nie maja ustroju ustawowego!?. Przed-
stawienie wystepujacych w tych krajach rozwiazan nie bytoby celowe, gdyz zaprezento-
wane w pracy problemy badawcze tam nie wystepuja. Takze poréwnywanie rozwiazan
prawnych przyjetych w Stanach Zjednoczonych Ameryki nie jest przydatne, ze wzgledu

9S. Wronkowska, Z. Ziembiriski, Zarys teorii prawa, Poznan 2001, s. 14-16.
10 P. de Cruz, Family Law, Sex and Society. A comparative Study of Family Law, Oxon 2010,
s. 69.
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na to, ze kraj ten nie ma jednolitego ustawodawstwa dotyczacego ustrojow majatko-
wych malzenskich!l. W kazdym stanie wystepuja odmienne regulacje!2.

Niecelowe byloby tez poréwnanie do prawa krajow azjatyckich, arabskich i afry-
kanskich, gdyz funkcjonuja w nich inne zasady, tradycje i kultura.

Komparacja odnosic¢ sie bedzie do ustrojow majatkowych, ktére w danych krajach
zostaly uznane za ustawowe. Rozni¢ sie beda one od polskiej wspolnosci majatkowej.
Celem jest jednak okreslenie, jak ustawodawcy innych panstw, przewidzieli ochrone
nieruchomosci i rodziny w tym kontekscie w ustroju ustawowym. Watki poréwnaw-
cze zostaly przedstawione w tresci poszczegolnych rozdzialéw. W jednym miejscu, ze
wzgledu na rozbudowana problematyke, ich omdéwienie wymagato odrebnego punktu
($ 2 pkt IV rozdzialu czwartego).

W pracy zastosowalam tez metod¢ prawnohistoryczna. Umozliwia ona ukaza-
nie ewolucji regulacji dotyczacych wykonywania zarzadu nieruchomoscia malzonkéow.
Szczegdlny nacisk potozono na poréwnanie obecnie obowiazujacych przepiséw do tych
sprzed nowelizacji KRO z 2004 r.

Analizy tekstow prawnych dokonywatam w jezykach oryginalnych badz angielskim
czy niemieckim, ze wzgledu na brak oficjalnych tlumaczen na jezyk polski. Z tego po-
wodu mogg wystapi¢ rozbieznosci terminologiczne w ttumaczeniach u innych autoréw
komentujacych te same przepisy.

Poznan, kwiecien 2016 r.
Anna Urbanska-tukaszewicz

11 Z tym zastrzezeniem, ze w jednym miejscu poczyniono odestanie do ustawodawstwa Sta-
néw Zjednoczonych Ameryki przy omawianiu postulatu doktryny, aby przyjete w tym kraju roz-
wigzania przenie$¢ na grunt polskiego prawa.

12 A. Stepieni-Sporek, Malzenskie ustroje majatkowe w Stanach Zjednoczonych Ameryki P61-
nocnej, RPEiS 2008, z. 2, s. 65.
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Wykaz skrotow

1. Akty prawne

Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, austriacki ko-
deks cywilny

Biirgerliches Gesetzbuch, niemiecki kodeks cywilny
Konwencja o Ochronie Praw Czlowieka i Podsta-
wowych Wolnosci z 4.11.1950 r. (Dz.U. z 1993 r.
Nr 61, poz. 284 ze zm.)

ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (t.,j. Dz.U.
z 2016 r. poz. 380 ze zm.)

ustawa z 6.6.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. Nr 88,
poz. 553 ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postgpowania cy-
wilnego (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 101 ze zm.)
ustawa z 27.6.1950 r. - Kodeks rodzinny (Dz.U.
Nr 34, poz. 308 ze zm.)

ustawa z 25.2.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekun-
czy (t.j. Dz.U. 2 2015 r. poz. 2082 ze zm.)

ustawa z 15.9.2000 r. - Kodeks spoétek handlowych
(tj. Dz.U. z 2013 r. poz. 1030 ze zm.)

ustawa z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipo-
tece (t.,j. Dz.U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.)

ustawa z 24.3.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 1380
ze zm.)

ustawa z 21.6.2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2014 r. poz. 150
ze zm.)

ustawa z 14.2.1991 r. - Prawo o notariacie (t.j. Dz.U.
22014 r. poz. 164 ze zm.)

ustawa z 28.2.2003 r. - Prawo upadlosciowe
(t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 233 ze zm.)
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