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Rejent * rok 12 * nr 6(134)
czerwiec 2002 r.

Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie: Jaki jest prawny byt ograniczonych praw rzeczowych wpi-
sanych do ksiêgi wieczystej w przypadku podzia³u nieruchomo�ci obci¹-
¿onej?

Odpowied�: Z zagadnieniem tym wi¹¿e siê pytanie, czy s¹d wieczy-
stoksiêgowy mo¿e uwzglêdniæ wniosek zawarty w akcie notarialnym stwier-
dzaj¹cym zawarcie umowy darowizny nieruchomo�ci sk³adaj¹cej siê z je-
denastu dzia³ek wyodrêbnionych geodezyjnie, w której obdarowany ustanowi³
na rzecz darczyñców nieodp³atn¹ s³u¿ebno�æ osobist¹ �na nabytej nieru-
chomo�ci, polegaj¹c¹ na prawie korzystania z po³owy domu mieszkalnego
od strony po³udniowej, budynków gospodarczych oraz do¿ywotnie u¿ytko-
wanie dzia³ki 0,05 ha przy budynkach i dzia³ki lasu oznaczonej nr 701�,
je¿eli nie zosta³o sprecyzowane, na której z wydzielonych geodezyjnie dzia³ek
wybudowany jest dom mieszkalny oraz u¿ytkowanie dzia³ki o pow. 0,05
ha �przy budynkach�, w sytuacji gdy wniosek wieczystoksiêgowy ograni-
cza siê jedynie do ¿¹dania wpisu w dziale trzecim ksiêgi wieczystej s³u-
¿ebno�ci i u¿ytkowania �zgodnie z § 5 aktu notarialnego�. Co do ustano-
wionego obci¹¿enia sprecyzowa³ notariusz jedynie u¿ytkowanie lasu
obejmuj¹cego dzia³kê nr 701.

Czy w razie dalszego rozporz¹dzenia w drodze czynno�ci prawnej jednej
z wy¿ej wymienionych wyodrêbnionych geodezyjnie dzia³ek oraz z³o¿enia
wniosku wieczystoksiêgowego ¿¹daj¹cego za³o¿enia nowej ksiêgi wieczy-
stej dla nabytej dzia³ki i wpisania nabywcy jako w³a�ciciela nieruchomo�ci,
s¹d z urzêdu powinien w dziale trzecim nowo urz¹dzonej ksiêgi wieczystej



142

Aleksander Oleszko

wpisaæ powy¿sz¹ s³u¿ebno�æ obci¹¿aj¹c¹ nabyt¹ nieruchomo�æ przy prze-
niesieniu tego wpisu �po od³¹czeniu� z dotychczasowej ksiêgi wieczystej?

Nie do rzadko�ci nale¿¹ przypadki, co do których w dziale I-O ksiêgi
wieczystej jako oznaczenie nieruchomo�ci najpierw dokonuje siê suma-
rycznego wpisu dzia³ek ze wskazaniem ich numerów geodezyjnych, np. nr
116, 117, 118, 124, a nastêpnie w ³amie �sposób korzystania� równie¿
sumarycznie: grunt orny, ³¹ka, las, pastwisko, grunt zabudowany na pod-
stawie opisu i mapy oraz odpisu z ewidencji gruntów i budynków, która
w taki sam sposób precyzuje sumarycznie dane co do nieruchomo�ci sk³a-
daj¹cej siê z poszczególnych dzia³ek ewidencyjnych.

Odpowied� wymaga skoncentrowania siê na zagadnieniach materialno-
prawnych dotycz¹cych obrotu nieruchomo�ci¹, w sk³ad której wchodzi kilka
wyodrêbnionych geodezyjnie dzia³ek. W ramach tej problematyki intere-
suje nas zawarcie umowy darowizny nieruchomo�ci obci¹¿onej, w wyniku
której obdarowany obci¹¿a niektóre z dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nie-
ruchomo�ci jako przedmiotu umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych �bez
wyodrêbnienia geodezyjnego (ewidencyjnego)� obci¹¿enia konkretnej dzia³-
ki, np. zabudowanej domem mieszkalnym oraz gospodarczym, oznaczonej
jako nr 1050/4.

Nastêpnie domaga siê udzielenia odpowiedzi sytuacja, w której w³a�ci-
ciel nieruchomo�ci obci¹¿onej rozporz¹dza jedn¹ z wydzielonych geode-
zyjnie dzia³ek bez nawi¹zania do ujawnionego w ksiêdze wieczystej ob-
ci¹¿enia �ca³ej nieruchomo�ci�. Czêstokroæ przy zawarciu takiej umowy
zbywca (sprzedawca, darczyñca) o�wiadcza w akcie notarialnym, i¿ roz-
porz¹dzana dzia³ka (nieruchomo�æ) nie jest obci¹¿ona wpisem ograniczo-
nego prawa rzeczowego (np. s³u¿ebno�ci¹ osobist¹ mieszkania w budynku
posadowionym na jednej z dzia³ek sk³adaj¹cych siê na nieruchomo�æ) i
takie o�wiadczenie sprawia, i¿ notariusz w sporz¹dzonym wniosku wieczy-
stoksiêgowym ogranicza tre�æ ¿¹dania jedynie do ujawnienia nabywcy jako
w³a�ciciela nieruchomo�ci. Jakie ma zatem znaczenie stwierdzenie w akcie
notarialnym powy¿szego o�wiadczenia sprzedawcy dla ujawnionego w
ksiêdze wieczystej obci¹¿enia oraz co do skutków rozporz¹dzenia dzia³k¹
wed³ug oznaczenia ewidencyjnego, która wchodzi w sk³ad obci¹¿onej
nieruchomo�ci?

Problematyka wieczystoksiêgowa koncentrowaæ siê bêdzie wokó³ spre-
cyzowania w akcie notarialnym tre�ci i sposobu obci¹¿enia nieruchomo�ci
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obdarowanego jako podstawy wpisu, je¿eli obci¹¿enie na rzecz darczyñcy
odnosi siê do tre�ci s³u¿ebno�ci osobistej mieszkania posadowionego w
budynku znajduj¹cym siê na jednej z dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad daro-
wanej nieruchomo�ci, a wniosek nie zawiera konkretyzacji tego¿ obci¹¿e-
nia do oznaczonej dzia³ki, ale wnosi o wpis s³u¿ebno�ci osobistej miesz-
kania na darowanej nieruchomo�ci. Drugim zagadnieniem jest
ustosunkowanie siê do odpisu z ewidencji gruntów jako podstawy wpisu
oznaczenia nieruchomo�ci i �sposobu korzystania� w ksiêdze wieczystej,
je¿eli dane te w sposób sumaryczny wskazuj¹ na poszczególne dzia³ki.

Zgodnie z przepisami art. 26 u.k.w.h., podstaw¹ oznaczenia nierucho-
mo�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji gruntów i budynków. Bli¿sze
wymogi co do geodezyjnie oznaczonej nieruchomo�ci podlegaj¹cej wpiso-
wi w dziale I-O ksiêgi wieczystej (art. 25 ust. 1 pkt 1 u.k.w.h.) zawieraj¹
przepisy art. 20 ust. 1-3a oraz art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. � Prawo
geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz.
1086), a tak¿e rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-
nictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków
(Dz.U. Nr 38, poz. 454). Z tym ostatnim uregulowaniem koresponduje § 31
pkt 5 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r.
w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U.
Nr 102, poz. 1122), który przewiduje, ¿e w ³amie 5 �sposób korzystania�
w dziale I-O ksiêgi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomo�ci gruntowej,
wpisuje siê oznaczenie charakteru gospodarczego nieruchomo�ci wynika-
j¹ce z dokumentu geodezyjnego zawieraj¹cego dane zgodne z przepisami
cytowanego ju¿ rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r.

Przechodz¹c do sygnalizowanych w¹tpliwo�ci, zwi¹zanych w pierw-
szym rzêdzie z tre�ci¹ wniosku, nale¿y podnie�æ, i¿ wniosek wieczysto-
ksiêgowy �wi¹¿e� s¹d w tym znaczeniu, ¿e zgodnie z art. 6268 § 1 k.p.c.,
�wpis dokonywany jest na wniosek i w jego granicach�. Jak siê wydaje,
co do �granic wniosku� notariusz sprecyzowa³ jego tre�æ w ten sposób, i¿
strony umowy ¿¹daj¹ dokonania w dziale III ksiêgi wieczystej wpisu s³u-
¿ebno�ci mieszkania oraz u¿ytkowania dzia³ki rolnej i le�nej na rzecz
zbywców (darczyñców). Wskazane prawa rzeczowe ograniczone maj¹
obci¹¿aæ nabyt¹ nieruchomo�æ przez obdarowanego jako aktualnego w³a-
�ciciela nieruchomo�ci. Oznacza to, i¿ ten¿e w³a�ciciel �godzi� siê na
obci¹¿enie nabytej nieruchomo�ci wskazanymi prawami ograniczonymi.
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Wniosek wieczystoksiêgowy nie precyzuje, które z nabytych dzia³ek ewi-
dencyjnych maj¹ byæ obci¹¿one tymi prawami. Godzi siê zauwa¿yæ, i¿
tak¿e w akcie notarialnym stwierdzaj¹cym zawarcie umowy darowizny, jak
i w zakresie ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych brak jest spre-
cyzowania co do obci¹¿enia wydzielonych dzia³ek ewidencyjnych (poza
dzia³k¹ le�n¹ okre�lon¹ numerem ewidencyjnym).

Uwzglêdniaj¹c powy¿sze niedok³adno�ci w precyzowaniu oznaczenia
dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem obci¹-
¿enia, wniosek wieczystoksiêgowy mo¿na by³oby rozpoznaæ i dokonaæ wpisu
w granicach wniosku ¿¹danych obci¹¿eñ wskazanymi prawami w dziale
III ksiêgi wieczystej �na nieruchomo�ci� w³a�ciciela wed³ug oznaczenia w
dziale I-O tej ksiêgi, a wiêc bez wyodrêbnienia ewidencyjnego, z wyj¹tkiem
u¿ytkowania dzia³ki le�nej. Mimo uchybieñ w sprecyzowaniu wniosku trudno
by³oby doszukiwaæ siê w tym zakresie �istnienia przeszkody do dokonania
wpisu� w dziale III ksiêgi wieczystej (por. art. 6269 k.p.c.) i z tej przyczyny
wniosek oddaliæ.

W razie ewentualnego sporu miêdzy stronami co do obci¹¿enia okre-
�lonej dzia³ki wchodz¹cej w sk³ad nieruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest
ksiêga wieczysta, spór ten mo¿na rozstrzygn¹æ w drodze sprostowania
oznaczenia obci¹¿onej dzia³ki na podstawie danych z ewidencji gruntów
i budynków (art. 27 u.k.w.h.). Gdyby natomiast miêdzy stronami powsta³
spór co do samego istnienia zastrze¿onego obci¹¿enia na nabytej nierucho-
mo�ci (konkretnej dzia³ce), wówczas jego rozstrzygniêcia nale¿a³oby do-
chodziæ w trybie przepisu art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Z rozwa¿anego punktu widzenia niew³a�ciwa jest tak¿e praktyka orga-
nu prowadz¹cego ewidencjê gruntów i budynków (starosty) i w zwi¹zku
z tym tak¿e niektórych s¹dów wieczystoksiêgowych, je¿eli w dziale I-O
³amie 2 �numer bie¿¹cy nieruchomo�ci� dokonuj¹ �sumarycznego� ozna-
czenia dzia³ek ewidencyjnych wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci, a w
³amie 5 �sposób korzystania� tak¿e �sumarycznie� wymieniaj¹ dzia³ki jako
�grunty orne, sad, ³aka, pastwisko, las� itp., bez tzw. przypisania ewiden-
cyjnego poszczególnej dzia³ki (np. 1025 � las, 1026 � grunt orny itd.).
Je¿eli w takiej sytuacji s¹d dokonuje wpisu w dziale III ksiêgi wieczystej
np. s³u¿ebno�ci mieszkania na rzecz... �bez u�ci�lenia obci¹¿enia danej
dzia³ki ewidencyjnej wchodz¹cej w sk³ad nieruchomo�ci�, wówczas nale¿y
uznaæ �wed³ug tre�ci wpisu�, ¿e �ca³a� nieruchomo�æ w rozumieniu art. 1
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u.k.w.h. obci¹¿ona jest ograniczonym prawem rzeczowym w postaci s³u-
¿ebno�ci mieszkania. Oznacza to, ¿e w razie pó�niejszego rozporz¹dzenia
�czê�ci¹� nieruchomo�ci obci¹¿onej, czyli np. w razie sprzeda¿y (darowi-
zny) wyodrêbnionej ewidencyjnie dzia³ki, s¹d z urzêdu do nowo za³o¿onej
ksiêgi wieczystej po od³¹czeniu tej¿e dzia³ki z dotychczasowej ksiêgi
wieczystej �przenosi� to obci¹¿enie nieruchomo�ci do tej w³a�nie nowej
ksiêgi wieczystej (por. § 42 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.) i dokonuje
wpisu w ³amie 5 dzia³u III ksiêgi wieczystej.

A¿eby unikn¹æ tych komplikacji, celowe jest zwrócenie uwagi na wniosek
wieczystoksiêgowy co do ¿¹dania obci¹¿enia nabytej nieruchomo�ci oraz
na podstawê dokonanego wpisu w dziale III ksiêgi wieczystej. Przede
wszystkim podkre�liæ wypada, i¿ podstaw¹ wpisu obci¹¿enia w dziale III
ksiêgi wieczystej nie jest wniosek, jak to mylnie przyjmuje w praktyce
wieczystoksiêgowej wiêkszo�æ s¹dów rejonowych.

Co do wpisu ¿¹danego prawa (por. art. 16 u.k.w.h.), to podstaw¹ jego
dokonania jest dokument, który kreuje to prawo w �wietle przepisów prawa
materialnego. W rozwa¿anym wypadku jest to umowa o ustanowienie prawa
s³u¿ebno�ci mieszkania i korzystania z budynków gospodarczych oraz
u¿ytkowanie dzia³ki rolnej i le�nej. Ale nie powinno siê przy tym ¿¹daniu
wpisu ograniczonego prawa rzeczowego zapominaæ tak¿e o podstawie
oznaczenia obci¹¿onej dzia³ki. Dokumentem tym jest odpis z ewidencji
gruntów i budynków. Je¿eli zatem ograniczenie ma odnie�æ siê do wydzie-
lonej dzia³ki ewidencyjnej, to notariusz � precyzuj¹c wniosek co do wpisu
w dziale III ksiêgi wieczystej � powinien wskazaæ na konkretn¹ dzia³kê,
a nie na nieruchomo�æ jako �ca³o�æ�, dla której za³o¿ona jest ksiêga wie-
czysta.

Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e celem w³a�ciwego oznaczenia dzia³ek ewi-
dencyjnych wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci jest zapewnienie zgodno-
�ci danych z ewidencji gruntów z oznaczeniem nieruchomo�ci w ksiêdze
wieczystej. D¹¿enie ustawodawcy do uzyskania takiej zgodno�ci znajduje
wyraz w przepisie art. 27 u.k.w.h. W tym w³a�nie trybie mo¿na wszcz¹æ
postêpowanie o sprostowanie oznaczenia nieruchomo�ci na podstawie danych
z ewidencji gruntów i budynków. Do kwestii tej wrócimy, gdy odpowiemy
na drug¹ czê�æ pytania.

W razie rozporz¹dzenia wyodrêbnion¹ geodezyjnie dzia³k¹ wchodz¹c¹
w sk³ad nieruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta i ujaw-
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niony jest wpis s³u¿ebno�ci mieszkania oraz prawo u¿ytkowania dzia³ki
rolnej na rzecz osoby trzeciej, obci¹¿aj¹cy �ca³¹� nieruchomo�æ oznaczon¹
w dziale I-O tej ksiêgi, mo¿liwe s¹ � jak siê wydaje � dwa rozwi¹zania,
w wyniku których dzia³ka jako przedmiot rozporz¹dzenia bêdzie �wolna�
od obci¹¿eñ przy za³o¿eniu nowej ksiêgi wieczystej po od³¹czeniu z ksiêgi
dotychczasowej (ujawniaj¹cej obci¹¿enie ca³ej nieruchomo�ci).

Za³ó¿my zatem, ¿e wpis w dziale III ksiêgi wieczystej obci¹¿a �ca³¹�
nieruchomo�æ, która nie zosta³a w chwili wpisu podzielona geodezyjnie na
samodzielne dzia³ki (por. § 9 ust. 1 rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r.).
W³a�ciciel po dokonanym wpisie w dziale III ksiêgi wieczystej wszczyna
postêpowanie o dokonanie podzia³u geodezyjnego tej nieruchomo�ci, w
wyniku którego wyodrêbnione zosta³y dzia³ki (por. § 9 ust. 2 pkt 1 cyt.
rozp.). W razie dokonania fizycznego podzia³u nieruchomo�ci zachodzi
konieczno�æ uprzedniego sporz¹dzenia przez uprawnionego geodetê mapy
podzia³u ze stosownym wykazem zmian oznaczenia nieruchomo�ci. Doku-
ment ten (mapa podzia³owa) jest dokumentem �ród³owym, na podstawie
którego s¹ wprowadzone stosowne zmiany w ewidencji gruntów i budyn-
ków. Z dokonanego podzia³u geodeta w sporz¹dzonej mapie podzia³owej
oznacza miêdzy innymi dzia³ki jako grunty zabudowane i zurbanizowane
oraz jako u¿ytki rolne wed³ug nowej symboliki okre�lonej w § 68 ust. 1
oraz ust. 3 rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r. Pozwala to zidentyfikowaæ,
które z dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nieruchomo�ci objête s¹ obci¹¿eniami
ujawnionymi w dziale III ksiêgi wieczystej. Na podstawie tych dokumen-
tów w³a�ciciel nieruchomo�ci we wniosku o sprostowanie wpisów w dziale
I-O ksiêgi wieczystej mo¿e ¿¹daæ ujawnienia podzia³u geodezyjnego nie-
ruchomo�ci (art. 27 u.k.w.h.), do³¹czaj¹c do wniosku mapê podzia³u oraz
odpis ewidencji gruntów i budynków. Na ich podstawie s¹d wieczystoksiê-
gowy powinien dokonaæ sprostowania wpisu w dziale I-O przez ujawnienie
numerów dzia³ek ewidencyjnych wchodz¹cych w sk³ad przedmiotowej nie-
ruchomo�ci. Zgodnie z § 9 ust. 4 rozp. wyk. z dnia 29 marca 2001 r., w
obszarze obrêbu dzia³ka ewidencyjna jest wyró¿niona przez jej numer, który
ma postaæ liczby naturalnej.

Je¿eli zatem wnioskodawca do³¹cza do wniosku mapê podzia³ow¹ jako
dokument �ród³owy, s¹d wieczystoksiêgowy nie powinien ¿¹daæ sporz¹-
dzenia dodatkowego z niej wyrysu. By³oby to bowiem przedsiêwziêcie
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zbêdne, a ponadto pracoch³onne i kosztowne (tak uchwa³a SN z dnia 22
lutego 2001 r. III CZP 47/00, OSN IC 2001, nr 7-8, poz. 100).

Gdyby w �wietle dokonanego podzia³u nieruchomo�ci okaza³o siê, ¿e
dzia³ka wchodz¹ca w jej sk³ad jako przedmiot rozporz¹dzenia nie jest
obci¹¿ona ¿adnym prawem ujawnionym w dziale III ksiêgi wieczystej,
odnosz¹cym siê do �ca³ej� nieruchomo�ci oznaczonej w dziale I-O, z któ-
rego nastêpuje od³¹czenie wspomnianej nieobci¹¿onej dzia³ki, wówczas
przy za³o¿eniu nowej ksiêgi wieczystej s¹d nie powinien przenosiæ powy¿-
szego obci¹¿enia do nowej ksiêgi wieczystej. Godzi siê jednak podkre�liæ,
i¿ obci¹¿enie okre�lonym prawem danej dzia³ki ewidencyjnej, wchodz¹cej
w sk³ad nieruchomo�ci w rozumieniu art. 1 u.k.w.h., musi wynikaæ z umowy
oraz sporz¹dzonej na jej podstawie ewidencji gruntów, a nie tylko z o�wiad-
czenia zbywcy, sk³adanego przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego, zapewnia-
j¹cego, i¿ �sprzedawana, darowana dzia³ka wolna jest od obci¹¿eñ�, mimo
¿e dzia³ III ksiêgi wieczystej ujawnia obci¹¿enie �ca³ej� nieruchomo�ci bez
wyodrêbnienia geodezyjnego. Tego rodzaju o�wiadczenie zbywcy co do
nieistniej¹cego obci¹¿enia nie ma ¿adnego znaczenia � poza tym, ¿e zosta³o
z³o¿one i stwierdzone przez notariusza w akcie notarialnym. W takim
wypadku s¹d przy od³¹czeniu wydzielonej geodezyjnie dzia³ki i za³o¿eniu
dla nabytej nieruchomo�ci nowej ksiêgi wieczystej z urzêdu przenosi wpis
dotycz¹cy ³¹cznego obci¹¿enia nieruchomo�ci (§ 42 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk.
z dnia 17 wrze�nia 2001 r.).

Wreszcie wyró¿niæ nale¿y sytuacjê, w której w dziale I-O ksiêgi wie-
czystej wyodrêbnione s¹ geodezyjnie numery dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad
nieruchomo�ci, a wpis dokonany zasta³ (co do podzia³u) na podstawie mapy
i opisu oraz ewidencji gruntów i budynków (§ 31 pkt 2, 3, 4, 5 rozp. wyk.
z dnia 17 wrze�nia 2001 r.), ale w dziale III ksiêgi wieczystej wpis obci¹-
¿enia (s³u¿ebno�ci mieszkania oraz u¿ytkowania dzia³ki rolnej) �odnosi�
siê do �ca³ej� nieruchomo�ci. Nastêpnie w³a�ciciel rozporz¹dza nieobci¹-
¿on¹ dzia³k¹ wchodz¹c¹ w sk³ad tej nieruchomo�ci, przedk³adaj¹c notariu-
szowi sporz¹dzaj¹cemu umowê �ród³ow¹ mapê podzia³u oraz odpis z
ewidencji gruntów i budynków b¹d� wyrys z tej mapy dotycz¹cy rozpo-
rz¹dzanej dzia³ki, które to dokumenty potwierdzaj¹ o�wiadczenie zbywcy,
¿e rozporz¹dzana dzia³ka �wolna jest od obci¹¿eñ�. Uzna³bym, i¿ w tym
wypadku przy za³o¿eniu nowej ksiêgi wieczystej dla nabytej nieruchomo�ci
po od³¹czeniu tej dzia³ki z dotychczasowej ksiêgi wieczystej, s¹d nie po-
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winien �przenosiæ� obci¹¿enia ujawnionego w dziale III ksiêgi dotychcza-
sowej (macierzystej) do nowo za³o¿onej.

* * *
II. Pytanie: Czy rozporz¹dzanie maj¹tkiem ma³oletnich dopuszczalne

jest bez zgody s¹du?
Odpowied�: Na mocy przepisu art. 98 § 1 zd. 1 k.r.o. rodzice jako

przedstawiciele ustawowi dziecka pozostaj¹cego pod ich w³adz¹ rodziciel-
sk¹ obowi¹zani s¹ sprawowaæ z nale¿yt¹ staranno�ci¹ zarz¹d maj¹tkiem
dziecka (art. 101 § 1 k.r.o.).

Ustawodawca nie zapewni³ jednak rodzicom (art. 98 § 1 zd. 2 k.r.o.)
pe³nej samodzielno�ci w sprawowaniu zarz¹du maj¹tkiem dziecka. Z tego
punktu widzenia ustawa przewiduje dwie kategorie czynno�ci, a mianowi-
cie: czynno�ci zwyk³ego zarz¹du i czynno�ci przekraczaj¹ce zwyk³y zarz¹d
(por. § 3 art. 101 k.r.o.). Podzia³ ten wynika st¹d, i¿ sprawowanie zarz¹du
maj¹tkiem dziecka podlega ex lege nadzorowi s¹du opiekuñczego.

Przez maj¹tek dziecka podlegaj¹cy zarz¹dowi rodziców nale¿y rozu-
mieæ aktywa oraz pasywa (H. Ciep³a, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuñczy
z komentarzem, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 2000, s. 588 i cyt. tam
dalsza literatura). Przez pojêcie zarz¹du nale¿y rozumieæ dba³o�æ o ten
maj¹tek. W ramach tego zarz¹du rodzice dokonuj¹ w imieniu dziecka
czynno�ci prawnych (zawieraj¹ umowê sprzeda¿y, obci¹¿aj¹ nieruchomo�æ
dziecka hipotek¹ itp.). Ogólnie przyjmuje siê, ¿e nieprawid³owe dokonanie
czynno�ci prawnej poci¹ga za sob¹ jej bezwzglêdn¹ niewa¿no�æ (tak H. Cie-
p³a, [w:] Kodeks..., s. 589; J. Ignatowicz, Prawo rodzinne, wyd. 5, zmieni³,
zaktualizowa³ i uzupe³ni³ M. Nazar, Warszawa 2001, s. 327); o czym ni¿ej.

Kodeks rodzinny i opiekuñczy nie wymienia katalogu czynno�ci, które
przekraczaj¹ zwyk³y zarz¹d i wymagaj¹ zezwolenia s¹du. Z pewno�ci¹ do
takich czynno�ci nale¿y zaliczyæ rozporz¹dzenie maj¹tkiem ma³oletniego,
a wiêc np. zawarcie umowy sprzeda¿y, której skutkiem jest przeniesienie
w³asno�ci na rzecz nabywcy czy obci¹¿enie nieruchomo�ci ma³oletniego
hipotek¹ lub innym ograniczonym prawem rzeczowym, a tak¿e nabycie na
rzecz dziecka nieruchomo�ci. Co do tej ostatniej kwestii: jednak nie ka¿de
nabycie nieruchomo�ci bêdzie czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego
zarz¹du, wymagaj¹c¹ zgody s¹du opiekuñczego. S¹d Najwy¿szy do czyn-
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no�ci zwyk³ego zarz¹du zaliczy³ przyjêcie dla dziecka darowizny nierucho-
mo�ci w stanie wolnym od jakichkolwiek obci¹¿eñ (uchwa³a pe³nego sk³a-
du Izby Cywilnej SN z dnia 30 kwietnia 1977 r. III CZP 73/76, OSN CP
1978, nr 2, poz. 19). O podjêciu czynno�ci zwyk³ego zarz¹du rodzice de-
cyduj¹ sami. Nie mog¹ natomiast bez zezwolenia s¹du opiekuñczego do-
konywaæ czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du ani
wyraziæ zgody na dokonanie takiej czynno�ci przez dziecko (art. 101 § 3
k.r.o.).

Nie mo¿na nie zauwa¿yæ, i¿ ocena konkretnej sytuacji, a wiêc czy dana
czynno�æ prawna podejmowana przez rodziców przekracza, czy nie prze-
kracza zakres zwyk³ego zarz¹du, nale¿eæ bêdzie tak¿e do notariusza spo-
rz¹dzaj¹cego dan¹ czynno�æ notarialn¹ (art. 80 § 2 i 3 pr. o not.). W ramach
staranno�ci zawodowej przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej, notariusz
powinien przede wszystkim poznaæ rzeczywiste intencje rodziców co do
przysporzenia czy obci¹¿enia maj¹tku dziecka. Ocena, czy dana czynno�æ
prawna dokonywana przez rodziców w imieniu dziecka mo¿e z natury
rzeczy godziæ w dobro dziecka i jego interes maj¹tkowy, powinna ze strony
notariusza uwzglêdniaæ swoisto�æ konkretnej czynno�ci prawnej (zob. A.
Oleszko, Ustrój polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 186 i nast. oraz
cyt. tam dalsza literatura i orzecznictwo). Nie wystarczy bowiem, ¿eby
dana czynno�æ prawna (np. darowizna, sprzeda¿) skutkowa³a na rzecz
dziecka przysporzenie maj¹tkowe. Chodzi tak¿e o to, a¿eby przysporzenie
to nie poci¹ga³o za sob¹ po stronie obdarowanego dziecka ¿adnych zobo-
wi¹zañ cywilnoprawnych wobec darczyñcy lub osób trzecich. Szerzej rzecz
ujmuj¹c, chodzi o tak¹ czynno�æ prawn¹ dokonan¹ w imieniu i na rzecz
dziecka, ¿eby po stronie dziecka nie skutkowa³a ani rozporz¹dzeniem, ani
zobowi¹zaniem nawet o charakterze zobowi¹zania naturalnego (np. przy-
jêcie darowizny obci¹¿onej poleceniem jest ju¿ czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹
zwyk³y zarz¹d maj¹tkiem dziecka). Notariusz, przystêpuj¹c do sporz¹dze-
nia aktu notarialnego stwierdzaj¹cego zawarcie takiej umowy, powinien
dokonaæ oceny co do czynno�ci zarz¹du maj¹tkiem dziecka nie tylko w
aspekcie legalno�ci zawartej czynno�ci prawnej, tzn. zgodno�ci z obowi¹-
zuj¹cym prawem, ale tak¿e celowo�ci 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 siê, ¿e ka¿da czynno�æ prawna odp³atna o
znacznej warto�ci zdzia³ana przez rodziców na rzecz dziecka jest czynno-
�ci¹ przekraczaj¹c¹ zwyk³y zarz¹d, wymagaj¹c¹ uprzedniej zgody s¹du
opiekuñczego. Ale i w tym wypadku znacz¹ca rola przypada notariuszowi
sporz¹dzaj¹cemu akt notarialny stwierdzaj¹cy nabycie przez ma³oletniego
prawa maj¹tkowego (najczê�ciej nieruchomo�ci).

Jednak¿e w pi�miennictwie zauwa¿ono, ¿e rodzice mog¹ kupiæ dla
ma³oletniego np. nieruchomo�æ za w³asne pieni¹dze, a stronami umowy s¹:
sprzedawca oraz dziecko reprezentowane przez rodziców. Czy do takiej
czynno�ci prawnej wymagane jest zezwolenie s¹du opiekuñczego? Chocia¿
jest to czynno�æ prawna odp³atna na rzecz ma³oletniego z uwagi na przed-
miot umowy (nieruchomo�æ), to jednak nale¿y uznaæ za prawid³ow¹ prak-
tykê notariuszy oraz s¹dów wieczystoksiêgowych, które nie uwa¿aj¹ tej
czynno�ci za przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego zarz¹du, traktuj¹c j¹ analo-
gicznie jak darowiznê. W ka¿dym jednak razie konieczne jest stwierdzenie
w tre�ci umowy zawartej w formie aktu notarialnego, ¿e kupno dokonywa-
ne jest z funduszów rodziców, a nie z maj¹tku dziecka (tak Z. Bidziñski,
J. Serda, Wybrane zagadnienia postêpowania w sprawach rodzinnych, opie-
kuñczych i kurateli, Nowe Prawo 1966, nr 1, s. 78; H. Ciep³a, [w:] Ko-
deks..., s. 591).

Na tle tego pogl¹du ró¿na jest jednak praktyka zarówno notariuszy, jak
i s¹dów co do zawieranych umów developerskich (art. 9 ustawy o w³asno�ci
lokali), skutkuj¹cych ustanowieniem odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz
ma³oletniego dziecka, w sytuacji gdy rodzice o�wiadczaj¹, ¿e ze �rodków
w³asnych pokrywaj¹ �ca³y koszt budowy oraz koszty eksploatacji wyod-
rêbnionego lokalu� do chwili uzyskania przez dziecko pe³noletno�ci b¹d�
samodzielno�ci finansowej. Z regu³y dla zawarcia tego rodzaju umów no-
tariusze wymagaj¹ do³¹czenia zgody s¹du opiekuñczego, a s¹dy zgodê tak¹
wydaj¹ (orzekaj¹ o wyra¿eniu zgody na zawarcie umowy developerskiej)
na rzecz ma³oletniego dziecka. Czy zgoda taka jest rzeczywi�cie wyma-
gana? Wydaje siê, ¿e nie mo¿na udzieliæ w tym wzglêdzie jednolitej od-
powiedzi.

Wa¿no�æ czynno�ci prawnej dokonywanej przez ma³oletniego maj¹ce-
go ograniczon¹ zdolno�æ do czynno�ci prawnej, w wyniku której zaci¹ga
zobowi¹zanie lub rozporz¹dza swoim prawem (art. 17 k.c. w zw. z art. 101
§ 3 k.r.o.) na podstawie umowy odp³atnej dwustronnej, zale¿y 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 s¹du opiekuñczego b¹d�
przez dziecko po doj�ciu do pe³noletno�ci (art. 18 § 2 k.c.). Natomiast
czynno�æ prawna jednostronna dokonana przez ma³oletniego ograniczone-
go w zdolno�ci do czynno�ci prawnych, na skutek braku zgody przedsta-
wiciela ustawowego (art. 17 k.c.) jest bezwzglêdnie niewa¿na (art. 19 k.c.).

Zezwolenie s¹du opiekuñczego, o którym mowa w art. 101 § 3 k.r.o.,
nie jest zgod¹ osoby trzeciej w rozumieniu art. 63 k.c. Oznacza to, i¿
czynno�æ prawna dotycz¹ca maj¹tku ma³oletniego, dokonana przez przed-
stawiciela ustawowego bez uprzedniego zezwolenia s¹du opiekuñczego
wymaganego przez przepisy art. 101 § 3 i 156 k.r.o., jest niewa¿na (art.
58 § 1 k.c.) i nie mo¿e byæ konwalidowana (uchwa³a ca³ej Izby Cywilnej
SN z dnia 24 czerwca 1961 r. 1 CO 16/61, OSN CP 1963, nr 9, poz. 187).

* * *
III. Pytanie: Czy tytu³ wykonawczy skierowany przeciwko czterem

wspólnikom spó³ki cywilnej, zas¹dzaj¹cy od tych wspólników solidarnie
kwotê 100.000 z³ z odsetkami ustawowymi, mo¿e stanowiæ podstawê wpisu
ostrze¿enia o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci oraz wpisu hipoteki
przymusowej obci¹¿aj¹cej tê nieruchomo�æ, je¿eli w dziale II ksiêgi wie-
czystej wspólnicy ci s¹ ujawnieni jako osoby fizyczne � wspó³w³a�ciciele
po 1/4 czê�ci?

Odpowied�: Zgodnie z art. 924 w zw. z art. 923 k.p.c., wpis ostrze¿enia
o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci nastêpuje na wniosek komornika
s¹dowego, do którego to wniosku do³¹cza wezwanie skierowane do d³u¿-
nika, aby zap³aci³ d³ug w ci¹gu dwóch tygodni pod rygorem przyst¹pienia
do opisu i oszacowania. W tym wypadku kognicja s¹du sprowadza siê do
badania wys³ania przez komornika wezwania do zap³aty d³ugu, w którym
to wezwaniu komornik okre�la tytu³ prawny, na podstawie którego zosta³a
wszczêta egzekucja. W rozwa¿anej sytuacji tym tytu³em prawnym jest tytu³
egzekucyjny zaopatrzony w klauzulê wykonalno�ci, skierowan¹ przeciwko
wspólnikom spó³ki cywilnej, od których zas¹dza siê solidarnie kwotê 100.000
z³ na rzecz wierzyciela egzekucyjnego.

Co do ¿¹danego wpisu hipoteki przymusowej, podstaw¹ uwzglêdnienia
wniosku jest tytu³ wykonawczy w rozumieniu art. 109 ust. 1 u.k.w.h. Jak
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wy¿ej wskazano, tytu³ wykonawczy skierowany zosta³ przeciwko wspól-
nikom spó³ki cywilnej.

W obu sytuacjach wnioski (o wpis ostrze¿enia o wszczêciu egzekucji
z nieruchomo�ci i o wpis hipoteki przymusowej) kierowane s¹ przeciwko
uczestnikom jako wspó³w³a�cicielom nieruchomo�ci po 1/4 czê�ci, dla której
prowadzona jest ksiêga wieczysta. W zwi¹zku z tym wymaga rozwa¿enia,
czy ¿¹danie ka¿dego z wniosków jest uzasadnione, je�li tytu³ wykonawczy
skierowany jest przeciwko wspólnikom spó³ki cywilnej, a maj¹ca byæ
obci¹¿on¹ nieruchomo�æ stanowi przedmiot wspó³w³asno�ci osób fizycz-
nych po 1/4 czê�ci. Wskazane osoby fizyczne jako wspó³w³a�ciciele s¹
to¿same ze wspólnikami spó³ki cywilnej.

Odpowiadaj¹c pozytywnie na oba pytania, nale¿y przede wszystkim
podnie�æ, i¿ zgodnie z przepisem art. 864 k.c. za zobowi¹zania spó³ki
wspólnicy odpowiadaj¹ solidarnie. W �wietle przytoczonego uregulowania
powszechnie przyjmuje siê, ¿e solidarna odpowiedzialno�æ wspólników, o
której mowa w art. 864 k.c., dotyczy odpowiedzialno�ci z maj¹tków oso-
bistych d³u¿ników. Nie ma ¿adnego przepisu, który nakazywa³by wierzy-
cielowi siêganie w pierwszej kolejno�ci do maj¹tku wspólnego wspólników
spó³ki cywilnej, a dopiero w drugiej kolejno�ci do ich maj¹tków osobistych.
Wbrew nieprecyzyjnemu sformu³owaniu przepisu art. 864 k.c. nie chodzi
w tym wypadku o �zobowi¹zania spó³ki�, która nie ma osobowo�ci praw-
nej (art. 860 k.c.), ale o zobowi¹zania wspólników. Zarówno tytu³ egze-
kucyjny, jak i nadana mu klauzula wykonalno�ci (tytu³ wykonawczy) nie
dotyczy zobowi¹zania osobistego ka¿dego ze wspólników jako uczestni-
ków postêpowania wieczystoksiêgowego, tylko odpowiedzialno�ci solidar-
nej wspólników spó³ki cywilnej (zob. K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks cy-
wilny. Komentarz, t. II, Warszawa 1998, s. 503 i cyt. tam dalsza literatura
w tezach 1 i 2).

Nie zachodzi zatem potrzeba nadawania wspomnianemu tytu³owi eg-
zekucyjnemu oddzielnej klauzuli wykonalno�ci przeciwko wspó³w³a�cicie-
lom w czê�ciach u³amkowych maj¹cej byæ obci¹¿onej nieruchomo�ci.
Wspó³w³a�ciciele w czê�ciach u³amkowych odpowiadaj¹ swoim maj¹tkiem
(w tym wypadku nieruchomo�ci¹, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta)
za swoje zobowi¹zania jako wspólnicy spó³ki cywilnej.

Nadanie takiej klauzuli wykonalno�ci by³oby konieczne w sytuacji
wskazanej w przepisie art. 778 k.p.c., wed³ug którego do egzekucji ze
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wspólnego maj¹tku spó³ki prawa cywilnego konieczny jest tytu³ egzekucyj-
ny wydany przeciwko wszystkim wspólnikom.

Zdarzaj¹ siê bowiem sytuacje, w których wpis w dziale drugim ksiêgi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci ujawnia w³a�cicieli wspólni-
ków spó³ki cywilnej jako wspó³w³a�cicieli wspó³w³asno�ci ³¹cznej (§ 41
ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.). Tytu³ egzekucyjny skierowany jest prze-
ciwko jednemu z tych wspólników, od którego zasadzono np. kwotê 100.000
z³ na rzecz wierzyciela. Je�li wierzyciel chcia³by kierowaæ wniosek o wpis
ostrze¿enia o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci stanowi¹cej przedmiot
wspó³w³asno�ci ³¹cznej wspólników spó³ki cywilnej, a jednym z nich jest
osoba (wspólnik), od której zas¹dzono okre�lon¹ kwotê w zwi¹zku z dzia-
³alno�ci¹ spó³ki na rzecz obecnego wnioskodawcy, wówczas potrzebny jest
tytu³ egzekucyjny zaopatrzony w klauzulê wykonalno�ci wydan¹ przeciw-
ko wszystkim wspólnikom.

Dyspozycja przepisu art. 778 k.p.c. pozostaje w zwi¹zku ze szczegól-
nym rodzajem odpowiedzialno�ci cum viribus patrimonii, jaki istnieje w
sytuacji spó³ki cywilnej, oraz z charakterystyczn¹ dla wspólników tej spó³ki
wspólno�ci¹ prawn¹ co do wszystkich sk³adników wspólnego maj¹tku spó³ki.
Nie mo¿na zatem uwzglêdniæ wniosku wierzyciela o wpis ostrze¿enia
(hipoteki przymusowej) na podstawie tytu³u egzekucyjnego wydanego
przeciwko niektórym tylko wspólnikom. S¹d wniosek taki na podstawie art.
6268 § 2 i art. 6269 k.p.c. oddali (por. A. Marciniak, [w:] K. Piasecki,
Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 1997, t. 11, s.
710-711).
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