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Ujawnienie w ksiedze wieczystej przeksztatcen
podmiotowych w spéice cywilnej
- zagadnienia wybrane

Tytutowe zagadnienie to materia aktualna zarbwno w pisSmiennictwie,
jak tez w judykaturze, budzgca szereg watpliwosci w praktyce obrotu nieru-
chomosciami stanowigcymi wspdtwilasnos¢ wspoélnikow spétki cywilnej.
W celu przyblizenia niniejszej problematyki warto odwota¢ sie do przyktado-
wego, fikcyjnego stanu faktycznego. Ot6z:

W dniu 3 listopada 2010 r. Jan B. i Piotr B. wnie$li o dokonanie w ksiedze
wieczystej oznaczonej numerem 111 wpisu prawa wiasnosci na swojg rzecz, na
zasadzie wspolnosci tacznej wspolnikow spdiki cywilnej. Do wniosku, jako pod-
stawe wpisu, dolgczyli: postanowienie Sagdu Rejonowego w K. z dnia 13 grudnia
2009 r. w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku po lzie B., a takze sporza-
dzone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poSwiadczonymi: umowe
o0 czesciowym dziale spadku z dnia 1 stycznia 2010 r. oraz oswiadczenie Zofii R.
w zakresie wystgpienia ze spdtki cywilnej,, X”w K.

Ksiega wieczysta nr 111 prowadzona jest dla nieruchomos$ci gruntowej
sktadajgcej sie z dziatki nr 15 o powierzchni 0,30 ha, potozonej w K. W dziale 11
wskazanej ksiegi, jako wiasciciele na prawach wspdélnosci tacznej wspdlnikow
spotki cywilnej, ujawnieni sa: Jan B., lza B. i Zofia R.

Spadek po lzie B. zmartej dnia 17 pazdziernika 2008 r. w K. na podstawie
ustawy nabyli: maz Konrad B. oraz synowie Jan B. i Piotr B., po 1/3 czesci
kazdy z nich.

W umowie o czeSciowym dziale spadku po lIzie B. z dnia 1 stycznia 2010 r.
Konrad B., Jan B i Piotr B. uznali, ze wtascicielami nieruchomosci, dla kt6rej
prowadzona jest ksiega wieczysta o nr 111, bedg Jan B. i Piotr B. na zasadzie
wspdlnosci tacznej wspolnikow spotki cywilnej.

Podejmujac sie proby oceny powyzszej sytuacji faktycznej oraz zasadno-
§ci zadania zawartego we wniosku z dnia 3 listopada 2010 r., nalezaloby
odwota¢ sie do kilku podstawowych kwestii.



6 Maciej Rzewuski

Na wstepie trzeba podkresli¢, iz zgodnie z przepisem art. 6268 § 2 k.p.c.
w postepowaniu wieczystoksiegowym sad bada wytgcznie tre$¢ wniosku,
tre$¢ i forme dotgczonych do wniosku dokumentdéw oraz tre$¢ ksiegi wieczy-
stej. Wskazana regulacja prawna zakresla zatem wyraznie pole kognicji sgdu
wieczystoksiegowego. W judykaturze dominuje jednak trafny poglad, wedle
ktorego sad wieczystoksiegowy jest uprawniony, a wrecz zobligowany do zba-
dania czynnosci materialnej, majacej stanowi¢ podstawe wpisu w ksiedze
wieczystej, takze pod wzgledem jej skutecznosci materialneji. W sytuacji zas,
gdyby taka czynno$¢ nie wywotata zamierzonych skutkdw materialnopraw-
nych, wniosek winien zosta¢ oddalony.

Nalezy réwniez zwazy¢, iz w Swietle regulacji art. 31 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotecez2, wpis moze by¢
dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym,
jezeli przepisy szczeg6lne nie przewidujg innej formy dokumentu. Wpraw-
dzie powotany wyzej przepis zawiera minimum wymagan formalnych obowig-
zujacych na gruncie postepowania wieczystoksiegowego, jednak nie znajduje
on zastosowania, gdy przepisy szczegélne wymagaja, aby dany dokument miat
inng ,lepszg” forme. Poza sporem jest, iz przyktadem takiej sytuacji jest
umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, dla ktérej art. 158 k.c. wyma-
ga zachowania formy aktu notarialnegos.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w uchwale
z dnia 9 lutego 2007 r.4, ktére autor w petni podziela, przystapienie nowego
wspolnika do spotki cywilnej, w ktorej wspolnikom przystuguje wspétwia-
snos$¢ taczna nieruchomos$ci, wymaga zachowania formy szczegdlnej obowig-
zujacej przy przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci. Warto przy tym nadmie-
ni¢, iz brak jest uzasadnionych podstaw, aby réznicowa¢ skutki ustgpienia
wspdlnika ze spotki cywilnej w odniesieniu do wspotwiasnosci nieruchomosci
od tego, czy w miejsce ustepujgcego wspolnika wstepuje, czy tez nie wstepuje
inny wspolniks.

W uzasadnieniu wyzej powotanej uchwaty z dnia 9 lutego 2007 r. Sad
Najwyzszy trafnie skonstatowat, ze gdyby rzeczywistym zamiarem racjonal-
nego ustawodawcy byto, aby zawarcie umowy spotki cywilnej lub jej zmiane
(réwniez od strony podmiotowej) traktowac jako swoisty wyjatek od zastrze-
zenia formy notarialnej dla zwigzanego z tymi czynno$ciami przeniesienia
witasnosci nieruchomosci, to legislator wprowadzitby w tym zakresie wyrazne

1 Zob. orzeczenia SN: z dnia 7 grudnia 1999 r., Il CKN 591/98, OSNC 2000, nr 7-8, poz.
13 oraz z dnia 25 lutego 1963 r., I1l CR 177/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 36.

2 Tekstjedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze. zm.

3 Szerzej: w uzasadnieniu postanowienia SN z dnia 23 kwietnia 2008 r., sygn. Ill CSK
335/07, Legalis. Zob. tez: S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy
o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 169 i n.

4 Uchwata SN z dnia 9 lutego 2007 r., 111 CZP 164/06, Legalis.

5 Tak SN w uzasadnieniu postanowienia z dnia 23 kwietnia 2008 r., sygn. 11l CSK 335/07.
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postanowienie. Skoro takie zastrzezenie dla ztagodzenia wymogu formy aktu
notarialnego nie wystepuje w tresci art. 860 8 2k.c., to skutecznos$c¢ czynnosci
prawnej, takiej jak umowa spokki, tudziez jej zmiana, ktérej rezultatem ma
by¢ przeniesienie witasnosci nieruchomosci, dla ktdrego ustawa zastrzega
forme aktu notarialnego, nalezy ocenia¢ wedtug ogélnych zasad dotyczacych
niezachowania formy szczego6lnej.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt analizowanego stanu faktycz-
nego, nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w sprawie nie zachowano szczegol-
nej formy aktu notarialnego dla przeniesienia przez spadkobiercéw ustawo-
wych po lIzie B. prawa wspoétwiasnosci nieruchomosci na rzecz Jan B i Piotr
B. Niniejszego wymogu z catg pewnoscia nie spetnia umowa o czeSciowym
dziale spadku z dnia 1 stycznia 2010 r. zawarta w formie pisemnej z podpisa-
mi notarialnie poSwiadczonymi.

Per analogiam nalezatoby oceni¢ oSwiadczenie Zofii R. o wystgpieniu ze
spotki cywilnej ,.X” w K. Nie sposob przyja¢, aby wypowiedzenie udziatu bez
zachowania formy notarialnej w sytuacji, gdy dotyczy to nieruchomosci, wy-
wotato skutki wzgledem zmiany kregu wspdtwiascicieli facznych. Wypowie-
dzenie udziatu stanowi przeciez czynnos¢, ktorej rezultatem jest przeniesie-
nie prawa wspoétwiasnosci nieruchomosci. Tymczasem przepis art. 869 k.c.,
podobnie zresztg jak regulacja art. 860 § 2 k.c., nie zawiera odstepstwa od
wymogu zachowania formy aktu notarialnego6.

Nie negujgc relewantno$ci powyzszych wywoddéw, warto zwréci¢ uwage
na jeszcze jedng kwestie natury prawnomaterialnej. Chodzi mianowicie
o regulacje z art. 872 k.c., wedtug ktérej dopuszczalne jest zastrzezenie, ze
spadkobiercy wspdlnika spotki cywilnej wejda do tej spotki na jego miejsce.
Komentatorzy przyjmuja, ze zastrzezenia, ojakim mowa w tresci niniejszego
przepisu, mozna dokona¢ w tresci umowy spétki lub w ramach uchwaly
wspolnikdw podjetej jeszcze za zycia wspoélnika, ktérego dotyczy zastrzeze-
nie7. Mimo ze wejscie takich nastepcow do spotki nastepuje ex lege, to jednak
wnioskodawcy winni wykaza¢ przed sgdem wieczystoksiegowym istnienie
stosownego zastrzezenia. Brak aktywnos$ci uprawnionych w tej materii juz in
abstracto stanowitby kolejng wazkg przeszkode w uwzglednieniu zgdania
sformutowanego we wniosku.

W analizowanej sytuacji, zdaniem autora, jedynym zasadnym rozstrzy-
gnieciem bytoby wiec oddalenie wniosku Jana B. i Piotra B. o dokonanie
w ksiedze wieczystej o nr 111 wpisu prawa wiasnosci na ich rzecz, na zasa-
dzie wspolnosci tacznej wsp6lnikdw spotki cywilnej.

6 Tak SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia 9 lutego 2007 r., 111 CZP 164/06.
7 J. Gudowski, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 2,
W arszawa 2006, s. 699.
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Summary

Disclosure ofthe subjective transformation in a civil partnership
in the land register - selected issues

Key words: land register, partnership, personal changes.

This article is about some legal and practical issues related to real estate
owned by the partners of a civil partnership. Referring to a specific situation,
the author has analyzed the problem of disclosure in the land register of
personal changes in the contract that company. The article seems to be so
interesting about that causes a lot of concern in practice.



