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Pytania i odpowiedzi

L. Pytanie: Czy mozna dokonac wpisu hipoteki przymusowej na pod-
stawie tytutu egzekucyjnego skierowanego przeciwko dtuznikowi oraz po-
stanowienia sqdu nadajqcego klauzule wykonalnosci temuz tytulowi prze-
ciwko matzonkowi dluznika, z ograniczeniem tej odpowiedzialnosci do
majqtku objetego wspolnosciq ustawowq, w sytuacji gdy:

1) postanowienie sqdu zostato wydane w czasie trwania wspolnosci
ustawowej, a dokonany wpis obciqzyt nieruchomosé stanowiqcq przed-
miot wspolnosci ustawowey,

2) postanowienie sqdu zostato wydane przed prawomocnym orzecze-
niem separacji matzonkow, ale wpis hipoteki zostat dokonany po wyroku
prawomocnym, jednak wedtug tresci wpisu w dziale drugim ksiegi wie-
czystej, nieruchomos¢ objeta jest nadal wspolnosciq ustawowq. Wspot-
matzonek diuznika, nie zqdajac zmiany wpisu w dziale drugim ksiegi
wieczystej, powoluje sie jednak na prawomocny wyrok orzekajqcy sepa-
racje i wnosi o oddalenie wniosku o wpis zqdanej hipoteki,

3) postanowienie sqdu zostato wydane po prawomocnym wyroku orze-
kajacym separacje matzonkow, a zqdanie wierzyciela, ktory dolqczyt do
wniosku tytut wykonawczy, podtrzymuje dokonanie wpisu hipoteki przy-
musowej, powotujqc sie na tres¢ wpisu w dziale drugim ksiegi wieczystej,
wedlug ktorego nieruchomosé objeta jest wspolnosciq majatkowq mat-
zenskq.

Odpowiedz: Stan faktyczny sprawy przedstawial si¢ nastgpujaco. Za-
ktad Ubezpieczen Spotecznych, dzialajac na podstawie art. 12 lit. a ust. 2
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ustawy z dnia 25 listopada 1986 1. o organizacji i finansowaniu ubezpieczen
spotecznych (Dz.U. z 1989 r. Nr 25, poz. 137 ze zm.) w zwiazku z art.
164 § 1 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz.U. z 1991 r. Nr 36, poz. 161 ze zm.) jako wierzyciel
z tytutu nieoptaconych sktadek na ubezpieczenie spoteczne, dotaczyt do
whniosku administracyjny tytut wykonawczy potwierdzajacy kwote zalegtej
wierzytelno$ci wraz z odsetkami oraz postanowienie sadu nadajace klau-
zulg wykonalnosci ,,tytutowi wykonawczemu”, wydanemu przez ZUS tak-
ze przeciwko malzonkowi dhuznika, z ograniczeniem odpowiedzialnosci do
majatku objetego wspolnoscia ustawowa.

Nadanie klauzuli wykonalnosci nastapito w trybie przepisu art. 787
k.p.c. Zgodnie z § 1 tegoz artykutu, tytutowi egzekucyjnemu, wydanemu
przeciwko osobie pozostajacej w zwiazku matzenskim, sad nada klauzule
wykonalnosci takze przeciwko jej matzonkowi, z ograniczeniem jednak
jego odpowiedzialnosci do majatku objetego wspolnoscia majatkowa.

W $wietle przytoczonych regulacji zgodnie podnosi sig, iz podstawa
materialng wskazanych uprawnien wierzyciela jest przepis art. 41 § 1 k.r.o.
Uregulowanie to daje podstawy do zaspokojenia wierzyciela z majatku
wspolnego, ktdrego dtuznikiem jest tylko jeden z matzonkow. Z kolei prze-
pis art. 787 k.p.c. wiaze sig z realizacja w trybie egzekucji sadowej upraw-
nien wierzyciela do zaspokojenia si¢ z majatku wspdlnego matzonkow za
zobowiazania jednego z nich (A. Marciniak, [w:] K. Piasecki, KPC. Ko-
mentarz, Warszawa 1997, t. 11, s. 726-731 i tam cyt. dalsza literatura oraz
0IZeCZNnictwo).

Nie wywoluje rowniez watpliwosci teza, iz jedna z przestanek nadania
tytulowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w trybie art. 787 k.p.c. jest
istnienie wspdlnosci majatkowej matzonkdéw zaréwno w chwili wyrokowa-
nia, jak i w chwili orzekania o nadaniu klauzuli wykonalnosci takze prze-
ciwko malzonkowi dtuznika. Jezeli zatem w wymienionych datach wspol-
no$¢ majatkowa juz nie istnieje, tzn. w chwili wyrokowania przeciwko
jednemu z matzonkéw badz w chwili nadania temuz wyrokowi klauzuli
wykonalnosci przeciwko drugiemu matzonkowi, to w takiej sytuacji przepis
art. 787 k.p.c. nie ma zastosowania (vide post. SN z dnia 26 czerwca 1974 r.
[T CKN 127/74; zob. takze B. Czech, [w:] Kodeks rodzinny i opiekurczy
z komentarzem, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 2000, s. 438-439).
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Zakres kognicji sadu w postgpowaniu o wpis hipoteki przymusowe;j
wyznaczaja przepisy art. 626® § 2 k.p.c. w zw. z art. 109 i art. 111! ustawy
o ks.w. 1 hip. Nadal aktualne jest w tym wzgledzie stanowisko Sadu Naj-
wyzszego wyrazone w uchwale z dnia 29 pazdziernika 1996 r. III CZP 57/
96 (OSNIC 1997, nr 1, poz. 24), wedtug ktdrej ustanowienie hipoteki przy-
musowej na nieruchomosci objetej wspdlnoscia majatkowa matzenska moze
nastapi¢ po nadaniu tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci takze
przeciwko matzonkowi (zob. takze S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 352-353).

W rozwazanym pytaniu w rzeczywistosci mamy do czynienia z trzema
stanami faktycznymi.

Pierwszy nie wymaga glebszej refleksji. Postanowienie o nadaniu klau-
zuli wykonalnosci administracyjnemu tytutowi wykonawczemu, wystawio-
nemu przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych przeciwko matzonkowi dhuz-
nika, zostalo wydane w czasie trwania wspolnosci majatkowej matzenskiej
i wpis zadanej hipoteki obciazajacej nieruchomo$é objeta ta wspolnoscia
zostat dokonany z zachowaniem przepisow art. 32 § 1 w zw. z art. 41 §
1 kro. oraz art.787 k.p.c. i art. 626° § 2 k.p.c. oraz art. 109 ustawy o ks.w.
i hip.

Drugi stan faktyczny wymaga blizszej analizy. Postanowienie sadu
podjete w trybie art. 787 § 1 k.p.c. zostalo wprawdzie wydane w czasie
trwania wspdlnosci ustawowej matzonkow, z ktorych jeden byt dtuznikiem
ZUS, ale wpis zadanej hipoteki miatby nastapi¢ po prawomocnym wyroku
orzekajacym separacj¢ matzonkow. Istotne jest nadto stwierdzenie, iz wedhug
tresci wpisu w dziale drugim ksigegi wieczystej nieruchomos$¢ majaca by¢
obciazona hipoteka przymusowa objeta jest wspolnoscia majatkowa mat-
zenska.

Powstaje bowiem pytanie, czy wobec prawomocnego wyroku orzeka-
jacego separacj¢ matzonkow, wpis w dziale drugim ksiggi wieczystej objety
jest domniemaniem z art. 3 ustawy o ks.w. 1 hip. Odpowiedz twierdzaca
laczytaby sig ze stwierdzeniem, iz wedtug tresci wpisu nieruchomo$¢ sta-
nowi przedmiot wspolnosci ustawowej i dopdki nie nastapi zmiana tegoz
wpisu na podstawie prawomocnego wyroku orzekajacego separacj¢ mat-
zonkdw, wierzyciel moze zada¢ dokonania wpisu hipoteki przymusowej
zgodnie z wnioskiem.
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Zgodnie z przepisem art. 61° k.r.o., orzeczenie separacji powoduje
powstanie mi¢dzy matzonkami rozdzielno$ci majatkowej. Na tle przyto-
czonego uregulowania zwraca si¢ uwagg, iz powstanie rozdzielnosci ma-
jatkowej na skutek orzeczenia separacji nastgpuje z mocy prawa. Sad,
orzekajac separacjg, nie wydaje w tym przedmiocie Zzadnego rozstrzygnig-
cia. Powstanie ustroju rozdzielnosci majatkowej nastgpuje z data uprawo-
mocnienia si¢ orzeczenia uwzgledniajacego powddztwo (wniosek) o sepa-
racj¢. Oznacza to, ze orzeczenie sadu staje si¢ skuteczne z data jego
uprawomocnienia si¢ (tak B. Czech, [w:] Kodeks rodzinny i opiekunczy...,
s. 438).

W rozwazanym wypadku rozdzielno$¢ majatkowa oznacza ustanie
wspolnosci ustawowej i zgodnie z art. 61' w zw. z art. 42 k.r.o. od chwili
prawomocnego orzeczenia o separacji malzonkéw do ich majatku objetego
do tej chwili ustawowa wspdlnoscia stosuje si¢ przepisy o wspotwlasnosci
w cze$ciach utamkowych, przyjmujac iz oboje matzonkowie maja rowne
udziaty w ich dotychczasowym majatku wspolnym (art. 42 i art. 43 § 1 w
zw. z art. 61° k.r.o.).

Co do nadania klauzuli wykonalno$ci administracyjnemu tytutowi eg-
zekucyjnemu ZUS przeciwko malzonkowi dtuznika, postanowienie to nie-
watpliwie zostato wydane w czasie trwania wspolnosci ustawowej matzon-
kow (przed uprawomocnieniem si¢ wyroku orzekajacego separacjg) i
odpowiada wymogom art. 787 § 1 k.p.c. Jednakze wpis hipoteki przymu-
sowej miatby nastapi¢ juz po prawomocnym orzeczeniu separacji. Oznacza
to, ze w chwili dokonywanego wpisu matzonkow nie laczyt juz ustroj
wspolnosci ustawowej mimo wpisu w dziale drugim ksiggi wieczystej o
takiej wlasnie tre§ci prawa wilasnosci. Konsekwencja tego stwierdzenia
jest, iz z punktu widzenia materialnoprawnego, wpis w ksiedze wieczystej
ujawniajacy matzonkow jako wihascicieli nieruchomosci ,,do majatku wspol-
nego” stat si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Z chwila pra-
womocnego wyroku orzekajacego separacje, nieruchomos$¢ objgta wykaza-
ng ksiega wieczysta stala si¢ z mocy prawa przedmiotem wspotwlasnosci
w czesciach rownych (po 1/2 czgsci) tychze malzonkéw. Domniemanie
wpisu prawa (art. 3 ust. 1 ustawy o ks.w. 1 hip.) jest domniemaniem wzru-
szalnym i moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego.
Tym dowodem przeciwnym w postgpowaniu o wpis hipoteki przymusowe;j
jest prawomocny wyrok orzekajacy separacje matzonkéw przedtozony przez
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malzonka dhuznika, przeciwko ktéremu sad nadat klauzulg wykonalnosci;
malzonek ten jako uczestnik postepowania wieczystoksiggowego zada na
podstawie powyzszego dokumentu (wyroku) oddalenia wniosku wierzycie-
la o wpis przedmiotowej hipoteki ,,na nieruchomosci stanowiacej wedtug
treSci wpisu przedmiot wspolnosci ustawowe;j”, ktdra to wspolnos¢ w chwili
rozpoznania wniosku juz nie istnieje migdzy matzonkami. Godzi si¢ za-
uwazy¢, ze nie jest to spor o prawo wilasnosci, ktorego sad w postgpowaniu
wieczystoksiggowym nie moze rozstrzygac (S. Rudnicki, Komentarz..., s.
32). Jak juz wskazano, na skutek orzeczonej separacji powstanie ustroju
rozdzielno$ci majatkowej nastgpuje z mocy prawa z data uprawomocnienia
si¢ wyroku (art. 61° k.r.0.). Skutek ten wiaze sad w postgpowaniu wieczy-
stoksiggowym (art. 365 k.p.c.). Zwiazanie treScia prawomocnego orzecze-
nia sadowego oznacza takze ,,zwiazanie” sadu wieczystoksiggowego skut-
kami materialnoprawnymi, jakie ono wywoluje z mocy samego prawa.
Powtorzmy to jeszcze raz: skutkiem prawomocnego orzeczenia separacji
jestrozdzielno$¢ majatkowa co do majatku nabytego po tym zdarzeniu, zas
co do majatku nabytego w czasie malzenstwa objgtego wspolnoscia usta-
wowa, wspolnos¢ ta przeksztatca si¢ migdzy matzonkami we wspotwia-
sno$¢ w czgsciach utamkowych z domniemaniem czg$ci rownych. Na tym
etapie postgpowania wieczystoksiggowego nie dochodzi zatem do zadnej
kontroli postanowienia sadu o nadaniu tytutowi wykonawczemu ZUS klau-
zuli wykonalnosci, tylko migdzy wydaniem tego postanowienia, gdy mat-
zonkow taczyta wspdlno$¢ ustawowa, a rozpoznaniem wniosku o wpis
hipoteki przymusowej obciazajacej nieruchomosé, stanowiaca wedtug tre-
$ci wpisu przedmiot wspdlnosci ustawowej, nastapito zdarzenie (prawo-
mocny wyrok orzekajacy separacj¢) powodujace z mocy prawa ustanie
wspolnosci majatkowej matzenskiej, do ktorej stosuje sig przepisy o wspot-
wiasnosci w czgsciach utamkowych. Odtad nieruchomosc objegta przedmio-
towa ksigga wieczysta stanowi wspotwlasnos¢ matzonkéw po 1/2 czesei.
Zwiazanie trescig prawomocnego orzeczenia sadowego (w tym wypad-
ku postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalnosci) nie oznacza, ze musi
ono w kazdym wypadku by¢ podstawa wpisu w ksigdze wieczystej. Do-
puszczalno$¢ dokonania wpisu na podstawie orzeczenia sadowego zalezy
takze od stanu prawnego, jaki wynika z dotychczasowych wpiséw doko-
nanych w ksiedze wieczystej oraz z rzeczywistego stanu prawnego nieru-
chomosci, powstatego na podstawie innego dokumentu urzgdowego.
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Zgodnie zart. 626% § 1 k.p.c., wpis dokonywany jest jedynie na wniosek
i w jego granicach (w rozwazanej sprawie nie chodzi o dokonanie wpisu
zurzedu). Oznacza to, ze sad nie moze uwzgledni¢ wniosku o wpis hipoteki
przymusowej na podstawie dotaczonych do wniosku dokumentow, a mia-
nowicie tytutu wykonawczego, ktorym jest w rozumieniu art. 776 i 797
k.p.c. wylacznie oryginat (zob. post. SN z dnia 12 czerwca 1996 . 11l CZP
61/96, OSNIC 1996, nr 10, poz. 132), oraz postanowienia sadu o nadaniu
temuz tytutowi klauzuli wykonalnosci przeciwko matzonkowi dtuznika,
ograniczajac odpowiedzialno$¢ tego ostatniego do majatku objetego wspol-
noscia ustawowa, poniewaz wbrew zadaniu nieruchomos¢, ktoéra miataby
by¢ obciazona wpisem hipoteki przymusowej, nie stanowi w chwili rozpo-
znania wniosku (wpisu) przedmiotu wspolnosci ustawowej, a wspotwia-
sno$¢ tychze matzonkow po 1/2 czgsécei. Oczywiscie ZUS jako wierzyciel
moglby zmieni¢ wniosek i wobec nastapienia skutkéw po wyroku orzeka-
jacym separacj¢ malzonkow, jakie powstaty po wydanym postanowieniu
klauzulowym, zada¢ dokonania wpisu tejze hipoteki obciazajacej udziat w
1/2 czgsci dtuznika ZUS jako wspotwlasciciela nieruchomosci na podsta-
wie dotaczonego do wniosku prawomocnego wyroku orzekajacego sepa-
racj¢. Oznacza to, iz dotychczasowy wnioskodawca (ZUS) ma takze inte-
res prawny zadac¢ wpisu w dziale drugim ksiggi wieczystej, ujawniajacego
matzonkdw jako wspdtwiascicieli po 1/2 czesci. Innymi stowy, nie mozna
dokonac¢ wpisu hipoteki przymusowej na udziale dtuznika ZUS, bez uprzed-
niego wpisu ujawniajacego wspotwlasnos¢ tej nieruchomosei na rzecz
malzonkow po 1/2 czgscei, przy wykresleniu dotychczasowej podstawy wpi-
su (wspolnosci ustawowej). Mozna rozwazaé takze sytuacijg, w ktorej ZUS
moéglby wytoczy¢ powddztwo przeciwko matzonkowi duznika o zaptate,
motywujac swoje zadanie okolicznoscia, iz w chwili dokonania wpisu zadanej
hipoteki nieruchomos¢ przestata by¢ przedmiotem wspolnosci majatkowej,
wobec czego postanowienie klauzulowe przeciwko matzonkowi dluznika
nie moze stanowi¢ podstawy wpisu, ale dlug powstat w czasie trwania tej
wspolnosci. Dopiero po uzyskaniu takiego wyroku uwzgledniajacego po-
wodztwo 1 uzyskaniu klauzuli wykonalnosci przeciwko temuz dtuznikowi,
ZUS moglby zada¢ wpisu hipoteki przymusowej na udziatach obu matzon-
kéw, (por. Z. Szczurek, Separacja, Problemy Egzekucji 1999, nr 2, s. 43-
44; zob. takze B. Czech, [w:] Kodeks rodzinny i opickunczy..., s. 439).
Poniewaz takie zadanie w rozwazanym wypadku nie zostato ztozone, wobec
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tego sad wieczystoksiggowy powinien wniosek o wpis hipoteki przymuso-
wej oddali¢. Jednakze obowiazkiem sadu bytoby dokonanie z urzedu wpisu
ostrzezenia o niezgodnos$ci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w
dziale drugim ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626"
§ 1 zd. pierwsze k.p.c.). Zawiadomienie o wpisie ostrzezenia powinno
zawiera¢ pouczenie o obowiagzku kazdego ze wspodtwiascicieli ztozenia
whniosku o ujawnienie wspotwilasnosci w terminie miesiaca od daty dore-
czenia zawiadomienia pod rygorem natoZenia grzywny (art. 36 ust. 3 zd.
2 iust. 4 ustawy o ks.w. i hip.). Uwazam, iz zawiadomienie o dokonanym
wpisie ostrzezenia co do dziatu drugiego ksiggi wieczystej sad powinien
réwniez dorgczy¢ wnioskodawcy jako wierzycielowi, ktory ma interes
prawny w regulacji wieczystoksiggowej stanu prawnego nieruchomosci
majacej by¢ obciazong hipoteka przymusowa.

Co do trzeciej sytuacji wskazanej w pytaniu, to jezeli postanowienie
sadu podjgte w trybie art. 787 k.p.c. zostalo wydane po prawomocnym
wyroku orzekajacym separacj¢ matzonkow, tym bardziej nie moze stano-
wi¢ podstawy wpisu (mimo takiego zadania wnioskodawcy — ZUS). Przy-
czyna oddalenia wniosku jest fakt, iz sad w ramach kognicji wyznaczonej
trescia przepisu art. 626% § 2 k.p.c. nie moze dokona¢ wpisu, ktory od
samego poczatku bylby niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym nie-
ruchomosci, co do ktorej miatoby nastapic¢ obcigzenie hipoteczne. Wbrew
bowiem zadaniu nie mozna obciazy¢ hipoteka nieruchomosci, ktora w chwili
wpisu nie stanowi przedmiotu wspolnosci ustawowej dtuznika ZUS oraz
jego malzonka, poniewaz takiej wspolnosci majatkowej juz nie byto w
chwili wydanego postanowienia klauzulowego.

#* ¥ %

I1. Pytanie: Czy notariuszowi mozna uczynic¢ zarzut braku starannosci
zawodowej przy zawarciu umowy darowizny nieruchomosci, jezeli w chwili
sporzqdzenia aktu notarialnego darczynca byt diuznikiem osoby trzeciej
i w zwiqzku z tym sqd orzeki bezskutecznos¢ wzgledng powyzszej umowy
wobec wierzyciela, na wniosek ktorego sqd rejonowy dokonat wpisu hi-
poteki przymusowej, ktora obciqzyta nieruchomosc nabytq przez obdaro-
wanych? Obdarowani zarzucili, iz gdyby notariusz w chwili sporzqdzenia
aktu notarialnego wlasciwie pouczyt ich o ewentualnych skutkach zawar-
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tej umowy darowizny, nigdy nie wyraziliby zgody na przyjecie darowizny
powyzszej nieruchomosci. W chwili zawarcia umowy obdarowani nie byli
swiadomi mozliwosci nastgpienia bezskutecznosci wzglednej powyzszej
umowy, poniewaz nie zdawali sobie sprawy z sytuacji majqtkowej dar-
czyncy, a zwlaszceza istnienia diugu wobec osoby trzeciej. Wedlug obda-
rowanych, obowiqzkiem notariusza byto poznac rzeczywiste intencje dar-
czyncy, czego nie uczynit i w ten sposob narazit obdarowanych na
odpowiedzialnos¢ rzeczowq wobec wierzyciela diuznika, a zarazem dar-
czZyncy.

Odpowiedz: Stan faktyczny sprawy przedstawiat si¢ nast¢pujaco. W
chwili zawarcia umowy darowizny, darczynca byt dtuznikiem osoby trze-
ciej na podstawie prawomocnego wyroku sadu, zasadzajacego od niego na
rzecz wierzyciela kwotg 150.000 zt z ustawowymi odsetkami. Po zawarciu
wspomnianej umowy darowizny, na skutek powodztwa wierzyciela skie-
rowanego przeciwko dtuznikowi, a zarazem darczyncy, sad uznat za bez-
skuteczng w stosunku do wierzyciela umowe darowizny nieruchomosci
zawarta miedzy tymze darczynca a obdarowanymi wobec wierzytelnosci
powoda (wierzyciela) wynikajacej z tytutu wykonawczego...

Po uzyskaniu powyzszego wyroku, wierzyciel ztozyt w sadzie wieczy-
stoksiggowym wniosek o wpis 0 wszczecie egzekucji z nieruchomosci
stanowiacej wlasno$¢ obdarowanych na podstawie zawartej umowy daro-
wizny 1 wniosek o wpis hipoteki przymusowej na podstawie tytutu wyko-
nawczego wystawionego przeciwko darczyncy jako dluznikowi wierzycie-
la oraz prawomocnego wyroku orzekajacego bezskuteczno$¢ wzgledna
umowy darowizny wobec istniejacej wierzytelnosci. Obdarowani na skutek
dokonanych wpisow w ksigdze wieczystej poczuli si¢ poszkodowani.
Uwazaja, iz w chwili zawarcia umowy darowizny nie zostali wiasciwie
pouczeni przez notariusza co do mozliwosci nastapienia powyzszych skut-
kow prawnych, a darczynca nie u§wiadomit ich o istnieniu dlugu wobec
osoby trzeciej.

Powyzszy stan faktyczny nakazuje podkresli¢, iz przy dokonywaniu
czynnosci notarialnej, notariusz jest obowiazany nie tylko udziela¢ stronom
niezbednych wyjasnien dotyczacych zawieranej umowy, ale takze czuwaé
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych interesoéw innych osob,
dla ktorych czynno$¢ ta moze powodowaé skutki prawne (art. 80 § 211 3
pr. o not.). Odnoszac powyzszy obowiazek do przewidywanej oceny za-
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wartej umowy darowizny z punktu widzenia mozliwo$ci uznania takiej
umowy za bezskutecznie wzgledna, notariusz powinien przede wszystkim
rozpozna¢ oczekiwania stron zwigzane z dokonywana czynnoscia prawna
(por. A. Oleszko, Ustroj polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 189 i
nast.).

Poznanie oczekiwan stron umowy to przede wszystkim wtasciwa ocena
intencji osob, ktére wyrazaja wole zawarcia konkretnej umowy. Zupelna
rzadkoscia jest pouczanie przez notariusza stron umowy o ewentualnych
skutkach ochrony interesu majatkowego osoby trzeciej w razie dojscia do
skutku zadanej przez strony umowy stwierdzonej w akcie notarialnym. Ste-
reotypem raczej jest sformutowanie zawarte w akcie notarialnym, iz,,zbywca
o$wiadcza, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest obcigzona dtugami,
prawami na rzecz osob trzecich ani ograniczeniami w jej rozporzadzaniu”.
Czgstokro¢ tego rodzaju stwierdzenia nie tylko Ze nie maja zadnego z regulty
znaczenia prawnego, ale nabywcow nieruchomosci moga wprowadzaé w
btad, a w kazdym razie w pdzniejszym procesie okolicznos¢ ta jest pod-
noszona przez nabywce nieruchomosci jako zarzut braku $wiadomosci
nabywcy co do rzeczywistych skutkow zawartej umowy oraz intencji zbywcy.
Z reguly nabywca w chwili zawarcia umowy nie zdaje sobie sprawy z
rzeczywistych intencji zbywcy rozporzadzajacego dang nieruchomoscia.
Notariusz, ktory zamiescit w akcie notarialnym, stwierdzajacym zawarcie
na przyktad umowy darowizny, powyzsze oswiadczenie zbywcy co do ,,braku
obciazenia przedmiotowej nieruchomosci”, nie zawsze uswiadamia obda-
rowanego, ze o§wiadczenie zbywcy ma wylacznie charakter o§wiadczenia
wiedzy i ma tylko takie znaczenie, Ze zostato ztoZone przed notariuszem
w obecnosci obdarowanego. W konsekwencji oznacza, iz nie korzysta z
zadnego domniemania zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym, gdyby
ten stan okazal si¢ inny niz tre$¢ ztozonego o§wiadczenia wiedzy. Godne
jest wlasnie zauwazenia, ze w chwili zawarcia umowy darowizny nieru-
chomosci darczynca byt juz dluznikiem wobec osoby trzeciej na podstawie
prawomocnego wyroku (nakazu zaptaty). Okazato sig nastgpnie, iz intencja
darczyncy nie byto tylko rozporzadzenie nieruchomoscia na rzecz obdaro-
wanego, ale chodzito mu przede wszystkim o uniemozliwienie, przez za-
warcie tej umowy, wierzycielowi egzekucji wierzytelnosci z jego majatku,
w sktad ktorego wchodzita rowniez przedmiotowa nieruchomos¢ jako istot-
ny sktadnik tego majatku. Okolicznos¢ ta zostata zreszta potwierdzona
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W pozniejszym procesie 1 wyroku sadowym, ktory orzekt bezskutecznosé
wzgledna umowy darowizny wobec wierzyciela co do wierzytelno$ci stwier-
dzonej w uprzednim wyroku zasadzajacym Swiadczenie pieni¢zne na rzecz
tegoz wierzyciela od pdzniejszego darczyncy.

Natozony na notariusza obowiazek z mocy art. 80 § 1-3 pr. o not,,
okreslany jako obowiazek wyjasniajaco-doradczy, nie powinien ograniczaé
si¢ do ,,pouczen”, ktdre moga mie¢ wpltyw na oceng waznosci czynnosci
prawnej z punktu widzenia jej niewaznosci bezwzglednej z art. 58 § 1 k.c.,
gdyz kompetencje notariusza siggaja dalej (blizej na ten temat zob. zwtasz-
cza E. Gniewek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania prawa przez
notariusza, [w:] Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Refera-
ty i opracowania, Poznan-Kluczbork 1999, s. 45 i nast.).

Przy dokonywaniu czynnosci notarialnej notariusz powinien w miarg
rzetelnie, oczywiscie na ile to mozliwe w konkretnej sytuacji i stanie fak-
tycznym, pozna¢ okoliczno$ci, w jakich umowa zostaje zawarta, a nie ogra-
nicza¢ si¢ do ewentualnych nieprawidtowosci tkwiacych w same;j tresci
umowy determinowanej jej elementami przedmiotowo istotnymi. Jak bo-
wiem zostato podkreslone w piSmiennictwie, o uznaniu umowy za bezsku-
teczna wzglednie czgstokro¢ przesadzaja warunki i okolicznosci, w jakich
czynnos$¢ prawna zostata podjgta, a nie nieprawidtowosci tkwiace w samej
czynnosci. Stanowi zatem bardziej sankcje z tego tytuhu, ze w okre§lonych
sytuacjach czynnos$¢ prawna zawarto, niz z tego, ze dokonana byta wadli-
wie 1 nie spelnita warunkéw swej prawidtowosci (zob. B. Lewaszkiewicz-
Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego, czg¢$¢ ogdlna, Ossolineum
1985, t. I, s. 723 i nast.; W. Popiotek, [w:] K.Pietrzykowski, KC. Komen-
tarz, Warszawa 1999, t. I, s. 1314 i nast.).

,,Zabezpieczenie praw i stusznych interesow innych osob, dla ktérych
czynnos$¢ notariusza moze powodowaé skutki prawne” (art. 80 § 2 pr. o
not.), to wlasnie obowiazek wyjasniajaco-doradczy notariusza w zakresie
pouczenia o konstrukcji bezskutecznoSci wzglednej zawartej czynnoSci
prawnej w sporzadzonym akcie notarialnym, jezeli skutkiem zawartej umowy
osoba trzecia nie moglaby zaspokoi¢ wiasnych roszczen. Wprawdzie za-
warta umowa o skutkach rozporzadzajacych jest wazna lecz jednocze$nie
przeszkadza zaspokojeniu roszczen osoby trzeciej. Okolicznos$¢, ze zawar-
ta umowa jest wazna, nie oznacza jednak, iz notariuszowi nie bedzie mozna
zarzuci¢ braku szczegodlnej starannosci, do jakiej jest obowiazany przy spo-
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rzadzeniu aktu notarialnego, stwierdzajacego zawarcie umowy w sytuacji,
gdy nabyweca jako wiasciciel nieruchomosci zostanie na przyktad obciazo-
ny hipoteka przymusowa na skutek orzeczonej bezskuteczno$ci zawartej
umowy, a o ewentualnos$ci nastapienia takiej mozliwosci nie zostat wlasci-
wie pouczony przez notariusza przy sporzadzeniu aktu notarialnego. A
przeciez zamiast zamieszczania w akcie notarialnym stereotypowego stwier-
dzenia o ,,braku obciazenia nieruchomosci bedacej przedmiotem rozporza-
dzenia”, ktdre to stwierdzenie ma charakter ztozonego o§wiadczenia wie-
dzy, wystarczytoby uzyskac od tego zbywcy o$wiadczenie, czy nie toczy
si¢ przeciwko niemu postgpowanie sadowe o zasadzenie okreslonej kwoty
pienigznej badz tez czy w chwili zawieranej umowy nie jest dtuznikiem
osoby trzeciej na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu, ktore to oko-
licznosci w razie zawarcia umowy o skutkach rozporzadzajacych moglyby
~wywotaé skutki prawne wzgledem osoby trzeciej”. Wprawdzie i takie
»zapewnienie” zbywcy nie uchronitoby nabywcy od ewentualnej bezsku-
tecznosci wzglednej zawartej migdzy stronami umowy, ale wtasciwie po-
uczony nabywca po orzeczonej bezskutecznosci nie moglby czyni¢ nota-
riuszowi zarzutu co do braku starannosci zawodowej wykazanej przy
sporzadzeniu aktu notarialnego (blizej na ten temat zob. R. Sztyk, Zabez-
pileczenie praw i stusznych interesow stron oraz innych osob czynnosci
notarialnej, Rejent 2001, nr 5, s. 206 i nast.).

Obowiazek wyjasniajaco-doradczy jest spetniony, jezeli notariusz zwrdci
uwage stronom czynnosci notarialnej na mozliwos¢ sprzecznosci ich inte-
resow wynikajacych z zawartej umowy a ochrong interesu osoby trzeciej,
ktorej roszezenie nie mogloby by¢ dochodzone albo znacznie utrudnione
skutkiem zawartej umowy, a wlasciwie pouczone strony czynnosci wyraza
wolg zawarcia umowy w nie zmienionej postaci, jezeli oczywiscie zadanie
to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81 pr. o not.). W takiej sytuacji no-
tariusz powinien sporzadzi¢ akt notarialny stwierdzajacy zawarcie umowy
o skutkach rozporzadzajacych, majac na uwadze zasade volenti non fit
iniuria. Jak bowiem zauwazylt S. Szer, rzecza notariusza jest ,,zapisa¢ wolg
stron swobodna, catkowicie skrystalizowana i1 ze $wiadomoScia wszelkich
konsekwencji danej czynnosci (S. Szer, Prawo o notariacie. Komentarz do
czynnosci notarialnych, Warszawa 1934, s. 17-19).
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