ZESZYTY NAUKOWE UNIWERSYTETU RZESZOWSKIEGO

SERIA PRAWNICZA
ZESZYT 101/2018 PRAWO 22

doi: 10.15584/znurprawo.2018.22.21

Piotr Slawicki

WYBRANE ZAGADNIENIA PRAWA RODZINNEGO
W POSTEPOWANIU WIECZYSTOKSIEGOWYM

Wprowadzenie

Prawo rodzinne reguluje stosunki prawne wynikajace z wiezi rodzinnej,
w szczegolno$ci pokrewienstwo, matzenstwo i powinowactwo'. Relacje te maja
bezposrednie przetozenie na sfere majatkowa miedzy poszczegdlnymi cztonkami
rodziny. Normy prawa rodzinnego maja istotne znaczenie dla ksztaltowania
stosunkow wtascicielskich dotyczacych wtasno$ci nieruchomosci oraz
ograniczonych praw rzeczowych.

Obro6t nieruchomos$ciami zwigzany jest istotnie z ustrojem ksiag wieczystych,
bowiem ich tres¢ moze determinowac okre$lone uprawnienia. Jak wynika z art. 1
ust. 1 13 ustawy z 6 lipca 1982 r. o0 ksiggach wieczystych i hipotece? ksiegi wieczyste
prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci oraz spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Ma to szczegdlne znaczenie w kontekscie
realizacji potrzeb mieszkaniowych obywateli, co podkre$la Konstytucja RP3, jak
i ustawodawstwo zwykle*.

Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze postepowanie wieczystoksiegowe
regulowane w rozdz. 6 dziale III tytule II ksiegi drugiej ustawy z 17 listopada
1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego® niejednokrotnie stuzy realizacji

U'T. Smyczynski [w:] System prawa prywatnego. Prawo rodzinne i opiekuncze, t. X1, red.
T. Smyczynski, Warszawa 2014, s. 36.

2Tj. Dz.U.z 2017 r., poz. 1007 ze zm., dalej: u.k.w.h.

3 Zob. art. 75 ustawy z 2 kwietnia 1997 r. — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.
z 1997 r., nr 78, poz. 483 ze zm.). Szerzej o prawie cztowieka do mieszkania w systemie praw
czlowieka zob. P. Stawicki, Prawo czlowieka do mieszkania i jego miejsce w systemie praw cztowieka,
Sopot 2015, s. 71 i n.

4 Zob. preambule¢ do ustawy z 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U.
72017 r., poz. 1529).

’Tj.Dz.U.z 2016 r., poz. 1822 ze zm., dalej: k.p.c.
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materialnoprawnych przepiséw prawa rodzinnego w zakresie stosunkow
majatkowych rodziny, w szczegdlnosci matzonkow.

Celem niniejszego artykutu jest analiza wybranych problemoéw praktycznych
postepowania wieczystoksiegowego zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
i proba przedstawienia propozycji ich rozwigzania z uwzglednieniem przepisow
materialnych i procesowych dotyczacych stosunkow rodzinnoprawnych. Dla jego
realizacji konieczne jest przedstawienie zagadnien, ktore stanowig przedmiot
postgpowania wieczystoksiegowego wszczetego na skutek wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej. W pierwszej kolejnosci ocenie zostanie poddany ustawowy
ustrdj majatkowy w kontek$cie dziatlu II ksiegi wieczystej. Nastgpnie opisana
zostanie kwestia kregu uczestnikoOw postepowania wieczystoksiegowego, ktorego
przedmiotem jest nieruchomos¢ (spotdzielcze wasnosciowe prawo do lokalu) objeta
wspo6lnoscig ustawowa matzenska. W koncu przedstawione zostanie zagadnienie
zezwolenia sagdu opiekunczego udzielonego rodzicom na dokonanie czynnosci
przekraczajacych zakres zwykltego zarzadu w praktyce wieczystoksiggowe;.

Ustawowy ustroj majatkowy a ksiegi wieczyste

W polskich stosunkach spotecznych ustawowy ustrdj majgtkowy stanowi
zasade stosunkow majgtkowych miedzy malzonkami. Z art. 31 § 1 ustawy
z 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy® wynika, ze z chwilg zawarcia
matzenstwa powstaje migdzy malzonkami z mocy ustawy wspolnos¢ majatkowa
(wsp6lnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majatkowe nabyte w czasie jej
trwania przez oboje matzonkow lub przez jednego z nich (majatek wspdlny).
Przedmioty majatkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowa naleza do majatku
osobistego kazdego z matzonkow.

Z powyzszej regulacji wynika, ze zawarcie malzenstwa skutkuje ex lege
powstaniem wspolnosci majatkowej’. Mozna zatem przyjac, ze model ustawowy
stanowi podstawowy rodzaj ustroju majatkowego, co potwierdza praktyka,
bowiem jest on najczestszym sposobem regulacji stosunkéw majatkowych
miedzy matzonkami wystepujacym w Polsce. Nalezy zauwazy¢, ze prawo polskie
przewiduje jeszcze dwa rodzaje matzenskich ustrojéw majatkowych: umowny?®
i przymusowy’.

®Tj. Dz.U. 22017 r., poz. 682, dalej: k.r.o.

" Trafnie wskazuje sig, ze ustrdj ustawowy powstaje z mocy prawa zaréwno z chwilg zawarcia
matzenstwa, jak i w czasie jego trwania. Zob. M. Nazar [w:] System prawa prywatnego. Prawo
rodzinne i opiekuncze, t. X1, red. T. Smyczynski, Warszawa 2014, s. 257. O ustanowieniu wspolnosci
ustawowej w drodze umowy majatkowej matzenskiej zob. szerzej: W. Gorecki, Ustanowienie
wspolnosci ustawowej w drodze umowy majgtkowej matzenskiej, ,Rejent” 2017, nr 11, s. 45-79.

8 Artykut 47-515 k.r.o.

® Artykut 52-54 k.r.o.

307



Podkreslenia wymaga, ze samo nazewnictwo ustrojow majatkowych podlegajace
ujawnieniu w ksigdze wieczystej moze budzi¢ watpliwosci. Jak wskazano wyzej,
wart. 31 § 1 zd. 1 k.r.o. wskazano, Ze ustawowy ustr6j majatkowy'® bedacy jednym
z rodzajow malzenskich ustrojow majatkowych'! polega na tym, iz z chwila zawarcia
malzenstwa powstaje wspolno$¢ majatkowa (wspolno$¢ ustawowa) przejawiajgca sie
w istnieniu majatku wspdlnego'?, jak i majatku osobistego kazdego z matzonkow!'>.
W literaturze przedmiotu wskazuje si¢, ze termin ,,wspdolnos¢ ustawowa” jest
synonimem zwrotow ,,ustawowy ustrdj majatkowy” i ,,wspolno$¢ majatkowa
powstajaca z mocy ustawy”'. Rozwazania terminologiczne majg istotne znaczenie
z perspektywy postepowania wieczystoksiggowego, poniewaz tre$¢ dziatu II ksiegi
wieczystej obejmuje oznaczenie rodzaju wspolnosci. Tres¢ ksiggi wieczystej generuje
za$ istotne skutki prawne z uwagi chociazby na domniemanie zgodnos$ci prawa
jawnego z ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym' oraz rekojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych'®.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 pkt 2 u.k.w.h. ksigga wieczysta zawiera cztery dziaty,
z ktorych drugi obejmuje wpisy dotyczace wlasnosci i uzytkowania wieczyste-
go. Aktualnie — na mocy art. 251 ust. 1 u.k.w.h. — ksiggi wieczyste sa zaktadane
1 prowadzone w systemie teleinformatycznym, za§ sposéb ich prowadzenia okre-
$la Minister Sprawiedliwosci w drodze rozporzadzenia (art. 251 ust. 2 u.k.w.h.).
W rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z 15 lutego 2016 r. w sprawie zakta-
dania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym'” zostata
uregulowana struktura dziatu IT ksiggi wieczystej. Zgodnie z § 33 pkt 1 r.z.p.k.w.'®
rubryka 2.2 ,,wlasciciel” obejmuje w podrubryce 2.2.1 ,,udzial” nastepujace pola:

— 2.2.1.1 ,,numer udzialu w prawie” — kolejny numer udziatu w prawie wtasno-
sci (wspotwlasnosci) nieruchomosci,

— 2.2.1.2 ,wielko$¢ udziatu” — wielko$¢ udziatu Skarbu Panstwa, jednostki sa-
morzadu terytorialnego lub zwigzku mi¢dzygminnego, innej osoby prawnej
lub jednostki organizacyjnej niebedacej osoba prawng lub osoby fizyczne;j
w prawie wlasnosci (wspotwlasnosci) nieruchomosci,

— 2.2.1.3 ,,rodzaj wspdlnosci” — jezeli prawo przystuguje kilku podmiotom
wspolnie — rodzaj wspolnosci, w ktorej udziaty nie sa oznaczone.

10 Tak zatytutowany jest rozdz. I dziatu III tytutu I k.r.o.

I Tak zatytutowany jest dziat I1I tytutu I k.r.o.

12 Zob. art. 31 § 2 k.r.o.

13 Zob. art. 33 k.r.o.

4 M. Nazar [w:] System prawa prywatnego. Prawo rodzinne i opiekuncze, t. XI, red.
T. Smyczynski, Warszawa 2014, s. 257-258.

15 Artykut 3 uk.w.h. Zob. szerzej: J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. Komentarz do art. 1-582
u.kw.h. oraz art. 6261-62613 k.p.c., t. 1, Bydgoszcz 2013, s. 166—175.

1o Artykut 5 u.k.w.h. Zob. szerzej: ibidem, s. 192 in.

"Dz.U. 22016 1., poz. 312 ze zm., dalej: r.z.p.k.w.

'8 W odniesieniu do spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu zob. § 38 1 39 r.z.p.k.w.
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Z perspektywy rodzaju ustroju majatkowego szczegolnie istotna jest zatem
tre$¢ pola 2.2.1.3, w ktorym oznaczony jest rodzaj wspolnosci. W przypadku,
gdy udziat przyshuguje jednemu podmiotowi, pole 2.2.1.3 nie zostaje uzupetnione
i w tresci ksiegi wieczystej pozostanie puste’. Jak bowiem wynika z powotanego
przepisu, wypehienie pola 2.2.1.3 nastepuje wowczas, gdy udziat przystuguje kilku
podmiotom wspdlnie na zasadzie wspolnosci, w ktorej udziaty nie sg oznaczone.
Niewatpliwie uzycie terminu ,,wspolnosci” nalezy laczy¢ z majatkiem majacym
charakter wspolnosci facznej, czego przyktadem jest majatek wspolny matzonkow,
jak i majatek wspolny wspolnikow spotki cywilnej?’ niekiedy nazywany wspolnoscia
do niepodzielnej reki?!. Nalezy zauwazyc¢, ze wspolno$é taczna opiera si¢ zawsze na
okreslonym stosunku osobistym i spetnia wzgledem niego rolg stuzebng®. Znajduje
to potwierdzenie w tresci art. 196 § 2 in principio ustawy z 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny?, ktory odsyta do regulacji dotyczacych stosunkow, z ktorych
ona wynika. W kontekscie majatku wspdlnego matzonkow zastosowanie znajda
art. 31 i n. k.r.o. Na marginesie nalezy wskazac, ze w art. 196 § 1 k.c. ustawodawca
postuguje si¢ terminem wspdotwiasnosci taczne;.

W konsekwencji w przypadku, gdy z dokumentow dotaczonych do wniosku
o wpis w dziale II ksiegi wieczystej wynika, ze nieruchomo$¢ wchodzi do
majatku wspolnego matzonkéw, sad wieczystoksiggowy powinien uwzglednié
te okoliczno$¢, wypehiajgc pola 2.2.1.1, 2.2.1.2 1 2.2.1.3. W polu 2.2.1.1
zostanie ujawniony kolejny numer udzialu w prawie wlasnosci (wspotwiasnosci)
nieruchomosci, a zatem automatycznie wskazany przez system kolejny numer
oznaczony liczbg arabskg dotyczacy udziatu ujawnionego w ksiedze wieczystej.
Przyktadowo jezeli matzonkowie nabywaja w drodze czynnos$ci prawnej wlasno$¢
nieruchomosci od dotychczasowego wilasciciela, ktérego udziat byt oznaczony
numerem ,,1”, to wowczas w jego miejsce zostanie ujawniony udzial nabywcow,
ktéry zostanie oznaczony nastepna liczbg, w tym przypadku numerem ,,2”.
W sytuacji, gdy przedmiotem obrotu jest udziat we wspotwlasnosci, niewykluczone,
ze w tresci ksiegi wieczystej bedzie ujawnionych wiele udzialow. Na skutek
wpisu system wprowadzi automatycznie do systemu nastepng liczbg, dotychczas
niewykorzystana, a zatem jesli udzial jest oznaczony przyktadowo numerem ,,30”,
ktory jest najwyzszym numerem ujawnionym w ksigdze wieczystej, wowczas
udziat objety przedmiotowa czynnos$cig prawng zostanie oznaczony — na skutek
wykonania wniosku — numerem ,,31”.

1 P. Sicinski, Komentarz do wpisow w ksiggach wieczystych [w:] Komentarze z wokandy, red.
J. Ignaczewski, Warszawa 2013, s. 466.

20°S. Grzybowski, System prawa cywilnego. Czegsé ogolna, Wroctaw—Warszawa—Krakow—
Gdansk 1974, s. 458.

21 M. Nazar [w:] System prawa prywatnego. Prawo rodzinne i opiekuricze, t. X1, red.
T. Smyczynski, Warszawa 2014, s. 262.

22 E. Gniewek [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 111, red. E. Gniewek,
Warszawa 2013, s. 666.

2 Tj. Dz.U. z2017 r., poz. 459 ze zm., dalej: k.c.
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W polu 2.2.1.2 wskazana jest wielko§¢ udziatu, ktora oznacza wielkos¢
udziatu w prawie wlasnosci (wspotwlasnosci) nieruchomosci okreslong utamkowo.
W przypadku, gdy matzonkowie nabywajg wlasno$¢ nieruchomosci, wowczas
w przedmiotowym polu zostanie ujawniony udziat ,,1/1”. Z logicznego punktu
widzenia nazewnictwo pola moze budzi¢ watpliwosci, skoro udziat w wysokos$ci
,»1/1” faktycznie ma charakter catosci, jednak ustroj ksiag wieczystych prowadzony
w systemie teleinformatycznym wymaga oznaczenia udziatu w formie utamka
zwyklego (licznik/mianownik)*. W konsekwencji jezeli ujawnionemu w dziale
II ksiegi wieczystej podmiotowi przystuguje wlasno$¢, wielkos¢ udziatu zostanie
oznaczona zapisem ,,1/1”, w pozostatych przypadkach bedzie oznaczona
odpowiednim utamkiem zwyktym, np. ,,1/2”, ,,20/399” itp.

Z perspektywy ustawowego ustroju majatkowego zasadnicze znaczenie
ma tre$¢ pola 2.2.1.3, bowiem w nim zostanie ujawniony fakt objecia udzialu
przedmiotowa wspdlnoscig. W konsekwencji w opisanym polu zostanie ujawniona
informacja o rodzaju wspo6lnosci. Wprawdzie rozporzadzenie w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym
nie wskazuje, w jaki sposob nalezy ujawni¢ t¢ informacje¢, jednak w praktyce
dominuje przyjgcie nastepujacych okreslen: ,,wspolnos¢ taczna wspolnikow spotki
cywilnej”, ,,wspdlno§¢ umowna majatkowa matzenska ograniczona”, ,,wspolnosé
umowna majatkowa matzenska rozszerzona” i ,,wspolnos¢ ustawowa majatkowa
matzenska”. Wynika to z faktu, ze system obslugi wydzialéw ksiag wieczystych
(SOWKW) przewiduje mozliwos¢ automatycznego pobrania wybranych
tre$ci poszczegdlnych pol. Po wybraniu zaktadki ,,Stownik™ system umozliwia
wybor jednego z powyzszych okreslen, ktore zostaly wprowadzone w systemie
teleinformatycznym jako warto$ci, ktoére — bez potrzeby ich wprowadzania przy
wykorzystaniu klawiatury — pobierane sa do systemu, w ktérym dokonywane
jest przygotowanie projektu wpisu. W konsekwencji w praktyce sadow
wieczystoksiegowych w polu 2.2.1.3 wprowadzana jest wartos¢ ,,wspolnos¢
ustawowa majatkowa malzenska” na oznaczenie rodzaju wspdlnosci dotyczacej
okreslonego udziatu w prawie wtasnosci.

Podstawa wpisu w dziale II ksiegi wieczystej prawa objetego wspolnoscia
majatkowa matzonkéw moga by¢ umowy majatkowe. Ich celem jest okreslenie
samego uktadu stosunkéw majatkowych migdzy malzonkami, stanowigc — m.in.
takze na przyszto$¢ — o zakresie sktadnikow objetych majatkiem wspdolnym
malzonkéw albo tez o calkowitej rozdzielnosci ich majatkow. Zalicza si¢ je
do grupy tzw. uméw organizacyjnych?. Zasadniczo dopuszczalne jest rowniez
rozporzadzenie przez matzonka w czasie trwania wspolnosci majatkowej na
rzecz drugiego matzonka przedmiotem nalezagcym do wspolnego majatku bez
koniecznosci zawarcia umowy majatkowej matzenskiej*. Dokonywane jest to np.

24 Zob. § 90 r.z.p.k.w.
25 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z 23 marca 1995 r., IIl CZP 32/95, OSNC 1995, nr 6, poz. 98.
26 Uchwata SN z 16 stycznia 1964 r., ITI CO 64/63, OSNCP 1964, nr 11, poz. 220.
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poprzez zawarcie umowy darowizny. Podobnie dopuszczalne jest na podstawie
umowy darowizny zbycie nieruchomosci stanowiacej przedmiot majatku osobistego
jednego z malzonkoéw i nabycie jej do majatku wspdlnego dotychczasowego
wlasciciela i jego matzonka.

Krag uczestnikéw w postepowaniu wieczystoksiegowym
w zakresie wpisow dotyczacych nieruchomosci objetych wspdlnoscia
majatkowa malzenska

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze wspolnos¢ majgtkowa ma wptyw na krag
uczestnikow postgpowania wieczystoksiggowego w zakresie wpisdw dotyczacych
nieruchomosci stanowiacych przedmiot majatku wspolnego matzonkéw. Zgodnie
z art. 626! § 2 k.p.c. uczestnikami postepowania oprocz wnioskodawcy sa tylko
te osoby, ktorych prawa zostaly wykreslone lub obciazone badz na rzecz ktorych
wpis ma nastgpic. Z kolei wniosek o wpis moze ztozy¢ wlasciciel nieruchomosci,
uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktorej wpis ma nastapic, albo wierzyciel,
jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej.
W sprawach dotyczacych obcigzen powstatych z mocy ustawy wniosek moze
ztozy¢ uprawniony organ (art. 626 § 5 k.p.c.).

Powyzsze przepisy determinujg krag uczestnikOw postgpowania
wieczystoksiggowego. Niewatpliwie wskazanie we wniosku o wpis osoby, ktora nie
nalezy do wymienionych w art. 626' § 2 k.p.c., nie oznacza, ze uzyskata ona prawo
do zaskarzenia tego orzeczenia, nawet gdy dorgczono jej zawiadomienie o wpisie,
bowiem podstawowym warunkiem dopuszczalno$ci tego srodka zaskarzenia jest
legitymowanie si¢ uprawnieniem do uczestniczenia w postepowaniu?’.

Istotne réznice dotyczace kwalifikacji danego podmiotu jako uczestnika
W postepowaniu wieczystoksiggowym zwigzane sg z faktem wspotwlasnosci
nieruchomosci. Wprawdzie art. 196 § 1 k.c. zalicza do wspotwlasnosci zarowno
wspotwlasno$¢ w czegSciach utamkowych, jak 1 wspdlwlasnos¢ (wspdlnosé)
laczna, jednak na etapie postepowania wieczystoksiegowego mozna zauwazy¢
istotne ro6znice o charakterze procesowym. Trafnie wskazuje sie, ze w przypadku
wniosku obejmujacego wpis prawa dotyczacego niektorych wspotwlascicieli status
uczestnikow postgpowania maja jedynie osoby, na rzecz ktoérych wpis ma nastapic.
Wpis w tym zakresie nie ma bowiem takiego skutku, ze w jego wyniku moga by¢
naruszone prawa innych wspotwlascicieli?®. Zasadniczo oznacza to, Ze uczestnikami
omawianego postepowania sg jedynie ci wspdtwlasciciele, ktorych wniosek o wpis
dotyczy®. Tytutem przyktadu mozna wskaza¢ wniosek o wpis hipoteki umownej

27 Postanowienie SN z 31 stycznia 2017 r., I CSK 612/16, Lex 2254804.
28 Postanowienie SN z 9 listopada 2016 r., Il CZ 108/16, Lex nr 2167626.
» Wpisem w ksiedze wieczystej jest takze wykreslenie. Zob. art. 626® § 7 k.p.c.
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obciazajacej okreslony udziat®®. W takiej sytuacji uczestnikami postepowania
wieczystoksiegowego beda wlasciciele obcigzonego udziatu (ujawnieni w dziale
II ksiegi wieczystej) oraz wierzyciel hipoteczny, z wylaczeniem takiego statusu
wobec pozostalych wspotwlascicieli. Zupelnie odmiennie nalezy kwalifikowaé
charakter wspolnosci tacznej, w tym dotyczacej matzonkow. Jezeli w tresci ksiegi
wieczystej ujawniony jest udzial we wspotwiasnosci objety wspolnoscig ustawowa
majatkowa malzenska, nalezy przyjac, ze oboje matzonkowie beda mieli status
uczestnika postgpowania. Nie wyklucza to dopuszczalno$ci ztozenia wniosku
przez jednego z nich, przy czym dla nadania sprawie dalszego biegu konieczne
jest prawidlowe oznaczenie wszystkich uczestnikow postepowania, a zatem takze
matzonka wnioskodawcy jako uczestnika.

Powyzsze uwagi uzasadniajg twierdzenie, ze nawet w sytuacji, gdy podstawa
wpisu dotyczy wylacznie jednego z malzonkdw, status uczestnika postgpowania
wieczystoksiegowego przystuguje obojgu z nich. Przykladowo zawarcie
umowy kredytu przez jednego malzonka i zlozenie przez niego wniosku o wpis
hipoteki umownej w dziale IV ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢/wspotwiasnos¢ matzonkow, u ktdrych obowigzuje wspolnosé
ustawowa, doprowadzi do wszczecia postgpowania o wpis, w ktérym uczestnikami
postepowania, oprocz wnioskodawcy, bedzie jego matzonek i wierzyciel
hipoteczny®. Odmiennie nalezy zakwalifikowa¢ sytuacje, gdy matzonkom
przystuguja udzialy w prawie (np. po 1/2), ktére wchodza do ich majatkow
osobistych. Wowczas nie ma potrzeby kwalifikowania drugiego z malzonkow jako
uczestnika postgpowania, jezeli hipoteka obcigza¢ bedzie jedynie udzial.

W praktyce nieprawidlowe oznaczenie uczestnikdw postgpowania
wystepuje szczegdlnie czesto w przypadku wniosku o wpis w dziale III ksiegi
wieczystej wzmianki o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci®? lub przytaczeniu
egzekucji do postepowania wszczegtego wezesniej*®. Ustawodawca w celu
ostrzezenia ewentualnych uczestnikow obrotu prawnego o toczacej si¢ egzekucji
z nieruchomosci** natozyt na komornika sagdowego obowigzek ztozenia wniosku
o wpis takiej informacji w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
(spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu). Niewatpliwie zatem to
na komorniku sadowym sktadajacym wniosek za posrednictwem systemu
teleinformatycznego® cigzy obowiazek prawidtowego oznaczenia uczestnikow

3 Dopuszczalno$¢ obcigzenia hipotekg udziatu nieruchomos$ci wynika z art. 65 ust. 3 u.k.w.h.

31 Poza zakresem rozwazan pozostawiona zostata dopuszczalno$¢ zaciagnigcia kredytu
i obcigzenia nieruchomosci hipoteka umowna tylko przez jednego z matzonkdw, co skutkowatoby
zasadniczo oddaleniem wniosku o wpis.

32 Artykut 924 § 1 k.p.c.

33 Artykut 927 k.p.c.

3% Co jest szczegodlnie istotne w konteks$cie mozliwosci zbycia nieruchomosci po wszczeciu
postgpowania egzekucyjnego. Zob. art. 930 § 1 k.p.c.

3 Artykut 626* § 1 k.p.c.
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postepowania, do ktorych zaliczy¢ nalezy wtasciciela nieruchomosci, przeciwko
ktoremu wszczeto egzekucje, i wierzyciela, na wniosek ktorego zostala ona
wszczeta. Jezeli z tresci ksiegi wieczystej wynika, ze nieruchomos¢, ktorej
egzekucja dotyczy, stanowi przedmiot wspdlnosci majatkowej matzenskiej, to
do kregu uczestnikoOw postgpowania nalezy zaliczy¢ takze matzonka dtuznika’
pomimo tego, ze podstawa wpisu w postaci odpisu wezwania dtuznika do zaptaty®’
bedzie zasadniczo wystawiona przeciwko jednemu z matzonkéw. Konsekwentnie
nalezy zatem przyjac, ze matzonkowi dtuznika w takiej sytuacji bedzie przystugiwat
srodek zaskarzenia w postaci apelacji lub skargi na orzeczenie referendarza
sadowego.

Zezwolenie sadu opiekunczego jako podstawa wpisu

Ostatnie zagadnienie stanowigce przedmiot niniejszego opracowania dotyczy
nie tyle intereséw malzonkow, ale ich dzieci w przypadku obrotu nieruchomos$ciami
wchodzgcymi lub wychodzacymi z majatku 0s6b matoletnich. Zgodnie z zasadami
og6lnymi nie majg zdolnos$ci do czynnos$ci prawnych osoby, ktére nie ukonczyty
lat 13, oraz osoby ubezwlasnowolnione catkowicie, za$ czynno$¢ prawna dokonana
przez taka osobe jest niewazna*®. Podobnie ograniczong zdolnos$¢ do czynnosci
prawnych maja matoletni, ktérzy ukonczyli lat 13, oraz osoby ubezwlasnowolnione
czg$ciowo, przy czym — z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie —
do waznosci czynno$ci prawnej, przez ktora osoba ograniczona w zdolnosci do
czynnos$ci prawnych zacigga zobowigzanie lub rozporzadza swoim prawem,
potrzebna jest zgoda jej przedstawiciela ustawowego®.

Niewatpliwie czynno$ci prawne, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci lub
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu, nie moga by¢ zaliczone do kategorii
umoéw nalezacych do umow powszechnie zawieranych w drobnych biezacych
sprawach zycia codziennego*’. W konsekwencji przy obrocie wyzej wymienionymi
sktadnikami majatkowymi dla wazno$ci czynnosci prawnej konieczne bgdzie
uzyskanie przez rodzicow zezwolenia sadu opiekunczego, gdyz co do zasady
nalezy je zakwalifikowa¢ jako czynnoS$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu*'. Przykladami takich czynno$ci moga by¢: przekazanie dziatek rolnych

3¢ Nie mozna wykluczy¢ sytuacji, ze zawiadomienie o wpisie w dziale III ksiegi wieczystej bedzie
stanowito pierwszy dokument dorgczony matzonkowi diuznika po wszczeciu egzekucji, skoro tytut
wykonawczy wystawiony przeciwko osobie pozostajacej w zwigzku matzenskim stanowi podstawe do
zajecia nieruchomosci wchodzacej w sktad majatku wspolnego (art. 9231 § 1 zd. 1 k.p.c.).

37 Zob. uzasadnienie uchwatly SN z 7 maja 2009 r., I[II CZP 15/09, OSNC 2010, nr 1, poz. 44.

8 Artykut 12114 § 1 k.c.

¥ Artykut 151 17 k.c.

40 Zob.art. 14§ 1120 k.c.

4 Artykut 101 § 3 k.r.o.
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w bezplatne uzytkowanie*?, zawarcie umowy dzierzawy* czy zawarcie umowy
spotki cywilnej**. Dokonanie czynnosci prawnej bez wymaganej zgody skutkuje
niewaznoscia czynno$ci prawnej*®.

W konsekwencji przy ocenie dopuszczalnosci wpisu w zakresie dziatu 11 ksiggi
wieczystej zarowno co do wykreslenia maloletniego, jak i jego ujawnienia w tresci
ksiegi wieczystej jako wilasciciela/wspotwlasciciela niezbedne bedzie dolgczenie
do wniosku, oprocz dokumentu potwierdzajacego zawarcie czynnosci prawne;j
przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci, np. wypisu aktu notarialnego umowy
sprzedazy, odpisu prawomocnego orzeczenia sagdu opiekunczego, z ktdrego tresci
bedzie wynikato zezwolenie na dokonanie przedmiotowej czynno$ci prawnej*s.

W praktyce wydziatow wieczystoksiggowym pojawit si¢ problem kwalifikacji
czynno$ci prawnej dokonywanej pod tytutem darmym, w wyniku ktorej matoletni
uzyskiwat przysporzenie majatkowe. Wymodg uzyskania zezwolenia sadu
opiekunczego wydaje si¢ bowiem w takiej sytuacji nadmierny. Zaaprobowac
zatem nalezy stanowisko wyrazone w orzecznictwie, ze rodzice mogg bez
zezwolenia sadu opiekunczego przewidzianego w art. 101 § 3 k.r.o. nabywac dla
matoletniego dziecka nieruchomosci na podstawie umowy darowizny w stanie
wolnym od zobowigzan wobec darczyncy lub osob trzecich?’. Przemawia za
tym w szczegdlnosci fakt, ze u podtoza uregulowan majacych na celu ochrone
majatkowych interesOw maloletniego lezy generalne zalozenie, iz interesy te
nie sg zagrozone, gdy czynno$ci prawne majg wylacznie na celu przysporzenie
matoletniemu bezplatnych korzysci. W konsekwencji podstawa wpisu w dziale 11
ksiggi wieczystej na rzecz matoletniego moze by¢ umowa darowizny dokonana
w prawidlowej formie.

Powyzsze stanowisko nalezy uszczegdétowié¢ poprzez wskazanie, ze
dopuszczalnos$¢ ujawnienia maloletniego darczyncy jako wtasciciela nieruchomosci
powinna by¢ badana in casu. Rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie
tre$¢ 1 forme¢ wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentow oraz tresé ksiegi
wieczystej*®. Sad wieczystoksiegowy opiera si¢ zatem w toku postepowania
nie tylko na dotaczonych do wniosku dokumentach, ale takze bada tres¢ ksiggi
wieczystej. Nie jest za§ wykluczone, ze przedmiotem czynnosci prawnej dokonanej
pod tytutem darmym bedzie nieruchomos¢ (spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu) obcigzona wobec 0s6b trzecich. Przyktadem moze by¢ sytuacja, w ktorej
w tresci ksiggi wieczystej sg ujawnione hipoteki umowne lub przymusowe. Taka

42 Wyrok NSA z 13 marca 2014 r., IT GSK 2102/12, Lex nr 1447211.

4 Wyrok SN z 3 kwietnia 2007 r., IT UK 178/06, OSNP 2008, nr 9-10, 141.

44 Wyrok NSA w Poznaniu z 8 kwietnia 1997 r., I SA/Po 1438/96, Lex nr 1688988.

4 Wyrok SN z 5 lutego 1999 r., III CKN 1202/ 98, Lex nr 1213617; wyrok SA w Gdansku
720 maja 2015 r., V ACa 26/15, Lex nr 1842294,

46 Ewentualnie jego prawidtowe opisanie w tresci aktu notarialnego.

4" Uchwata SN z 30 kwietnia 1977 r., IIl CZP 73/76, OSNC 1978, nr 2, poz. 19.

4 Artykut 626% § 2 k.p.c.
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okolicznos$¢ uniemozliwiataby uwzglednienie wniosku o wpis w dziale II ksiegi
wieczystej. Niewatpliwie bez znaczenia pozostaje suma hipoteki lub taczna suma
wszystkich hipotek ujawnionych w dziale IV przedmiotowej ksiegi wieczystej.
Z uwagi na ograniczong kognicje sagdu wieczystoksiggowego*® dla rozpoznania
wniosku nie ma znaczenia okoliczno$¢, czy przysporzenie maloletniego bedace
skutkiem umowy darowizny bedzie dla niego korzystne (gdy suma hipotek
bedzie nizsza niz warto$¢ nieruchomosci), czy tez nie (gdy suma hipotek bedzie
przekracza¢ warto$¢ nieruchomosci). Zagadnienie to moze by¢ ewentualnie badane
w postgpowaniu o udzielenie zezwolenia na czynno$¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu. Brak dotaczenia odpisu orzeczenia sadu opiekunczego stanowi
podstawe oddalenia wniosku o wpis.

Podsumowanie

Powyzsze wywody prowadzg do wniosku, ze prawo rodzinne wywiera
przemozny wpltyw na obrot nieruchomosciami (spotdzielczymi wlasnosciowymi
prawami do lokalu), co przejawia si¢ w koniecznosci stosowania przepiséw
rodzinnego prawa materialnego przez sady wieczystoksiegowe.

Nalezy wskazaé, ze szczego6lnie istotne dla praktyki postepowania wieczysto-
ksiggowego jest zagadnienie wspdlnosci facznej zwigzane z ustawowym ustrojem
majatkowym. Z jednej strony ma to wplyw na ocen¢ waznosci czynnos$ci prawnej
dotyczacej sktadnikow majatkowych objetych wspolnoscig ustawowa majatkowa
matzenska, z drugiej zas wptywa na tre$¢ ksiggi wieczystej. Przepisy wykonawcze
przewiduja pole w strukturze ksiegi wieczystej, z ktorego tresci wynika, czy udziat
stanowi przedmiot wspodlnosci tacznej, w tym matzonkéw, czy tez nie.

Ustawowy ustrdj majatkowy matzonkow determinuje rowniez postgpowanie
wieczystoksiggowe w zakresie statusu jego uczestnikow. Nalezy bowiem przyjac,
ze wnioski o wpis w ksigdze wieczystej, ktore beda dotyczyly nieruchomosci
wchodzacych w sktad majatku wspdlnego matzonkow, aktualizujg wymog
uznania za uczestnika kazdego z nich. W konsekwencji we wniosku o wpis oboje
matzonkowie powinni by¢ oznaczeni jako uczestnicy, w dalszej kolejnosci sad
wieczystoksiggowy jest obowigzany dorgczy¢ im zawiadomienia, a w koncu
przystuguje im uprawnienie do ewentualnego zaskarzenia orzeczenia sadu
wieczystoksiggowego.

4 Szerzej o kognicji sadu wieczystoksiggowego zob. A. Oleszko, R. Pastuszko, Prawo
o notariacie. Kodeks etyki zawodowej notariusza. Ksiegi wieczyste. Postgpowanie wieczystoksiggowe,
Warszawa 2016, s. 65-68; R.M. Betczacki, M. Kocon, Kognicja sqdu wieczystoksiggowego — kwestie
proceduralne, ,,Przeglad Sadowy” 2011, nr 10, s. 5-39; A. Goéra-Blaszczykowska, Kognicja sqdu
wieczystoksiggowego [w:] Aurea Praxis Aurea Theoria. Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora
Tadeusza Erecinskiego, t. 1, red. J. Gudowski, K. Weitz, Warszawa 2011, s. 151-165.
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W praktyce postepowania wieczystoksiggowego istotne znaczenie ma tez obrot
nieruchomos$ciami z udziatem matoletnich. W takiej sytuacji reprezentowani sg oni
zasadniczo przez przedstawicieli ustawowych. Ustawodawca jednak — biorac pod
uwagg szczeg6lng sytuacje prawnag tych osob i ich interes — przewidziat szczegdlng
procedure kontrolng sadu opiekunczego. Polega ona na ocenie dopuszczalnos$ci
dokonania okre$lonej czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu
i wyrazenia przez sad opiekunczy zezwolenia w tym zakresie. W konsekwencji
dla oceny zasadnosci wniosku o wpis sad wieczystoksiegowy dokonuje badania
nie tylko dokumentéw dotyczacych samej czynno$ci prawnej (np. umowy zbycia),
ale takze faktu uzyskania przez rodzicow matoletniego dziecka przedmiotowego
zezwolenia.
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Streszczenie

Przedmiotem niniejszego opracowania sag wybrane zagadnienia szczegétowe dotyczace wptywu
materialnego prawa rodzinnego na postgpowanie wieczystoksiegowe. Analiza wybranych probleméw
praktycznych postepowania wieczystoksiggowego zwigzanych z obrotem nieruchomosciami umozliwi
podjecie proby przedstawienia propozycji ich rozwiazania. Poczatkowo zaprezentowane zostanie
zagadnienie ustawowego ustroju majatkowego w kontekscie dziatu II ksiggi wieczystej. W dalszej
kolejnosci ocenie podlegaé bedzie kwestia kregu uczestnikow postepowania wieczystoksiggowego
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obejmujacego nieruchomos$¢ stanowiacg sktadnik majatku wspoélnego matzonkow. W koncu
poruszony zostanie charakter zezwolenia sadu opiekunczego udzielonego rodzicom na dokonanie
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu w praktyce wieczystoksiggowe;.

Stowa kluczowe: postgpowanie wieczystoksiggowe, wspolnosé majatkowa malzenska, majatek
wspolny, zezwolenie sagdu opiekunczego

SELECTED ISSUES OF FAMILY LAW DURING THE MORTGAGE
AND LAND REGISTER PROCEEDING

Summary

The subject of this study are selected specific issues regarding the impact of substantive family
law on the Mortgage and Land Register proceeding. The analysis of selected practical problems of
the Mortgage and Land Register proceeding related to real estate trading will enable an attempt to
present proposals for their resolution. Initially, the issue of the statutory property regime of spouses
will be presented in the context of the Division II of the Mortgage and Land Register. Subsequently,
the issue of the circle of participants in the Mortgage and Land Register proceeding covering the
joint property of the spouses will be subject to assessment. Finally, the nature of the permission of the
guardianship court granted to parents to carry out activities beyond the scope of ordinary management
in the Mortgage and Land Register practice will be discussed.

Keywords: the Mortgage and Land Register Proceeding, joint property of spouses, joint property,
permission of the guardianship court



