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Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie: Czy mo¿na dokonaæ wpisu hipoteki przymusowej na pod-
stawie tytu³u egzekucyjnego skierowanego przeciwko d³u¿nikowi oraz po-
stanowienia s¹du nadaj¹cego klauzulê wykonalno�ci temu¿ tytu³owi prze-
ciwko ma³¿onkowi d³u¿nika, z ograniczeniem tej odpowiedzialno�ci do
maj¹tku objêtego wspólno�ci¹ ustawow¹, w sytuacji gdy:
1) postanowienie s¹du zosta³o wydane w czasie trwania wspólno�ci

ustawowej, a dokonany wpis obci¹¿y³ nieruchomo�æ stanowi¹c¹ przed-
miot wspólno�ci ustawowej,
2) postanowienie s¹du zosta³o wydane przed prawomocnym orzecze-

niem separacji ma³¿onków, ale wpis hipoteki zosta³ dokonany po wyroku
prawomocnym, jednak wed³ug tre�ci wpisu w dziale drugim ksiêgi wie-
czystej, nieruchomo�æ objêta jest nadal wspólno�ci¹ ustawow¹. Wspó³-
ma³¿onek d³u¿nika, nie ¿¹daj¹c zmiany wpisu w dziale drugim ksiêgi
wieczystej, powo³uje siê jednak na prawomocny wyrok orzekaj¹cy sepa-
racjê i wnosi o oddalenie wniosku o wpis ¿¹danej hipoteki,
3) postanowienie s¹du zosta³o wydane po prawomocnymwyroku orze-

kaj¹cym separacjê ma³¿onków, a ¿¹danie wierzyciela, który do³¹czy³ do
wniosku tytu³ wykonawczy, podtrzymuje dokonanie wpisu hipoteki przy-
musowej, powo³uj¹c siê na tre�æ wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej,
wed³ug którego nieruchomo�æ objêta jest wspólno�ci¹ maj¹tkow¹ ma³-
¿eñsk¹.

Odpowied�: Stan faktyczny sprawy przedstawia³ siê nastêpuj¹co. Za-
k³ad Ubezpieczeñ Spo³ecznych, dzia³aj¹c na podstawie art. 12 lit. a ust. 2
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ustawy z dnia 25 listopada 1986 r. o organizacji i finansowaniu ubezpieczeñ
spo³ecznych (Dz.U. z 1989 r. Nr 25, poz. 137 ze zm.) w zwi¹zku z art.
164 § 1 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postêpowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz.U. z 1991 r. Nr 36, poz. 161 ze zm.) jako wierzyciel
z tytu³u nieop³aconych sk³adek na ubezpieczenie spo³eczne, do³¹czy³ do
wniosku administracyjny tytu³wykonawczypotwierdzaj¹cy kwotê zaleg³ej
wierzytelno�ci wraz z odsetkami oraz postanowienie s¹du nadaj¹ce klau-
zulêwykonalno�ci �tytu³owiwykonawczemu�,wydanemuprzezZUS tak-
¿e przeciwkoma³¿onkowi d³u¿nika, z ograniczeniemodpowiedzialno�ci do
maj¹tku objêtego wspólno�ci¹ ustawow¹.
Nadanie klauzuli wykonalno�ci nast¹pi³o w trybie przepisu art. 787

k.p.c. Zgodnie z § 1 tego¿ artyku³u, tytu³owi egzekucyjnemu, wydanemu
przeciwko osobie pozostaj¹cej w zwi¹zku ma³¿eñskim, s¹d nada klauzulê
wykonalno�ci tak¿e przeciwko jej ma³¿onkowi, z ograniczeniem jednak
jego odpowiedzialno�ci do maj¹tku objêtego wspólno�ci¹ maj¹tkow¹.
W �wietle przytoczonych regulacji zgodnie podnosi siê, i¿ podstaw¹

materialn¹wskazanych uprawnieñwierzyciela jest przepis art. 41 § 1 k.r.o.
Uregulowanie to daje podstawy do zaspokojenia wierzyciela z maj¹tku
wspólnego, którego d³u¿nikiem jest tylko jeden zma³¿onków.Zkolei prze-
pis art. 787 k.p.c. wi¹¿e siê z realizacj¹ w trybie egzekucji s¹dowej upraw-
nieñ wierzyciela do zaspokojenia siê z maj¹tku wspólnego ma³¿onków za
zobowi¹zania jednego z nich (A. Marciniak, [w:] K. Piasecki, KPC. Ko-
mentarz, Warszawa 1997, t. II, s. 726-731 i tam cyt. dalsza literatura oraz
orzecznictwo).
Nie wywo³uje równie¿ w¹tpliwo�ci teza, i¿ jedn¹ z przes³anek nadania

tytu³owi egzekucyjnemuklauzuliwykonalno�ciw trybie art. 787 k.p.c. jest
istnieniewspólno�cimaj¹tkowejma³¿onkówzarównowchwiliwyrokowa-
nia, jak i w chwili orzekania o nadaniu klauzuli wykonalno�ci tak¿e prze-
ciwkoma³¿onkowi d³u¿nika. Je¿eli zatemwwymienionych datach wspól-
no�æ maj¹tkowa ju¿ nie istnieje, tzn. w chwili wyrokowania przeciwko
jednemu z ma³¿onków b¹d� w chwili nadania temu¿ wyrokowi klauzuli
wykonalno�ci przeciwkodrugiemuma³¿onkowi, tow takiej sytuacji przepis
art. 787 k.p.c. nie ma zastosowania (vide post. SN z dnia 26 czerwca 1974 r.
III CKN 127/74; zob. tak¿e B. Czech, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuñczy
z komentarzem, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 2000, s. 438-439).
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Zakres kognicji s¹du w postêpowaniu o wpis hipoteki przymusowej
wyznaczaj¹ przepisy art. 6268 § 2 k.p.c. w zw. z art. 109 i art. 1111 ustawy
o ks.w. i hip. Nadal aktualne jest w tym wzglêdzie stanowisko S¹du Naj-
wy¿szego wyra¿one w uchwale z dnia 29 pa�dziernika 1996 r. III CZP 57/
96 (OSNIC1997, nr 1, poz. 24), wed³ug której ustanowienie hipoteki przy-
musowejnanieruchomo�ci objêtejwspólno�ci¹maj¹tkow¹ma³¿eñsk¹mo¿e
nast¹piæ po nadaniu tytu³owi egzekucyjnemu klauzuli wykonalno�ci tak¿e
przeciwko ma³¿onkowi (zob. tak¿e S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o
ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 352-353).
W rozwa¿anym pytaniu w rzeczywisto�ci mamy do czynienia z trzema

stanami faktycznymi.
Pierwszy niewymaga g³êbszej refleksji. Postanowienie o nadaniu klau-

zuliwykonalno�ci administracyjnemu tytu³owiwykonawczemu,wystawio-
nemuprzezZak³adUbezpieczeñSpo³ecznychprzeciwkoma³¿onkowid³u¿-
nika, zosta³owydanewczasie trwaniawspólno�cimaj¹tkowejma³¿eñskiej
i wpis ¿¹danej hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ objêt¹ t¹ wspólno�ci¹
zosta³ dokonany z zachowaniem przepisów art. 32 § 1 w zw. z art. 41 §
1 k.r.o. oraz art.787 k.p.c. i art. 6268 § 2 k.p.c. oraz art. 109 ustawy o ks.w.
i hip.
Drugi stan faktyczny wymaga bli¿szej analizy. Postanowienie s¹du

podjête w trybie art. 787 § 1 k.p.c. zosta³o wprawdzie wydane w czasie
trwaniawspólno�ci ustawowejma³¿onków, z których jeden by³ d³u¿nikiem
ZUS, alewpis ¿¹danej hipotekimia³by nast¹piæ po prawomocnymwyroku
orzekaj¹cymseparacjêma³¿onków. Istotne jest nadto stwierdzenie, i¿wed³ug
tre�ci wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej nieruchomo�æ maj¹ca byæ
obci¹¿ona hipotek¹ przymusow¹ objêta jest wspólno�ci¹ maj¹tkow¹ ma³-
¿eñsk¹.
Powstaje bowiem pytanie, czy wobec prawomocnego wyroku orzeka-

j¹cego separacjêma³¿onków,wpiswdziale drugimksiêgiwieczystej objêty
jest domniemaniem z art. 3 ustawy o ks.w. i hip. Odpowied� twierdz¹ca
³¹czy³aby siê ze stwierdzeniem, i¿ wed³ug tre�ci wpisu nieruchomo�æ sta-
nowi przedmiot wspólno�ci ustawowej i dopóki nie nast¹pi zmiana tego¿
wpisu na podstawie prawomocnego wyroku orzekaj¹cego separacjê ma³-
¿onków, wierzyciel mo¿e ¿¹daæ dokonania wpisu hipoteki przymusowej
zgodnie z wnioskiem.
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Zgodnie z przepisem art. 615 k.r.o., orzeczenie separacji powoduje
powstanie miêdzy ma³¿onkami rozdzielno�ci maj¹tkowej. Na tle przyto-
czonego uregulowania zwraca siê uwagê, i¿ powstanie rozdzielno�ci ma-
j¹tkowej na skutek orzeczenia separacji nastêpuje z mocy prawa. S¹d,
orzekaj¹c separacjê, nie wydaje w tym przedmiocie ¿adnego rozstrzygniê-
cia. Powstanie ustroju rozdzielno�ci maj¹tkowej nastêpuje z dat¹ uprawo-
mocnienia siê orzeczenia uwzglêdniaj¹cego powództwo (wniosek) o sepa-
racjê. Oznacza to, ¿e orzeczenie s¹du staje siê skuteczne z dat¹ jego
uprawomocnienia siê (tak B. Czech, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuñczy...,
s. 438).
W rozwa¿anym wypadku rozdzielno�æ maj¹tkowa oznacza ustanie

wspólno�ci ustawowej i zgodnie z art. 611 w zw. z art. 42 k.r.o. od chwili
prawomocnego orzeczenia o separacjima³¿onkówdo ichmaj¹tku objêtego
do tej chwili ustawow¹wspólno�ci¹ stosuje siê przepisy o wspó³w³asno�ci
w czê�ciach u³amkowych, przyjmuj¹c i¿ oboje ma³¿onkowie maj¹ równe
udzia³y w ich dotychczasowym maj¹tku wspólnym (art. 42 i art. 43 § 1 w
zw. z art. 615 k.r.o.).
Co do nadania klauzuli wykonalno�ci administracyjnemu tytu³owi eg-

zekucyjnemuZUSprzeciwkoma³¿onkowi d³u¿nika, postanowienie to nie-
w¹tpliwie zosta³owydanewczasie trwaniawspólno�ci ustawowejma³¿on-
ków (przed uprawomocnieniem siê wyroku orzekaj¹cego separacjê) i
odpowiada wymogom art. 787 § 1 k.p.c. Jednak¿e wpis hipoteki przymu-
sowejmia³by nast¹piæ ju¿ po prawomocnymorzeczeniu separacji.Oznacza
to, ¿e w chwili dokonywanego wpisu ma³¿onków nie ³¹czy³ ju¿ ustrój
wspólno�ci ustawowej mimo wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej o
takiej w³a�nie tre�ci prawa w³asno�ci. Konsekwencj¹ tego stwierdzenia
jest, i¿ z punktu widzenia materialnoprawnego, wpis w ksiêdze wieczystej
ujawniaj¹cyma³¿onków jakow³a�cicieli nieruchomo�ci �domaj¹tkuwspól-
nego� sta³ siê niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Z chwil¹ pra-
womocnegowyrokuorzekaj¹cego separacjê, nieruchomo�æ objêtawykaza-
n¹ ksiêg¹ wieczyst¹ sta³a siê z mocy prawa przedmiotem wspó³w³asno�ci
w czê�ciach równych (po 1/2 czê�ci) tych¿e ma³¿onków. Domniemanie
wpisu prawa (art. 3 ust. 1 ustawy o ks.w. i hip.) jest domniemaniem wzru-
szalnym imo¿e byæ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego.
Tymdowodemprzeciwnymwpostêpowaniu owpis hipoteki przymusowej
jest prawomocnywyrokorzekaj¹cy separacjêma³¿onkówprzed³o¿onyprzez
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ma³¿onka d³u¿nika, przeciwko któremu s¹d nada³ klauzulê wykonalno�ci;
ma³¿onek ten jako uczestnik postêpowania wieczystoksiêgowego ¿¹da na
podstawie powy¿szegodokumentu (wyroku) oddaleniawnioskuwierzycie-
la o wpis przedmiotowej hipoteki �na nieruchomo�ci stanowi¹cej wed³ug
tre�ciwpisuprzedmiotwspólno�ci ustawowej�, która towspólno�æwchwili
rozpoznania wniosku ju¿ nie istnieje miêdzy ma³¿onkami. Godzi siê za-
uwa¿yæ, ¿e nie jest to spór o prawow³asno�ci, którego s¹dwpostêpowaniu
wieczystoksiêgowym nie mo¿e rozstrzygaæ (S. Rudnicki, Komentarz..., s.
32). Jak ju¿ wskazano, na skutek orzeczonej separacji powstanie ustroju
rozdzielno�cimaj¹tkowej nastêpuje zmocyprawa z dat¹ uprawomocnienia
siê wyroku (art. 615 k.r.o.). Skutek ten wi¹¿e s¹d w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym (art. 365 k.p.c.). Zwi¹zanie tre�ci¹ prawomocnego orzecze-
nia s¹dowego oznacza tak¿e �zwi¹zanie� s¹duwieczystoksiêgowego skut-
kami materialnoprawnymi, jakie ono wywo³uje z mocy samego prawa.
Powtórzmy to jeszcze raz: skutkiem prawomocnego orzeczenia separacji
jest rozdzielno�æmaj¹tkowa co domaj¹tku nabytego po tymzdarzeniu, za�
co do maj¹tku nabytego w czasie ma³¿eñstwa objêtego wspólno�ci¹ usta-
wow¹, wspólno�æ ta przekszta³ca siê miêdzy ma³¿onkami we wspó³w³a-
sno�æ w czê�ciach u³amkowych z domniemaniem czê�ci równych. Na tym
etapie postêpowania wieczystoksiêgowego nie dochodzi zatem do ¿adnej
kontroli postanowienia s¹duonadaniu tytu³owiwykonawczemuZUSklau-
zuli wykonalno�ci, tylko miêdzy wydaniem tego postanowienia, gdy ma³-
¿onków ³¹czy³a wspólno�æ ustawowa, a rozpoznaniem wniosku o wpis
hipoteki przymusowej obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ, stanowi¹c¹wed³ug tre-
�ci wpisu przedmiot wspólno�ci ustawowej, nast¹pi³o zdarzenie (prawo-
mocny wyrok orzekaj¹cy separacjê) powoduj¹ce z mocy prawa ustanie
wspólno�cimaj¹tkowejma³¿eñskiej, do której stosuje siê przepisy owspó³-
w³asno�ciwczê�ciachu³amkowych.Odt¹dnieruchomo�æobjêta przedmio-
tow¹ ksiêg¹ wieczyst¹ stanowi wspó³w³asno�æ ma³¿onków po 1/2 czê�ci.
Zwi¹zanie tre�ci¹ prawomocnego orzeczenia s¹dowego (w tymwypad-

ku postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalno�ci) nie oznacza, ¿e musi
ono w ka¿dym wypadku byæ podstaw¹ wpisu w ksiêdze wieczystej. Do-
puszczalno�æ dokonania wpisu na podstawie orzeczenia s¹dowego zale¿y
tak¿e od stanu prawnego, jaki wynika z dotychczasowych wpisów doko-
nanych w ksiêdze wieczystej oraz z rzeczywistego stanu prawnego nieru-
chomo�ci, powsta³ego na podstawie innego dokumentu urzêdowego.
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Zgodnie z art. 6268 § 1 k.p.c., wpis dokonywany jest jedynie nawniosek
i w jego granicach (w rozwa¿anej sprawie nie chodzi o dokonanie wpisu
z urzêdu).Oznacza to, ¿e s¹d niemo¿e uwzglêdniæwniosku owpis hipoteki
przymusowej na podstawie do³¹czonych do wniosku dokumentów, a mia-
nowicie tytu³u wykonawczego, którym jest w rozumieniu art. 776 i 797
k.p.c. wy³¹cznie orygina³ (zob. post. SN z dnia 12 czerwca 1996 r. III CZP
61/96, OSNIC 1996, nr 10, poz. 132), oraz postanowienia s¹du o nadaniu
temu¿ tytu³owi klauzuli wykonalno�ci przeciwko ma³¿onkowi d³u¿nika,
ograniczaj¹c odpowiedzialno�æ tegoostatniegodomaj¹tku objêtegowspól-
no�ci¹ ustawow¹, poniewa¿ wbrew ¿¹daniu nieruchomo�æ, która mia³aby
byæ obci¹¿onawpisemhipoteki przymusowej, nie stanowiw chwili rozpo-
znania wniosku (wpisu) przedmiotu wspólno�ci ustawowej, a wspó³w³a-
sno�æ tych¿e ma³¿onków po 1/2 czê�ci. Oczywi�cie ZUS jako wierzyciel
móg³by zmieniæ wniosek i wobec nast¹pienia skutków po wyroku orzeka-
j¹cym separacjê ma³¿onków, jakie powsta³y po wydanym postanowieniu
klauzulowym, ¿¹daæ dokonania wpisu tej¿e hipoteki obci¹¿aj¹cej udzia³ w
1/2 czê�ci d³u¿nika ZUS jako wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci na podsta-
wie do³¹czonego do wniosku prawomocnego wyroku orzekaj¹cego sepa-
racjê. Oznacza to, i¿ dotychczasowy wnioskodawca (ZUS) ma tak¿e inte-
res prawny ¿¹daæ wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej, ujawniaj¹cego
ma³¿onków jako wspó³w³a�cicieli po 1/2 czê�ci. Innymi s³owy, nie mo¿na
dokonaæwpisuhipoteki przymusowej naudziale d³u¿nikaZUS, bezuprzed-
niego wpisu ujawniaj¹cego wspó³w³asno�æ tej nieruchomo�ci na rzecz
ma³¿onkówpo1/2 czê�ci, przywykre�leniu dotychczasowej podstawywpi-
su (wspólno�ci ustawowej).Mo¿na rozwa¿aæ tak¿e sytuacjê, w której ZUS
móg³by wytoczyæ powództwo przeciwko ma³¿onkowi d³u¿nika o zap³atê,
motywuj¹cswoje¿¹danieokoliczno�ci¹, i¿wchwilidokonaniawpisu¿¹danej
hipoteki nieruchomo�æ przesta³a byæ przedmiotemwspólno�cimaj¹tkowej,
wobec czego postanowienie klauzulowe przeciwko ma³¿onkowi d³u¿nika
nie mo¿e stanowiæ podstawy wpisu, ale d³ug powsta³ w czasie trwania tej
wspólno�ci. Dopiero po uzyskaniu takiego wyroku uwzglêdniaj¹cego po-
wództwo i uzyskaniu klauzuliwykonalno�ci przeciwko temu¿ d³u¿nikowi,
ZUSmóg³by ¿¹daæwpisu hipoteki przymusowej na udzia³ach obuma³¿on-
ków, (por. Z. Szczurek, Separacja, Problemy Egzekucji 1999, nr 2, s. 43-
44; zob. tak¿e B. Czech, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuñczy..., s. 439).
Poniewa¿ takie ¿¹daniew rozwa¿anymwypadkunie zosta³o z³o¿one,wobec
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tego s¹dwieczystoksiêgowy powinienwniosek owpis hipoteki przymuso-
wej oddaliæ. Jednak¿e obowi¹zkiem s¹duby³oby dokonanie z urzêduwpisu
ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnionegow
dziale drugimksiêgiwieczystej z rzeczywistymstanemprawnym(art. 62613
§ 1 zd. pierwsze k.p.c.). Zawiadomienie o wpisie ostrze¿enia powinno
zawieraæ pouczenie o obowi¹zku ka¿dego ze wspó³w³a�cicieli z³o¿enia
wniosku o ujawnienie wspó³w³asno�ci w terminie miesi¹ca od daty dorê-
czenia zawiadomienia pod rygorem na³o¿enia grzywny (art. 36 ust. 3 zd.
2 i ust. 4 ustawy o ks.w. i hip.). Uwa¿am, i¿ zawiadomienie o dokonanym
wpisie ostrze¿enia co do dzia³u drugiego ksiêgi wieczystej s¹d powinien
równie¿ dorêczyæ wnioskodawcy jako wierzycielowi, który ma interes
prawny w regulacji wieczystoksiêgowej stanu prawnego nieruchomo�ci
maj¹cej byæ obci¹¿on¹ hipotek¹ przymusow¹.
Co do trzeciej sytuacji wskazanej w pytaniu, to je¿eli postanowienie

s¹du podjête w trybie art. 787 k.p.c. zosta³o wydane po prawomocnym
wyroku orzekaj¹cym separacjê ma³¿onków, tym bardziej nie mo¿e stano-
wiæ podstawywpisu (mimo takiego ¿¹dania wnioskodawcy � ZUS). Przy-
czyn¹ oddalenia wniosku jest fakt, i¿ s¹d w ramach kognicji wyznaczonej
tre�ci¹ przepisu art. 6268 § 2 k.p.c. nie mo¿e dokonaæ wpisu, który od
samego pocz¹tku by³by niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym nie-
ruchomo�ci, co do której mia³oby nast¹piæ obci¹¿enie hipoteczne. Wbrew
bowiem¿¹daniuniemo¿naobci¹¿yæhipotek¹nieruchomo�ci, którawchwili
wpisu nie stanowi przedmiotu wspólno�ci ustawowej d³u¿nika ZUS oraz
jego ma³¿onka, poniewa¿ takiej wspólno�ci maj¹tkowej ju¿ nie by³o w
chwili wydanego postanowienia klauzulowego.

* * *
II. Pytanie:Czy notariuszowi mo¿na uczyniæ zarzut braku staranno�ci

zawodowej przy zawarciu umowydarowizny nieruchomo�ci, je¿eli w chwili
sporz¹dzenia aktu notarialnego darczyñca by³ d³u¿nikiem osoby trzeciej
i w zwi¹zku z tym s¹d orzek³ bezskuteczno�æ wzglêdn¹ powy¿szej umowy
wobec wierzyciela, na wniosek którego s¹d rejonowy dokona³ wpisu hi-
poteki przymusowej, która obci¹¿y³a nieruchomo�æ nabyt¹ przez obdaro-
wanych? Obdarowani zarzucili, i¿ gdyby notariusz w chwili sporz¹dzenia
aktu notarialnego w³a�ciwie pouczy³ ich o ewentualnych skutkach zawar-
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tej umowy darowizny, nigdy nie wyraziliby zgody na przyjêcie darowizny
powy¿szej nieruchomo�ci. W chwili zawarcia umowy obdarowani nie byli
�wiadomi mo¿liwo�ci nast¹pienia bezskuteczno�ci wzglêdnej powy¿szej
umowy, poniewa¿ nie zdawali sobie sprawy z sytuacji maj¹tkowej dar-
czyñcy, a zw³aszcza istnienia d³ugu wobec osoby trzeciej. Wed³ug obda-
rowanych, obowi¹zkiem notariusza by³o poznaæ rzeczywiste intencje dar-
czyñcy, czego nie uczyni³ i w ten sposób narazi³ obdarowanych na
odpowiedzialno�æ rzeczow¹ wobec wierzyciela d³u¿nika, a zarazem dar-
czyñcy.

Odpowied�: Stan faktyczny sprawy przedstawia³ siê nastêpuj¹co. W
chwili zawarcia umowy darowizny, darczyñca by³ d³u¿nikiem osoby trze-
ciej na podstawie prawomocnegowyroku s¹du, zas¹dzaj¹cego od niego na
rzeczwierzyciela kwotê 150.000 z³ z ustawowymi odsetkami. Po zawarciu
wspomnianej umowy darowizny, na skutek powództwa wierzyciela skie-
rowanego przeciwko d³u¿nikowi, a zarazem darczyñcy, s¹d uzna³ za bez-
skuteczn¹ w stosunku do wierzyciela umowê darowizny nieruchomo�ci
zawart¹ miêdzy tym¿e darczyñc¹ a obdarowanymi wobec wierzytelno�ci
powoda (wierzyciela) wynikaj¹cej z tytu³u wykonawczego...
Po uzyskaniu powy¿szegowyroku, wierzyciel z³o¿y³ w s¹dzie wieczy-

stoksiêgowym wniosek o wpis o wszczêcie egzekucji z nieruchomo�ci
stanowi¹cej w³asno�æ obdarowanych na podstawie zawartej umowy daro-
wizny i wniosek o wpis hipoteki przymusowej na podstawie tytu³u wyko-
nawczegowystawionego przeciwkodarczyñcy jako d³u¿nikowiwierzycie-
la oraz prawomocnego wyroku orzekaj¹cego bezskuteczno�æ wzglêdn¹
umowydarowiznywobec istniej¹cejwierzytelno�ci.Obdarowani na skutek
dokonanych wpisów w ksiêdze wieczystej poczuli siê poszkodowani.
Uwa¿aj¹, i¿ w chwili zawarcia umowy darowizny nie zostali w³a�ciwie
pouczeni przez notariusza co domo¿liwo�ci nast¹pienia powy¿szych skut-
ków prawnych, a darczyñca nie u�wiadomi³ ich o istnieniu d³ugu wobec
osoby trzeciej.
Powy¿szy stan faktyczny nakazuje podkre�liæ, i¿ przy dokonywaniu

czynno�ci notarialnej, notariusz jest obowi¹zany nie tylko udzielaæ stronom
niezbêdnych wyja�nieñ dotycz¹cych zawieranej umowy, ale tak¿e czuwaæ
nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów innych osób,
dla których czynno�æ ta mo¿e powodowaæ skutki prawne (art. 80 § 2 i 3
pr. o not.). Odnosz¹c powy¿szy obowi¹zek do przewidywanej oceny za-
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wartej umowy darowizny z punktu widzenia mo¿liwo�ci uznania takiej
umowy za bezskutecznie wzglêdn¹, notariusz powinien przede wszystkim
rozpoznaæ oczekiwania stron zwi¹zane z dokonywan¹ czynno�ci¹ prawn¹
(por. A. Oleszko, Ustrój polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 189 i
nast.).
Poznanie oczekiwañ stron umowy to przedewszystkimw³a�ciwa ocena

intencji osób, które wyra¿aj¹ wolê zawarcia konkretnej umowy. Zupe³n¹
rzadko�ci¹ jest pouczanie przez notariusza stron umowy o ewentualnych
skutkach ochrony interesu maj¹tkowego osoby trzeciej w razie doj�cia do
skutku ¿¹danej przez strony umowy stwierdzonejw akcie notarialnym. Ste-
reotypemraczej jest sformu³owaniezawartewakcienotarialnym, i¿ �zbywca
o�wiadcza, ¿e przedmiotowa nieruchomo�æ nie jest obci¹¿ona d³ugami,
prawami na rzecz osób trzecich ani ograniczeniami w jej rozporz¹dzaniu�.
Czêstokroæ tego rodzaju stwierdzenia nie tylko ¿e niemaj¹ ¿adnego z regu³y
znaczenia prawnego, ale nabywców nieruchomo�ci mog¹ wprowadzaæ w
b³¹d, a w ka¿dym razie w pó�niejszym procesie okoliczno�æ ta jest pod-
noszona przez nabywcê nieruchomo�ci jako zarzut braku �wiadomo�ci
nabywcycodorzeczywistychskutkówzawartejumowyoraz intencji zbywcy.
Z regu³y nabywca w chwili zawarcia umowy nie zdaje sobie sprawy z
rzeczywistych intencji zbywcy rozporz¹dzaj¹cego dan¹ nieruchomo�ci¹.
Notariusz, który zamie�ci³ w akcie notarialnym, stwierdzaj¹cym zawarcie
naprzyk³adumowydarowizny,powy¿szeo�wiadczeniezbywcycodo�braku
obci¹¿enia przedmiotowej nieruchomo�ci�, nie zawsze u�wiadamia obda-
rowanego, ¿e o�wiadczenie zbywcymawy³¹cznie charakter o�wiadczenia
wiedzy i ma tylko takie znaczenie, ¿e zosta³o z³o¿one przed notariuszem
w obecno�ci obdarowanego. W konsekwencji oznacza, i¿ nie korzysta z
¿adnego domniemania zgodno�ci z rzeczywistym stanemprawnym, gdyby
ten stan okaza³ siê inny ni¿ tre�æ z³o¿onego o�wiadczenia wiedzy. Godne
jest w³a�nie zauwa¿enia, ¿e w chwili zawarcia umowy darowizny nieru-
chomo�ci darczyñca by³ ju¿ d³u¿nikiemwobec osoby trzeciej na podstawie
prawomocnegowyroku (nakazu zap³aty).Okaza³o siê nastêpnie, i¿ intencj¹
darczyñcy nie by³o tylko rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ na rzecz obdaro-
wanego, ale chodzi³o mu przede wszystkim o uniemo¿liwienie, przez za-
warcie tej umowy, wierzycielowi egzekucji wierzytelno�ci z jegomaj¹tku,
w sk³ad któregowchodzi³a równie¿ przedmiotowanieruchomo�æ jako istot-
ny sk³adnik tego maj¹tku. Okoliczno�æ ta zosta³a zreszt¹ potwierdzona
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w pó�niejszym procesie i wyroku s¹dowym, który orzek³ bezskuteczno�æ
wzglêdn¹umowydarowiznywobecwierzyciela codowierzytelno�ci stwier-
dzonejwuprzednimwyroku zas¹dzaj¹cym �wiadczenie pieniê¿ne na rzecz
tego¿ wierzyciela od pó�niejszego darczyñcy.
Na³o¿ony na notariusza obowi¹zek z mocy art. 80 § 1-3 pr. o not.,

okre�lany jako obowi¹zekwyja�niaj¹co-doradczy, nie powinien ograniczaæ
siê do �pouczeñ�, które mog¹ mieæ wp³yw na ocenê wa¿no�ci czynno�ci
prawnej z punktu widzenia jej niewa¿no�ci bezwzglêdnej z art. 58 § 1 k.c.,
gdy¿ kompetencje notariusza siêgaj¹ dalej (bli¿ej na ten temat zob. zw³asz-
cza E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez
notariusza, [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Refera-
ty i opracowania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 45 i nast.).
Przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej notariusz powinien w miarê

rzetelnie, oczywi�cie na ile to mo¿liwe w konkretnej sytuacji i stanie fak-
tycznym, poznaæ okoliczno�ci,w jakich umowa zostaje zawarta, a nie ogra-
niczaæ siê do ewentualnych nieprawid³owo�ci tkwi¹cych w samej tre�ci
umowy determinowanej jej elementami przedmiotowo istotnymi. Jak bo-
wiem zosta³o podkre�lonewpi�miennictwie, o uznaniu umowy za bezsku-
teczn¹ wzglêdnie czêstokroæ przes¹dzaj¹ warunki i okoliczno�ci, w jakich
czynno�æ prawna zosta³a podjêta, a nie nieprawid³owo�ci tkwi¹ce w samej
czynno�ci. Stanowi zatem bardziej sankcjê z tego tytu³u, ¿e w okre�lonych
sytuacjach czynno�æ prawn¹ zawarto, ni¿ z tego, ¿e dokonana by³a wadli-
wie i nie spe³ni³a warunków swej prawid³owo�ci (zob. B. Lewaszkiewicz-
Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego, czê�æ ogólna, Ossolineum
1985, t. I, s. 723 i nast.; W. Popio³ek, [w:] K.Pietrzykowski, KC. Komen-
tarz, Warszawa 1999, t. I, s. 1314 i nast.).
�Zabezpieczenie praw i s³usznych interesów innych osób, dla których

czynno�æ notariusza mo¿e powodowaæ skutki prawne� (art. 80 § 2 pr. o
not.), to w³a�nie obowi¹zek wyja�niaj¹co-doradczy notariusza w zakresie
pouczenia o konstrukcji bezskuteczno�ci wzglêdnej zawartej czynno�ci
prawnejwsporz¹dzonymakcienotarialnym, je¿eli skutkiemzawartejumowy
osoba trzecia nie mog³aby zaspokoiæ w³asnych roszczeñ. Wprawdzie za-
warta umowa o skutkach rozporz¹dzaj¹cych jest wa¿na lecz jednocze�nie
przeszkadza zaspokojeniu roszczeñ osoby trzeciej. Okoliczno�æ, ¿e zawar-
ta umowa jestwa¿na, nie oznacza jednak, i¿ notariuszowi nie bêdziemo¿na
zarzuciæ braku szczególnej staranno�ci, do jakiej jest obowi¹zany przy spo-
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rz¹dzeniu aktu notarialnego, stwierdzaj¹cego zawarcie umowyw sytuacji,
gdy nabywca jakow³a�ciciel nieruchomo�ci zostanie na przyk³ad obci¹¿o-
ny hipotek¹ przymusow¹ na skutek orzeczonej bezskuteczno�ci zawartej
umowy, a o ewentualno�ci nast¹pienia takiej mo¿liwo�ci nie zosta³ w³a�ci-
wie pouczony przez notariusza przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego. A
przecie¿ zamiast zamieszczaniawakcienotarialnymstereotypowegostwier-
dzenia o �braku obci¹¿enia nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem rozporz¹-
dzenia�, które to stwierdzenie ma charakter z³o¿onego o�wiadczenia wie-
dzy, wystarczy³oby uzyskaæ od tego zbywcy o�wiadczenie, czy nie toczy
siê przeciwko niemu postêpowanie s¹dowe o zas¹dzenie okre�lonej kwoty
pieniê¿nej b¹d� te¿ czy w chwili zawieranej umowy nie jest d³u¿nikiem
osoby trzeciej na podstawie prawomocnego orzeczenia s¹du, które to oko-
liczno�ci w razie zawarcia umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cychmog³yby
�wywo³aæ skutki prawne wzglêdem osoby trzeciej�. Wprawdzie i takie
�zapewnienie� zbywcy nie uchroni³oby nabywcy od ewentualnej bezsku-
teczno�ci wzglêdnej zawartej miêdzy stronami umowy, ale w³a�ciwie po-
uczony nabywca po orzeczonej bezskuteczno�ci nie móg³by czyniæ nota-
riuszowi zarzutu co do braku staranno�ci zawodowej wykazanej przy
sporz¹dzeniu aktu notarialnego (bli¿ej na ten temat zob. R. Sztyk, Zabez-
pieczenie praw i s³usznych interesów stron oraz innych osób czynno�ci
notarialnej, Rejent 2001, nr 5, s. 206 i nast.).
Obowi¹zekwyja�niaj¹co-doradczy jest spe³niony, je¿eli notariusz zwróci

uwagê stronom czynno�ci notarialnej na mo¿liwo�æ sprzeczno�ci ich inte-
resów wynikaj¹cych z zawartej umowy a ochron¹ interesu osoby trzeciej,
której roszczenie nie mog³oby byæ dochodzone albo znacznie utrudnione
skutkiem zawartej umowy, aw³a�ciwie pouczone strony czynno�ciwyra¿¹
wolê zawarcia umowyw nie zmienionej postaci, je¿eli oczywi�cie ¿¹danie
to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81 pr. o not.). W takiej sytuacji no-
tariusz powinien sporz¹dziæ akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie umowy
o skutkach rozporz¹dzaj¹cych, maj¹c na uwadze zasadê volenti non fit
iniuria. Jak bowiem zauwa¿y³ S. Szer, rzecz¹ notariusza jest �zapisaæwolê
stron swobodn¹, ca³kowicie skrystalizowan¹ i ze �wiadomo�ci¹ wszelkich
konsekwencji danej czynno�ci (S. Szer,Prawo o notariacie.Komentarz do
czynno�ci notarialnych, Warszawa 1934, s. 17-19).
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