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czerwiec 2002 .

Pytania i odpowiedzi

L. Pytanie: Jaki jest prawny byt ograniczonych praw rzeczowych wpi-
sanych do ksiegi wieczystej w przypadku podziatu nieruchomosci obcig-
Zonej?

Odpowiedz: Z zagadnieniem tym wiaze si¢ pytanie, czy sad wieczy-
stoksiegowy moze uwzgledni¢ wniosek zawarty w akcie notarialnym stwier-
dzajacym zawarcie umowy darowizny nieruchomosci sktadajace;j si¢ z je-
denastu dziatek wyodrebnionych geodezyjnie, w ktdrej obdarowany ustanowit
na rzecz darczyncow nieodptatng stuzebnos¢ osobistg ,,na nabytej nieru-
chomosci, polegajaca na prawie korzystania z potowy domu mieszkalnego
od strony potudniowe;j, budynkow gospodarczych oraz dozywotnie uzytko-
wanie dziatki 0,05 ha przy budynkach i dziatki lasu oznaczonej nr 7017,
jezeli nie zostato sprecyzowane, na ktorej z wydzielonych geodezyjnie dziatek
wybudowany jest dom mieszkalny oraz uzytkowanie dziatki o pow. 0,05
ha ,,przy budynkach”, w sytuacji gdy wniosek wieczystoksiggowy ograni-
cza si¢ jedynie do Zzadania wpisu w dziale trzecim ksiegi wieczystej stu-
zebnosci 1 uzytkowania ,,zgodnie z § 5 aktu notarialnego”. Co do ustano-
wionego obcigzenia sprecyzowal notariusz jedynie uzytkowanie lasu
obejmujacego dziatke nr 701.

Czy w razie dalszego rozporzadzenia w drodze czynnosci prawnej jednej
z wyzej wymienionych wyodrebnionych geodezyjnie dziatek oraz ztozenia
whniosku wieczystoksiegowego zadajacego zatozenia nowej ksiegi wieczy-
stej dla nabytej dziatki i wpisania nabywcy jako wtasciciela nieruchomosci,
sad z urzedu powinien w dziale trzecim nowo urzadzonej ksiggi wieczystej
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wpisaé powyzsza shuzebnos¢ obciazajaca nabyta nieruchomos¢ przy prze-
niesieniu tego wpisu ,,po odtaczeniu” z dotychczasowej ksiggi wieczystej?

Nie do rzadkosci naleza przypadki, co do ktérych w dziale I-O ksiggi
wieczystej jako oznaczenie nieruchomosci najpierw dokonuje si¢ suma-
rycznego wpisu dzialek ze wskazaniem ich numeréw geodezyjnych, np. nr
116, 117, 118, 124, a nastgpnie w tamie ,,sposob korzystania” réwniez
sumarycznie: grunt orny, taka, las, pastwisko, grunt zabudowany na pod-
stawie opisu i mapy oraz odpisu z ewidencji gruntow i budynkow, ktdra
w taki sam sposob precyzuje sumarycznie dane co do nieruchomosci skta-
dajacej si¢ z poszczegolnych dziatek ewidencyjnych.

Odpowiedz wymaga skoncentrowania si¢ na zagadnieniach materialno-
prawnych dotyczacych obrotu nieruchomoscia, w sktad ktorej wchodzi kilka
wyodrebnionych geodezyjnie dzialek. W ramach tej problematyki intere-
suje nas zawarcie umowy darowizny nieruchomosci obciazonej, w wyniku
ktorej obdarowany obciaza niektore z dzialek wchodzacych w sktad nie-
ruchomosci jako przedmiotu umowy o skutkach rozporzadzajacych ,,bez
wyodrebnienia geodezyjnego (ewidencyjnego)” obciazenia konkretnej dziat-
ki, np. zabudowanej domem mieszkalnym oraz gospodarczym, oznaczonej
jako nr 1050/4.

Nastepnie domaga si¢ udzielenia odpowiedzi sytuacja, w ktorej wiasci-
ciel nieruchomosci obciazonej rozporzadza jedna z wydzielonych geode-
zyjnie dzialek bez nawiazania do ujawnionego w ksigdze wieczystej ob-
cigzenia ,,catej nieruchomosci”. Czgstokro¢ przy zawarciu takiej umowy
zbywca (sprzedawca, darczynca) o$wiadcza w akcie notarialnym, iz roz-
porzadzana dziatka (nieruchomos¢) nie jest obcigzona wpisem ograniczo-
nego prawa rzeczowego (np. stuzebnoscig osobista mieszkania w budynku
posadowionym na jednej z dzialek sktadajacych si¢ na nieruchomos¢) i
takie o§wiadczenie sprawia, iz notariusz w sporzadzonym wniosku wieczy-
stoksiggowym ogranicza tres¢ zadania jedynie do ujawnienia nabywcy jako
wiasciciela nieruchomosci. Jakie ma zatem znaczenie stwierdzenie w akcie
notarialnym powyzszego o$wiadczenia sprzedawcy dla ujawnionego w
ksiedze wieczystej obciazenia oraz co do skutkéw rozporzadzenia dziatka
wedlug oznaczenia ewidencyjnego, ktora wchodzi w sktad obciazonej
nieruchomosci?

Problematyka wieczystoksiggowa koncentrowac si¢ bedzie wokot spre-
cyzowania w akcie notarialnym tresci i sposobu obcigzenia nieruchomosci
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obdarowanego jako podstawy wpisu, jezeli obciazenie na rzecz darczyncy
odnosi sie do tresci stuzebnosci osobistej mieszkania posadowionego w
budynku znajdujacym si¢ na jednej z dziatek wchodzacych w skiad daro-
wanej nieruchomosci, a wniosek nie zawiera konkretyzacji tegoz obciaze-
nia do oznaczonej dziatki, ale wnosi o wpis stuzebnosci osobistej miesz-
kania na darowanej nieruchomosci. Drugim zagadnieniem jest
ustosunkowanie si¢ do odpisu z ewidencji gruntéw jako podstawy wpisu
oznaczenia nieruchomosci i ,,sposobu korzystania” w ksigdze wieczystej,
jezeli dane te w sposdb sumaryczny wskazuja na poszczegélne dziatki.

Zgodnie z przepisami art. 26 u.k.w.h., podstawa oznaczenia nierucho-
mosci w ksiedze wieczystej sa dane z ewidencji gruntow i budynkow. Blizsze
wymogi co do geodezyjnie oznaczonej nieruchomosci podlegajacej wpiso-
wi w dziale I-O ksiegi wieczystej (art. 25 ust. 1 pkt 1 u.k.w.h.) zawieraja
przepisy art. 20 ust. 1-3a oraz art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i1 kartograficzne (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz.
1086), a takze rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-
nictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow
(Dz.U. Nr 38, poz. 454). Z tym ostatnim uregulowaniem koresponduje § 31
pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 .
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122), ktéry przewiduje, ze w tamie 5 ,,sposob korzystania”
w dziale [-O ksiggi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci gruntowe;,
wpisuje si¢ oznaczenie charakteru gospodarczego nieruchomosci wynika-
jace z dokumentu geodezyjnego zawierajacego dane zgodne z przepisami
cytowanego juz rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r.

Przechodzac do sygnalizowanych watpliwosci, zwiazanych w pierw-
szym rzgdzie z trescia wniosku, nalezy podnies¢, iz wniosek wieczysto-
ksiggowy ,,wiaze” sad w tym znaczeniu, ze zgodnie z art. 626% § 1 k.p.c.,
,,Wpis dokonywany jest na wniosek i w jego granicach”. Jak si¢ wydaje,
co do ,,granic wniosku” notariusz sprecyzowat jego tre$¢ w ten sposob, iz
strony umowy zadaja dokonania w dziale I1I ksiegi wieczystej wpisu stu-
zebnosci mieszkania oraz uzytkowania dzialki rolnej i lesnej na rzecz
zbywcow (darczyncow). Wskazane prawa rzeczowe ograniczone maja
obciaza¢ nabyta nieruchomosé przez obdarowanego jako aktualnego wia-
Sciciela nieruchomosci. Oznacza to, iz tenze wlasciciel ,,godzi” si¢ na
obciazenie nabytej nieruchomosci wskazanymi prawami ograniczonymi.
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Whiosek wieczystoksiggowy nie precyzuje, ktore z nabytych dziatek ewi-
dencyjnych maja by¢ obciazone tymi prawami. Godzi si¢ zauwazy¢, iz
takze w akcie notarialnym stwierdzajacym zawarcie umowy darowizny, jak
1 w zakresie ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych brak jest spre-
cyzowania co do obcigzenia wydzielonych dziatek ewidencyjnych (poza
dzialka lesna okreslona numerem ewidencyjnym).

Uwzgledniajac powyzsze niedoktadnosci w precyzowaniu oznaczenia
dzialek wchodzacych w sktad nieruchomosci bedacej przedmiotem obcia-
zenia, wniosek wieczystoksiggowy mozna bytoby rozpoznac i dokona¢ wpisu
w granicach wniosku Zzadanych obciazen wskazanymi prawami w dziale
111 ksiggi wieczystej ,,na nieruchomosci” wlasciciela wedtug oznaczenia w
dziale I-O tej ksiggi, a wigc bez wyodregbnienia ewidencyjnego, z wyjatkiem
uzytkowania dziatki lesnej. Mimo uchybien w sprecyzowaniu wniosku trudno
bytoby doszukiwacd si¢ w tym zakresie ,,istnienia przeszkody do dokonania
wpisu” w dziale 111 ksiggi wieczystej (por. art. 626° k.p.c.) i z tej przyczyny
wniosek oddali¢.

W razie ewentualnego sporu migdzy stronami co do obciazenia okre-
$lonej dziatki wchodzacej w sktad nieruchomosci, dla ktorej zatozona jest
ksigga wieczysta, spor ten mozna rozstrzygna¢ w drodze sprostowania
oznaczenia obcigzonej dziatki na podstawie danych z ewidencji gruntow
i budynkow (art. 27 u.k.w.h.). Gdyby natomiast miedzy stronami powstat
spor co do samego istnienia zastrzezonego obciazenia na nabytej nierucho-
mosci (konkretnej dzialce), wowczas jego rozstrzygnigcia nalezatoby do-
chodzi¢ w trybie przepisu art. 10 ust. 1 wk.w.h.

Z rozwazanego punktu widzenia niewlasciwa jest takze praktyka orga-
nu prowadzacego ewidencje gruntdw i budynkow (starosty) i w zwiazku
z tym takze niektdrych sadéw wieczystoksiggowych, jezeli w dziale 1-O
famie 2 ,,numer biezacy nieruchomosci” dokonuja ,,sumarycznego” ozna-
czenia dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci, a w
famie 5 ,,sposob korzystania” takze ,,sumarycznie” wymieniajg dziatki jako
»grunty orne, sad, taka, pastwisko, las” itp., bez tzw. przypisania ewiden-
cyjnego poszczegdlnej dziatki (np. 1025 — las, 1026 — grunt orny itd.).
Jezeli w takiej sytuacji sad dokonuje wpisu w dziale 111 ksiggi wieczystej
np. shuzebnosci mieszkania na rzecz... ,,bez uscislenia obciazenia danej
dzialki ewidencyjnej wchodzacej w sktad nieruchomosci”, wowczas nalezy
uzna¢ ,,wedtug tresci wpisu”, ze ,,cata” nieruchomos¢ w rozumieniu art. 1
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uk.w.h. obciazona jest ograniczonym prawem rzeczowym w postaci shi-
zebnosci mieszkania. Oznacza to, ze w razie pézniejszego rozporzadzenia
,»czescia” nieruchomosci obcigzonej, czyli np. w razie sprzedazy (darowi-
zny) wyodrgbnionej ewidencyjnie dziatki, sad z urzgdu do nowo zalozonej
ksiegi wieczystej po odlaczeniu tejze dziatki z dotychczasowej ksiggi
wieczystej ,,przenosi” to obciazenie nieruchomosci do tej wlasnie nowej
ksiggi wieczystej (por. § 42 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.) i dokonuje
wpisu w tamie 5 dziatu 111 ksiggi wieczystej.

Azebyuniknag¢ tych komplikacji, celowe jest zwrocenie uwagi na wniosek
wieczystoksiggowy co do zadania obciazenia nabytej nieruchomosci oraz
na podstawe dokonanego wpisu w dziale III ksiggi wieczystej. Przede
wszystkim podkresli¢ wypada, iz podstawa wpisu obcigzenia w dziale 111
ksiggi wieczystej nie jest wniosek, jak to mylnie przyjmuje w praktyce
wieczystoksiggowe] wigkszos¢ sadow rejonowych.

Co do wpisu zadanego prawa (por. art. 16 u.k.w.h.), to podstawg jego
dokonania jest dokument, ktory kreuje to prawo w swietle przepisow prawa
materialnego. W rozwazanym wypadku jest to umowa o ustanowienie prawa
stuzebnosci mieszkania i korzystania z budynkdéw gospodarczych oraz
uzytkowanie dziatki rolnej i lesnej. Ale nie powinno si¢ przy tym zadaniu
Wwpisu ograniczonego prawa rzeczowego zapominac¢ takze o podstawie
oznaczenia obciazonej dziatki. Dokumentem tym jest odpis z ewidencji
gruntdéw i budynkow. Jezeli zatem ograniczenie ma odnies¢ si¢ do wydzie-
lonej dziatki ewidencyjnej, to notariusz — precyzujac wniosek co do wpisu
w dziale III ksiggi wieczystej — powinien wskaza¢ na konkretng dziatke,
a nie na nieruchomos¢ jako ,,calos¢”, dla ktdrej zatozona jest ksigga wie-
czysta.

Nie budzi watpliwosci, ze celem wlasciwego oznaczenia dziatek ewi-
dencyjnych wchodzacych w sktad nieruchomosci jest zapewnienie zgodno-
$ci danych z ewidencji gruntéw z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze
wieczystej. Dazenie ustawodawcy do uzyskania takiej zgodnosci znajduje
wyraz w przepisie art. 27 uk.w.h. W tym wilasnie trybie mozna wszczaé
postgpowanie o sprostowanie oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych
z ewidencji gruntow i budynkdw. Do kwestii tej wrocimy, gdy odpowiemy
na druga czgs¢ pytania.

W razie rozporzadzenia wyodrgbniong geodezyjnie dziatkag wchodzaca
w sktad nieruchomosci, dla ktorej zatozona jest ksiega wieczysta i ujaw-
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niony jest wpis stuzebnosci mieszkania oraz prawo uzytkowania dziatki
rolnej na rzecz osoby trzeciej, obciazajacy ,,cata” nieruchomos¢ oznaczona
w dziale 1-O tej ksiegi, mozliwe sa — jak sie wydaje — dwa rozwiazania,
w wyniku ktorych dziatka jako przedmiot rozporzadzenia bgdzie ,,wolna”
od obciazen przy zatozeniu nowej ksiggi wieczystej po odtaczeniu z ksiggi
dotychczasowej (ujawniajacej obciazenie catej nieruchomosci).

Zalozmy zatem, ze wpis w dziale 111 ksiggi wieczystej obciaza ,,cala”
nieruchomosé, ktora nie zostata w chwili wpisu podzielona geodezyjnie na
samodzielne dziatki (por. § 9 ust. 1 rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r.).
Wiasciciel po dokonanym wpisie w dziale 111 ksiegi wieczystej wszczyna
postepowanie o dokonanie podzialu geodezyjnego tej nieruchomosci, w
wyniku ktérego wyodrgbnione zostaly dziatki (por. § 9 ust. 2 pkt 1 cyt.
rozp.). W razie dokonania fizycznego podziatu nieruchomosci zachodzi
konieczno$¢ uprzedniego sporzadzenia przez uprawnionego geodete mapy
podziatu ze stosownym wykazem zmian oznaczenia nieruchomosci. Doku-
ment ten (mapa podziatowa) jest dokumentem zrodlowym, na podstawie
ktérego sa wprowadzone stosowne zmiany w ewidencji gruntow i budyn-
kéw. Z dokonanego podziatu geodeta w sporzadzonej mapie podziatowej
oznacza miedzy innymi dzialki jako grunty zabudowane i zurbanizowane
oraz jako uzytki rolne wedlug nowej symboliki okreslonej w § 68 ust. 1
oraz ust. 3 rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r. Pozwala to zidentyfikowac,
ktore z dziatek wehodzacych w sktad nieruchomosci objete sa obciazeniami
ujawnionymi w dziale III ksiggi wieczystej. Na podstawie tych dokumen-
tow wiasciciel nieruchomosci we wniosku o sprostowanie wpisow w dziale
I-O ksiegi wieczystej moze zada¢ ujawnienia podzialu geodezyjnego nie-
ruchomosci (art. 27 u.k.w.h.), dolaczajac do wniosku mape podziatu oraz
odpis ewidencji gruntéw i budynkéw. Na ich podstawie sad wieczystoksie-
gowy powinien dokonac sprostowania wpisu w dziale I-O przez ujawnienie
numerow dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sktad przedmiotowej nie-
ruchomosci. Zgodnie z § 9 ust. 4 rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r., w
obszarze obrebu dziatka ewidencyjna jest wyrdzniona przez jej numer, ktory
ma postac liczby naturalne;.

Jezeli zatem wnioskodawca dotacza do wniosku mapg podziatows jako
dokument zrédlowy, sad wieczystoksiggowy nie powinien zadaé sporza-
dzenia dodatkowego z niej wyrysu. Byloby to bowiem przedsigwzigcie
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zbgdne, a ponadto pracochtonne i kosztowne (tak uchwata SN z dnia 22
lutego 2001 r. III CZP 47/00, OSN IC 2001, nr 7-8, poz. 100).

Gdyby w swietle dokonanego podziatu nieruchomosci okazalo sig, ze
dziatka wchodzaca w jej sklad jako przedmiot rozporzadzenia nie jest
obciazona zadnym prawem ujawnionym w dziale III ksiggi wieczystej,
odnoszacym si¢ do ,,calej” nieruchomosci oznaczonej w dziale 1-O, z kto-
rego nastepuje odlaczenie wspomnianej nieobciazonej dziatki, wowczas
przy zatozeniu nowej ksiggi wieczystej sad nie powinien przenosi¢ powyz-
szego obciazenia do nowej ksiggi wieczystej. Godzi si¢ jednak podkreslic,
iz obciazenie okreslonym prawem danej dziatki ewidencyjnej, wchodzacej
w sklad nieruchomosci w rozumieniu art. 1 u.k.w.h., musi wynika¢ zumowy
oraz sporzadzonej na jej podstawie ewidencji gruntow, a nie tylko z o§wiad-
czenia zbywcy, skladanego przy sporzadzeniu aktu notarialnego, zapewnia-
jacego, iz ,,sprzedawana, darowana dziatka wolna jest od obcigzen”, mimo
ze dzial 111 ksiggi wieczystej ujawnia obciazenie ,,calej” nieruchomosci bez
wyodrebnienia geodezyjnego. Tego rodzaju oswiadczenie zbywcy co do
nieistniejacego obcigzenia nie ma zadnego znaczenia — poza tym, Ze zostato
ztozone 1 stwierdzone przez notariusza w akcie notarialnym. W takim
wypadku sad przy odlaczeniu wydzielonej geodezyjnie dziatki i zalozeniu
dla nabytej nieruchomosci nowej ksiegi wieczystej z urzedu przenosi wpis
dotyczacy tacznego obciazenia nieruchomosci (§ 42 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk.
z dnia 17 wrzesnia 2001 r.).

Wreszcie wyrdznié nalezy sytuacje, w ktorej w dziale 1-O ksiggi wie-
czystej wyodrebnione sa geodezyjnie numery dziatek wchodzacych w sktad
nieruchomosci, a wpis dokonany zastat (co do podziahu) na podstawie mapy
1 opisu oraz ewidencji gruntéw i budynkdow (§ 31 pkt 2, 3, 4, 5 rozp. wyk.
z dnia 17 wrzesnia 2001 r.), ale w dziale III ksiggi wieczystej wpis obcia-
zenia (shuzebno$ci mieszkania oraz uzytkowania dziatki rolnej) ,,odnosi”
si¢ do ,,catej” nieruchomosci. Nastepnie wlasciciel rozporzadza nieobcia-
zong dziatka wchodzaca w sklad tej nieruchomosci, przedktadajac notariu-
szowi sporzadzajacemu umowe zrodlowa mape podzialu oraz odpis z
ewidencji gruntéw i budynkéw badz wyrys z tej mapy dotyczacy rozpo-
rzadzanej dzialki, ktore to dokumenty potwierdzaja oswiadczenie zbywcy,
ze rozporzadzana dziatka ,,wolna jest od obcigzen”. Uznalbym, iz w tym
wypadku przy zatozeniu nowe;j ksiggi wieczystej dla nabytej nieruchomosci
po odtaczeniu tej dziatki z dotychczasowej ksiegi wieczystej, sad nie po-
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winien ,,przenosi¢” obciazenia ujawnionego w dziale 111 ksiggi dotychcza-
sowej (macierzystej) do nowo zatozone;.

*

* *

I1. Pytanie: Czy rozporzqdzanie majqtkiem maloletmich dopuszczalne
Jjest bez zgody sqdu?

Odpowiedz: Na mocy przepisu art. 98 § 1 zd. 1 k.r.o. rodzice jako
przedstawiciele ustawowi dziecka pozostajacego pod ich wladza rodziciel-
ska obowigzani sa sprawowaé z nalezyta starannoscig zarzad majatkiem
dziecka (art. 101 § 1 k.r.o.).

Ustawodawca nie zapewnit jednak rodzicom (art. 98 § 1 zd. 2 k.r.0.)
pelnej samodzielno$ci w sprawowaniu zarzadu majatkiem dziecka. Z tego
punktu widzenia ustawa przewiduje dwie kategorie czynnosci, a mianowi-
cie: czynnosci zwyklego zarzadu i czynnosci przekraczajace zwykty zarzad
(por. § 3 art. 101 k.r.o.). Podziat ten wynika stad, iz sprawowanie zarzadu
majatkiem dziecka podlega ex lege nadzorowi sadu opiekunczego.

Przez majatek dziecka podlegajacy zarzadowi rodzicow nalezy rozu-
mie¢ aktywa oraz pasywa (H. Ciepta, [w:] Kodeks rodzinny i opickunczy
z komentarzem, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 2000, s. 588 i cyt. tam
dalsza literatura). Przez pojecie zarzadu nalezy rozumieé¢ dbatos¢ o ten
majatek. W ramach tego zarzadu rodzice dokonuja w imieniu dziecka
czynnosci prawnych (zawieraja umowe sprzedazy, obciazaja nieruchomo$é
dziecka hipoteka itp.). Ogolnie przyjmuje sig, ze nieprawidtowe dokonanie
czynno$ci prawnej pociaga za soba jej bezwzgledna niewaznos¢ (tak H. Cie-
pla, [w:] Kodeks..., s. 589; J. Ignatowicz, Prawo rodzinne, wyd. 5, zmienit,
zaktualizowat 1 uzupetnil M. Nazar, Warszawa 2001, s. 327); o czym nize;j.

Kodeks rodzinny i opiekunczy nie wymienia katalogu czynnosci, ktore
przekraczaja zwykly zarzad i wymagaja zezwolenia sadu. Z pewnoscia do
takich czynnosci nalezy zaliczy¢ rozporzadzenie majatkiem matoletniego,
a wigc np. zawarcie umowy sprzedazy, ktorej skutkiem jest przeniesienie
wlasnosci na rzecz nabywcy czy obciazenie nieruchomosci matoletniego
hipoteka Iub innym ograniczonym prawem rzeczowym, a takze nabycie na
rzecz dziecka nieruchomosci. Co do tej ostatniej kwestii: jednak nie kazde
nabycie nieruchomosci bedzie czynnoscia przekraczajaca zakres zwyktego
zarzadu, wymagajaca zgody sadu opiekunczego. Sad Najwyzszy do czyn-
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nosci zwyklego zarzadu zaliczyt przyjecie dla dziecka darowizny nierucho-
mosci w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen (uchwata pelnego skta-
du Izby Cywilnej SN z dnia 30 kwietnia 1977 r. Il CZP 73/76, OSN CP
1978, nr 2, poz. 19). O podjeciu czynnosci zwyktego zarzadu rodzice de-
cyduja sami. Nie moga natomiast bez zezwolenia sadu opiekunczego do-
konywaé czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu ani
wyrazi¢ zgody na dokonanie takiej czynnosci przez dziecko (art. 101 § 3
k.r.o.).

Nie mozna nie zauwazy¢, iz ocena konkretnej sytuacji, a wigc czy dana
czynnos$¢ prawna podejmowana przez rodzicow przekracza, czy nie prze-
kracza zakres zwyklego zarzadu, naleze¢ bedzie takze do notariusza spo-
rzadzajacego dang czynnos¢ notarialng (art. 80 § 2 1 3 pr. o not.). W ramach
staranno$ci zawodowej przy dokonywaniu czynnosci notarialnej, notariusz
powinien przede wszystkim poznaé rzeczywiste intencje rodzicow co do
przysporzenia czy obcigzenia majatku dziecka. Ocena, czy dana czynno$é
prawna dokonywana przez rodzicow w imieniu dziecka moze z natury
rzeczy godzi¢ w dobro dziecka i jego interes majatkowy, powinna ze strony
notariusza uwzglednia¢ swoistos¢ konkretnej czynnosci prawnej (zob. A.
Oleszko, Ustrdj polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 186 i nast. oraz
cyt. tam dalsza literatura 1 orzecznictwo). Nie wystarczy bowiem, zeby
dana czynno$¢ prawna (np. darowizna, sprzedaz) skutkowata na rzecz
dziecka przysporzenie majatkowe. Chodzi takze o to, azeby przysporzenie
to nie pociagato za soba po stronie obdarowanego dziecka zadnych zobo-
wigzan cywilnoprawnych wobec darczyncy lub 0sob trzecich. Szerzej rzecz
ujmujac, chodzi o taka czynnos¢ prawna dokonang w imieniu i na rzecz
dziecka, zeby po stronie dziecka nie skutkowata ani rozporzadzeniem, ani
zobowiazaniem nawet o charakterze zobowiazania naturalnego (np. przy-
jecie darowizny obcigzonej poleceniem jest juz czynnoscia przekraczajaca
zwykly zarzad majatkiem dziecka). Notariusz, przystepujac do sporzadze-
nia aktu notarialnego stwierdzajacego zawarcie takiej umowy, powinien
dokona¢ oceny co do czynnosci zarzadu majatkiem dziecka nie tylko w
aspekcie legalnosci zawartej czynnosci prawnej, tzn. zgodnosci z obowia-
zujacym prawem, ale takze celowosci z moralnego punktu widzenia dla
dobra dziecka (por. orzecz. SN z dnia 3 marca 1949 r. C 159/49, PN 1949,
nr 2, s. 521).
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Co do zasady przyjmuje sie, ze kazda czynnos¢ prawna odplatna o
znacznej warto$ci zdziatana przez rodzicéw na rzecz dziecka jest czynno-
$cig przekraczajaca zwykly zarzad, wymagajacq uprzedniej zgody sadu
opiekunczego. Ale i w tym wypadku znaczaca rola przypada notariuszowi
sporzadzajacemu akt notarialny stwierdzajacy nabycie przez matoletniego
prawa majatkowego (najczesciej nieruchomosci).

Jednakze w pismiennictwie zauwazono, ze rodzice moga kupi¢ dla
matoletniego np. nieruchomos¢ za wlasne pieniadze, a stronami umowy sa:
sprzedawca oraz dziecko reprezentowane przez rodzicéw. Czy do takiej
czynnoS$ci prawnej wymagane jest zezwolenie sadu opiekunczego? Chociaz
jest to czynno$¢ prawna odptatna na rzecz maloletniego z uwagi na przed-
miot umowy (nieruchomosc), to jednak nalezy uznaé za prawidtowa prak-
tyke notariuszy oraz sadow wieczystoksiegowych, ktore nie uwazaja tej
czynnosci za przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, traktujac ja analo-
gicznie jak darowizng. W kazdym jednak razie konieczne jest stwierdzenie
w tresci umowy zawartej w formie aktu notarialnego, ze kupno dokonywa-
ne jest z funduszéw rodzicow, a nie z majatku dziecka (tak Z. Bidzinski,
J. Serda, Wybrane zagadnienia postepowania w sprawach rodzinnych, opie-
kunczych i kurateli, Nowe Prawo 1966, nr 1, s. 78; H. Ciepta, [w:] Ko-
deks..., s. 591).

Na tle tego pogladu rézna jest jednak praktyka zardwno notariuszy, jak
isadow co do zawieranych uméw developerskich (art. 9 ustawy o wlasnosci
lokali), skutkujacych ustanowieniem odrgbnej wiasnosci lokalu na rzecz
matoletniego dziecka, w sytuacji gdy rodzice o§wiadczaja, ze ze Srodkow
wlasnych pokrywaja ,,caly koszt budowy oraz koszty eksploatacji wyod-
rebnionego lokalu” do chwili uzyskania przez dziecko petoletnosci badz
samodzielnosci finansowej. Z reguly dla zawarcia tego rodzaju uméw no-
tariusze wymagaja dofaczenia zgody sadu opiekunczego, a sady zgodg taka
wydaja (orzekaja o wyrazeniu zgody na zawarcie umowy developerskiej)
na rzecz maloletniego dziecka. Czy zgoda taka jest rzeczywiscie wyma-
gana? Wydaje si¢, ze nie mozna udzieli¢ w tym wzgledzie jednolitej od-
powiedzi.

Waznos¢ czynnosci prawnej dokonywanej przez matoletniego majace-
go ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnej, w wyniku ktorej zaciaga
zobowiazanie lub rozporzadza swoim prawem (art. 17 k.c. w zw. z art. 101
§ 3 k.r.o.) na podstawie umowy odptatnej dwustronnej, zalezy od potwier-
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dzenia przez rodzica jako przedstawiciela ustawowego (art. 18 § 1 k.c.)
tylko w razie uzyskania na to uprzedniej zgody sadu opiekunczego badz
przez dziecko po dojsciu do petnoletnosci (art. 18 § 2 k.c.). Natomiast
czynno$¢ prawna jednostronna dokonana przez maloletniego ograniczone-
go w zdolnosci do czynnos$ci prawnych, na skutek braku zgody przedsta-
wiciela ustawowego (art. 17 k.c.) jest bezwzglednie niewazna (art. 19 k.c.).

Zezwolenie sadu opiekunczego, o ktdrym mowa w art. 101 § 3 kr.o.,
nie jest zgoda osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c. Oznacza to, iz
czynnos¢ prawna dotyczaca majatku matoletniego, dokonana przez przed-
stawiciela ustawowego bez uprzedniego zezwolenia sadu opiekunczego
wymaganego przez przepisy art. 101 § 3 1 156 k.r.o., jest niewazna (art.
58 § 1 k.c.) i nie moze by¢ konwalidowana (uchwata catej Izby Cywilnej
SN z dnia 24 czerwca 1961 r. 1 CO 16/61, OSN CP 1963, nr 9, poz. 187).

*

* *

II1. Pytanie: Czy tytul wykonawczy skierowany przeciwko czterem
wspolnikom spotki cywilnej, zasadzajqcy od tych wspolnikow solidarnie
kwote 100.000 zI z odsetkami ustawowymi, moze stanowic¢ podstawe wpisu
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci oraz wpisu hipoteki
przymusowej obciqzajqcej te nieruchomosé, jezeli w dziale 11 ksiegi wie-
czystej wspolnicy ci sq ujawnieni jako osoby fizyczne — wspétwlasciciele
po 1/4 czesci?

Odpowiedz: Zgodnie z art. 924 w zw. z art. 923 k.p.c., wpis ostrzezenia
o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci nastgpuje na wniosek komornika
sadowego, do ktorego to wniosku dotacza wezwanie skierowane do dtuz-
nika, aby zaptacil dlug w ciagu dwdch tygodni pod rygorem przystapienia
do opisu i oszacowania. W tym wypadku kognicja sadu sprowadza sie do
badania wyslania przez komornika wezwania do zaptaty dlugu, w ktérym
to wezwaniu komornik okresla tytut prawny, na podstawie ktérego zostata
wszczeta egzekucja. W rozwazanej sytuacji tym tytutem prawnym jest tytut
egzekucyjny zaopatrzony w klauzule wykonalnosci, skierowang przeciwko
wspolnikom spdtki cywilnej, od ktdrych zasadza si¢ solidarnie kwote 100.000
7t na rzecz wierzyciela egzekucyjnego.

Co do zadanego wpisu hipoteki przymusowej, podstawa uwzglednienia
whniosku jest tytul wykonawczy w rozumieniu art. 109 ust. 1 uk.w.h. Jak
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wyzej wskazano, tytul wykonawczy skierowany zostat przeciwko wspol-
nikom spotki cywilne;.

W obu sytuacjach wnioski (o wpis ostrzezenia o wszczgciu egzekucii
z nieruchomosci i o wpis hipoteki przymusowej) kierowane sa przeciwko
uczestnikom jako wspotwlascicielom nieruchomosci po 1/4 czgscei, dla ktorej
prowadzona jest ksigga wieczysta. W zwigzku z tym wymaga rozwazenia,
czy zadanie kazdego z wnioskow jest uzasadnione, jesli tytut wykonawczy
skierowany jest przeciwko wspdlnikom spdtki cywilnej, a majaca by¢
obciazong nieruchomosé stanowi przedmiot wspotwiasnosci osob fizycz-
nych po 1/4 czgsci. Wskazane osoby fizyczne jako wspotwlasciciele sg
tozsame ze wspdlnikami spotki cywilne;j.

Odpowiadajac pozytywnie na oba pytania, nalezy przede wszystkim
podnies¢, iz zgodnie z przepisem art. 864 k.c. za zobowigzania spotki
wspolnicy odpowiadaja solidarnie. W §wietle przytoczonego uregulowania
powszechnie przyjmuje sig, ze solidarna odpowiedzialno$¢ wspolnikdw, o
ktérej mowa w art. 864 k.c., dotyczy odpowiedzialnosci z majatkow oso-
bistych dtuznikéw. Nie ma Zzadnego przepisu, ktory nakazywatby wierzy-
cielowi sigganie w pierwszej kolejnosci do majatku wspdlnego wspdlnikow
spolki cywilnej, a dopiero w drugiej kolejnosci do ich majatkéw osobistych.
Whbrew nieprecyzyjnemu sformutowaniu przepisu art. 864 k.c. nie chodzi
w tym wypadku o ,,zobowiazania spdtki”, ktora nie ma osobowosci praw-
nej (art. 860 k.c.), ale o zobowiazania wspdlnikow. Zaréwno tytut egze-
kucyjny, jak i nadana mu klauzula wykonalnosci (tytul wykonawczy) nie
dotyczy zobowiazania osobistego kazdego ze wspolnikéw jako uczestni-
kéw postepowania wieczystoksiggowego, tylko odpowiedzialnosci solidar-
nej wspolnikow spoétki cywilnej (zob. K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cy-
wilny. Komentarz, t. 11, Warszawa 1998, s. 503 i cyt. tam dalsza literatura
w tezach 11 2).

Nie zachodzi zatem potrzeba nadawania wspomnianemu tytutowi eg-
zekucyjnemu oddzielnej klauzuli wykonalnosci przeciwko wspotwlascicie-
lom w czesciach utamkowych majacej byé obcigzonej nieruchomosci.
Wspodtwiasceiciele w czesciach utamkowych odpowiadaja swoim majatkiem
(w tym wypadku nieruchomoscia, dla ktorej zatozona jest ksigga wieczysta)
za swoje zobowigzania jako wspolnicy spotki cywilne;j.

Nadanie takiej klauzuli wykonalnosci byloby konieczne w sytuacji
wskazanej w przepisie art. 778 k.p.c., wedlug ktorego do egzekucji ze
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wspolnego majatku spotki prawa cywilnego konieczny jest tytut egzekucyj-
ny wydany przeciwko wszystkim wspdlnikom.

Zdarzaja si¢ bowiem sytuacje, w ktorych wpis w dziale drugim ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci ujawnia wiascicieli wspdlni-
kow spotki cywilnej jako wspdtwiascicieli wspdtwilasnosei tacznej (§ 41
ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.). Tytut egzekucyjny skierowany jest prze-
ciwko jednemu z tych wspolnikow, od ktdrego zasadzono np. kwote 100.000
7k na rzecz wierzyciela. Jesli wierzyciel chcialby kierowac wniosek o wpis
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wspotwlasnosci tacznej wspolnikow spotki cywilnej, a jednym z nich jest
osoba (wspolnik), od ktorej zasadzono okreslong kwote w zwiazku z dzia-
lalnoscig spotki na rzecz obecnego wnioskodawcy, wowczas potrzebny jest
tytul egzekucyjny zaopatrzony w klauzulg wykonalnosci wydana przeciw-
ko wszystkim wspdlnikom.

Dyspozycja przepisu art. 778 k.p.c. pozostaje w zwigzku ze szczegdl-
nym rodzajem odpowiedzialnosci cum viribus patrimonii, jaki istnieje w
sytuacji spotki cywilnej, oraz z charakterystyczna dla wspolnikow tej spotki
wspolnoscia prawna co do wszystkich sktadnikow wspolnego majatku spotki.
Nie mozna zatem uwzgledni¢ wniosku wierzyciela o wpis ostrzezenia
(hipoteki przymusowej) na podstawie tytutu egzekucyjnego wydanego
przeciwko niektorym tylko wspdlnikom. Sad wniosek taki na podstawie art.
626% § 2 i art. 626° k.p.c. oddali (por. A. Marciniak, [w:] K. Piasecki,
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 1997, t. 11, s.
710-711).
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