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Pytania i odpowiedzi

I. Pytanie:  Czy tytu³ wykonawczy skierowany przeciwko czterem wspól-
nikom 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 przymu-
sowej obci¹¿aj¹cej tê nieruchomo�æ, je¿eli w dziale II ksiêgi wieczystej
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 do³¹cza siê wezwanie skierowane do
d³u¿nika, aby zap³aci³ d³ug w ci¹gu dwóch tygodni pod rygorem przy-
st¹pienia do opisu i oszacowania. W tym wypadku kognicja s¹du spro-
wadza siê do badania wys³ania przez komornika wezwania do zap³aty
d³ugu, w którym 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 uwzglêdnie-
nia wniosku jest tytu³ wykonawczy w rozumieniu art. 109 ust. 1 u.k.w.h.
Jak wy¿ej wskazano, tytu³ wykonawczy skierowany zosta³ przeciwko
wspólnikom spó³ki cywilnej.
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W obu sytuacjach wnioski (o wpis ostrze¿enia o wszczêciu egzekucji
z nieruchomo�ci, jak i o wpis hipoteki przymusowej) kierowane s¹ prze-
ciwko 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 fizycznych po 1/4 czê�ci. Wskazane osoby fizyczne jako wspó³-
w³a�ciciele s¹ to¿same ze wspólnikami spó³ki cywilnej.

Odpowiadaj¹c pozytywnie na oba pytania, nale¿y przede wszystkim
podnie�æ, ¿e zgodnie z przepisem art. 864 k.c. za zobowi¹zania spó³ki
wspólnicy odpowiadaj¹ solidarnie. W �wietle przytoczonego uregulowa-
nia powszechnie przyjmuje siê, ¿e solidarna odpowiedzialno�æ wspólni-
ków, o której mowa w ar. 864 k.c., dotyczy odpowiedzialno�ci z ma-
j¹tków osobistych d³u¿ników. Nie ma ¿adnego przepisu, który nakazywa³by
wierzycielowi 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 prawnej (art. 860 k.c.), ale o zobowi¹zania wspólników.
Zarówno tytu³ egzekucyjny, jak i nadana mu klauzula wykonalno�ci (tytu³
wykonawczy) nie dotyczy zobowi¹zania osobistego ka¿dego ze wspól-
ników jako uczestników postêpowania wieczystoksiêgowego, tylko od-
powiedzialno�ci solidarnej wspólników spó³ki cywilnej (zob. K. Pietrzy-
kowski, [w:] Kodeks cywilny, 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�ci-
cielom w czê�ciach u³amkowych maj¹cej byæ obci¹¿on¹ nieruchomo�ci.
Wspó³w³a�ciciele w czê�ciach u³amkowych odpowiadaj¹ swoim maj¹t-
kiem (w tym wypadku nieruchomo�ci¹, dla której za³o¿ona jest ksiêga
wieczysta) za zobowi¹zania swoje jako wspólnicy spó³ki cywilnej.

Nadanie takiej klauzuli wykonalno�ci by³oby konieczne w sytuacji wska-
zanej w przepisie art. 778 k.p.c., wed³ug którego do egzekucji ze wspól-
nego maj¹tku spó³ki prawa cywilnego konieczny jest tytu³ egzekucyjny
wydany przeciwko wszystkim wspólnikom.
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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 3 rozp. wyk. z 2001 r.). Tytu³ egzekucyjny skierowany jest
przeciwko jednemu z tych wspólników, od którego zas¹dzono 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 którego zas¹dzono okre�lon¹ kwotê w
zwi¹zku z dzia³alno�ci¹ spó³ki na rzecz obecnego wnioskodawcy, wów-
czas potrzebny jest tytu³ egzekucyjny zaopatrzony w klauzulê wykonal-
no�ci wydan¹ przeciwko wszystkim wspólnikom.

Dyspozycja przepisu art. 778 k.p.c. pozostaje w zwi¹zku ze szcze-
gólnym 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. II, s. 710-711).

* * *
II. Pytanie:  Czy w �wietle art. 1 ust. 3 u.k.w.h. mo¿na zamkn¹æ ksiêgê

wieczyst¹ prowadzon¹ dla w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lo-
kalu mieszkalnego na ¿¹danie osoby, której prawo to przys³uguje?

Odpowied�: Zgodnie z tre�ci¹ przepisu art. 1 ust. 3 u.k.w.h., ksiêgi
wieczyste mog¹ byæ tak¿e prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego
w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Ju¿ choæ-
by z brzmienia tego przepisu wynika, ¿e w ¿adnej mierze nie odnosi siê
on do �mo¿liwo�ci zamkniêcia ksiêgi wieczystej prowadzonej dla wspo-
mnianego prawa (art. 244 § 2 k.c.) na ¿¹danie osoby, której prawo to
przys³uguje�.
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Pytanie mog³oby sugerowaæ, ¿e zamkniêcie ksiêgi wieczystej, w tym
prowadzonej dla w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego, nastêpuje w drodze postêpowania wieczystoksiêgowego, skoro
zamkniêcie ksiêgi mog³oby nastapiæ na �¿¹danie osoby, której prawo to
przys³uguje�, a wiêc osoba ta musia³aby wykazaæ jako wnioskodawca
legitymacjê czynn¹ do takiego �¿¹dania�.

Zarówno pod rz¹dami obowi¹zywania ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece w brzmieniu obowi¹zuj¹cym przed
dniem 23 czerwca 2001 r., jak i w brzmieniu obowi¹zuj¹cym po tej dacie,
wywo³anym ustaw¹ z dnia 11 maja 2001 r., wed³ug obwieszczenia Marsza³ka
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 11 pa�dziernika 2001 r. (Dz.U.
z 2001 r. Nr 125, poz. 1361) oraz rozp. wyk. z dnia 18 marca 1992 r.
(§ 36 i 37), a tak¿e rozp. wyk. z dnia 17 wrze�nia 2001 r. (Dz.U. Nr
102, poz. 1122) � § 17 art. 62, przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece nie normuj¹ postêpowania w przedmiocie zamkniêcia ksiêgi
wieczystej. Kwestii tej dotyczy³y i dotycz¹ cytowane wy¿ej przepisy wy-
konawcze do wskazanej ustawy (por. uchwa³a SN z dnia 23 listopada
2000 r. III CZP 32/00, OSNIC 2001, nr 5, poz. 65, Wokanda 2001, nr 3,
s. 2 oraz glosy E. Jefimko, Przegl¹d S¹dowy 2001, nr 11-12, s. 254-
258 i W. S³ugiewicza, Rejent 2001, nr 9, s. 109-116).

Co zatem oznaczaj¹ wspomniane regulacje?
Zgodnie z § 17 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r., ksiêgê wieczyst¹ zamyka

siê w razie ca³kowitego przeniesienia nieruchomo�ci do innej ksiêgi
wieczystej lub gdy przepisy odrêbne tak stanowi¹ (zob. np. § 5 rozpo-
rz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r.
oraz utraty mocy prawnej niektórych takich ksi¹g, Dz.U. Nr 28, poz. 141).

W razie zamkniêcia ksiêgi wieczystej na jej pierwszej stronie zamiesz-
cza siê notatkê ze wskazaniem podstawy, podpisan¹ przez sêdziego lub
referendarza s¹dowego i zaopatrzon¹ w datê oraz przekre�la siê wszystkie
strony zawieraj¹ce wpisy czerwonymi liniami na krzy¿. Na ok³adce akt
ksiêgi wieczystej zamieszcza siê napis: �Ksiêga zamkniêta� (ust. 2 § 17
cyt. rozp.).

Wyk³adnia literalna tych przepisów, w powi¹zaniu z przepisami ustawy
o ksiêgach, normuj¹cymi wpisy do ksiêgi wieczystej, w szczególno�ci
art. 31 i 32 dotycz¹cymi podstawy wpisu, z których wynika, ¿e podstaw¹
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wpisu mo¿e byæ dokument �wiadcz¹cy o istnieniu pewnego stanu praw-
nego nieruchomo�ci, jaki ma byæ ujawniony w ksiêdze wieczystej, art.
6268 § 3 k.p.c., stwierdzaj¹cego, ¿e wpis jest orzeczeniem, art. 6268 § 1
i 2 k.p.c. reguluj¹cego istotê postêpowania wieczystoksiêgowego, pro-
wadzi do wniosku, ¿e skoro wpis jest orzeczeniem, to jak ka¿de orze-
czenie jest instytucjonalnie zwi¹zany z postêpowaniem, w którym wnio-
sek o dokonanie wpisu jest rozpoznawany i jak ka¿de orzeczenie dla swej
prawid³owo�ci wymaga, aby zosta³y spe³nione regu³y jego tworzenia.

Takich cech wpisu nie spe³nia czynno�æ zamkniêcia ksiêgi wieczystej
i dlatego nie jest ona unormowana w rozdziale dotycz¹cym postêpowania
wieczystoksiêgowego (art. 6261 § 1 k.p.c. i nast.) Wynika z tego, ¿e w
przedmiocie zamkniêcia ksiêgi wieczystej nie toczy siê ¿adne postêpo-
wanie. Jest to czynno�æ o charakterze czysto technicznym, zatem nie
wymaga wydania postanowienia i na jej dokonanie nie przys³uguje ¿aden
�rodek odwo³awczy. Nie jest to tak¿e zarz¹dzenie przewodnicz¹cego
podlegaj¹ce zaskar¿eniu. Istota za¿alenia wi¹¿e siê z postêpowaniem, a
skoro takie przy zamkniêciu ksiêgi wieczystej siê nie toczy, tym samym
nie mog¹ mieæ zastosowania przepisy reguluj¹ce �rodki odwo³awcze.

Tezy tej nie os³abia wymagane przepisem § 17 powo³anego rozporz¹-
dzenia zamieszczenie w notatce wzmianki o podstawie zamkniêcia ksiêgi.
Nie chodzi tu bowiem o podstawê wpisu w rozumieniu art. 31 i 32
u.k.w.h. Wprawdzie w drodze wyj¹tku od zasady, ¿e podstaw¹ wpisu
mo¿e byæ tylko dokument, podstaw¹ t¹ mo¿e byæ bezpo�rednio przepis
ustawy, ale tylko w sytuacji, gdy stwierdza on ex lege nabycie b¹d� utratê
prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Tymczasem sta-
nowi¹cy podstawê zamkniêcia ksiêgi przepis § 17 cytowanego rozpo-
rz¹dzenia, który nale¿y wskazaæ we wzmiance, w ogóle nie dotyczy stanu
prawnego nieruchomo�ci.

Charakter wpisu w rozumieniu powo³anych wy¿ej przepisów ustawy
o ksiêgach wieczystych ma czynno�æ poprzedzaj¹ca zamkniêcie ksiêgi,
polegaj¹ca na ca³kowitym przeniesieniu nieruchomo�ci do innej ksiêgi
wieczystej, gdy¿ przez ten wpis mog¹ byæ dotkniête prawa osób, na rzecz
których by³y wpisane i ten wpis podlega zaskar¿eniu (z uzasadnienia cyt.
wy¿ej uchwa³y SN).

Równie¿ inne argumenty przemawiaj¹ przeciwko mo¿liwo�ci ¿¹dania
zamkniêcia ksiêgi wieczystej w drodze odrêbnego postêpowania wieczy-
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stego. Jak trafnie zauwa¿ono zarówno w orzecznictwie, jak i pi�mien-
nictwie przepis art. 1 u.k.w.h. przewiduje, ¿e ksiêgi wieczyste prowadzi
siê w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci. Wyp³ywa z tego
wniosek, ¿e nie jest dopuszczalne abstrakcyjne, samo dla siebie funkcjo-
nowanie tego urz¹dzenia ewidencyjnego praw do nieruchomo�ci czy innych
praw podlegaj¹cych ujawnieniu (por. wyrok SN z dnia 7 stycznia 1998 r.
III CKU 97/97, Prokuratura i Prawo 1998, nr 6, poz. 27 oraz S. S³u-
giewicz w cyt. wy¿ej glosie, s. 111).

Nie oznacza to jednak, ¿e w konkretnych wypadkach uzasadnione
bêdzie zamkniêcie ksiêgi wieczystej dla w³asno�ciowego spó³dzielczego
prawa do lokalu. Jednak¿e ¿¹danie takie �osoby, której prawo to przy-
s³uguje� bêdzie mog³o byæ dochodzone w odrêbnym postêpowaniu. Tytu³em
przyk³adu mo¿na wskazaæ sytuacjê, ¿e prowadzone s¹ równolegle dwie
ksiêgi wieczyste dla tego samego spó³dzielczego lokalu, w których ujaw-
nieni s¹ w dziale drugim ka¿dej z tych ksi¹g wieczystych dwa ró¿ne
podmioty (osoby uprawnione, którym przys³uguje to prawo) � § 40 ust.
1 rozp. wyk. z 2001 r. W takiej sytuacji dopuszczalne jest powództwo
o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w jednej z tych ksi¹g z
rzeczywistym stanem prawnym � art. 10 ust. 1 u.k.w.h., a w wyniku
uwzglêdnionego powództwa s¹d naka¿e zamkn¹æ jedn¹ z tych ksi¹g (por.
uchwa³ê SN z dnia 29 lutego 1996 r. III CZP 16/96, OSNCP 1996, nr 5,
poz. 73; St. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga druga.
W³asno�æ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 1996, tezy 25-28 Wprowa-
dzenia). W tym samym postêpowaniu, wszczêtym z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.,
powód, który ma interes prawny, mo¿e ¿¹daæ uregulowania stanu praw-
nego ksiêgi wieczystej prowadzonej dla wspomnianego spó³dzielczego
prawa do lokalu po nakazaniu zamkniêcia ksiêgi wieczystej, wykazuj¹c,
¿e za³o¿enie ksiêgi nast¹pi³o �bez podstawy prawnej� ujawniaj¹cej pozwa-
nego jako uprawnionego do tego ograniczonego prawa rzeczowego. Samo
za� zamkniêcie ksiêgi wieczystej jest zawsze czynno�ci¹ techniczn¹, od
której nie przys³uguje �rodek odwo³awczy (cyt. wy¿ej uchwa³a SN z dnia
23 listopada 2000 r.).
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