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Abstract

The article discusses one of the acts of management of child’s property, that is sale of mortgaged
real estate. It can become an element of child’s property as a result of various legal events. It is also
possible to mortgage the real estate which has already been a part of the child’s property. In the
author’s opinion, sale of such real estate goes beyond the limits of ordinary management of the child’s
property. The content of a decision by a Quardianship court, permitting sale of real estate, has been
analysed in detail. The author emphasises that it is necessary to specify in the judicial decision the
minimum price at which the real estate can be sold, and highlights the significance of an appraisal
report in this context. The author also attempted to specify the manner of determining the amount
from the sale of the real estate that the parents are obliged to secure in the child’s property, and
the conditions of possible payment of the funds that have been secured. In this context, the author
draws partially on the judicial decisions concerning the division of spouses’ joint property which
comprises mortgaged real estate, taking into account the rules of management of child’s property.
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Streszczenie

Przedmiotem rozwazan zawartych w artykule jest jedna z czynnosci zarzqdu majqtkiem dziecka,
tj. sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipotekq. Nieruchomosé obcigzona hipotekq moze stac sie
sktadnikiem majqtku dziecka na skutek réznych zdarzen prawnych. Mozliwe jest rowniez obcigzenie
hipotekq nieruchomosci juz stanowiqcej sktadnik majqtku dziecka. Zdaniem autorki sprzedaz takiej
nieruchomosci przekracza granice zwyktego zarzqdu majgtkiem dziecka. Szczegotowej analizie
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zostata poddana tres¢ postanowienia sqdu opiekuficzego zezwalajgcego na sprzedaz nieruchomosci.
Autorka podkreslita konieczno$c zamieszczenia w nim minimalnej ceny, za jakq nieruchomosé
moze zostac sprzedana, i znaczenie operatu szacunkowego w tym kontekscie. Podjela rowniez
probe okreslenia sposobu wyznaczenia wysokosci kwoty ze sprzedazy nieruchomosci, jakq rodzice
bedq zobowigzani zabezpieczy¢ w majqtku dziecka, i okolicznosci warunkujgcych ewentualne
wyplaty Srodkow, ktore zostaty zabezpieczone. W tym kontekscie autorka czgsciowo wykorzystata
orzecznictwo dotyczqce podziatu majqtku wspolnego matzonkéw, w sktad ktorego wchodzi
nieruchomoscé obcigzona hipotekq, uwzgledniajac zasady zarzqdu majqtkiem dziecka.

Stowa kluczowe: zezwolenie sqdu, cena, operat szacunkowy, nieruchomos¢, dziecko
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1. Uwagi ogdlne

Na treé¢ wtadzy rodzicielskiej skladajq sie nie tylko elementy o charakterze oso-
bowym, ale réwniez zarzad majatkiem dziecka. Zarzad ten ustawodawca poddaje
pewnym okre$lonym zasadom, chociaz unormowania w tym zakresie nie sa rozbudo-
wane i kompleksowe'. Zasady te wynikaja nie tylko z przepiséw Kodeksu rodzinne-
go i opiekunczego? ale réwniez innych aktéw prawnych. Ocena zgodnosci z prawem
i zasada dobra dziecka poszczegdlnych czynnosci zarzadu wymusza bowiem nieraz
szersze spojrzenie, uwzgledniajace konkretne regulacje, dotyczace tych czynnosci.

Uregulowanie stosunkéw prawnych majacych za przedmiot nieruchomosci jest
poddane szczegélnemu rezimowi, ze wzgledu na ich znaczenie gospodarcze i wiek-
szg warto$¢®. Dotyczy to m.in. przeniesienia ich wlasnoéci. Umowy przenoszace
prawo wilasnosci nieruchomosci s szczegdlnie wazne nie tylko z punktu widzenia
interesu spolecznego, ale réwniez intereséw kontrahentéw*. Ustawodawca wyod-
rebnil réwniez grupe praw podmiotowych zarezerwowanych dla nieruchomosci, do
ktérych nalezy m.in. hipoteka®. Wskazane odrebnosci pozostaja oczywiscie aktualne
odnosénie do nieruchomosci bedacych sktadnikami majatku dziecka. Ich zastosowanie
w praktyce bedzie jednak wymagato uwzglednienia zasad zarzadu majatkiem dziecka
i ogélnych regut wykonywania wladzy rodzicielskiej.

Rozwazania zawarte w niniejszym opracowaniu zostang ograniczone do szcze-
golnej czynnoéci zarzgdu majatkiem dziecka. Ograniczenie to bedzie miato zar6wno
charakter podmiotowy, wynikajacy z matoletniosci wlasciciela takiej nieruchomosci,
jak i przedmiotowy. To drugie zawezenie bedzie uwarunkowane dwoma istotnymi
cechami tego konkretnego skladnika majatku dziecka, a mianowicie przedmiotem
sprzedazy bedzie nieruchomos¢, i to tylko ta, ktéra zostata obcigzona hipoteka.

Problematyka ta, chociaz niezwykle skomplikowana i szczegolnie aktualna
w zwiazku z obecng sytuacjg oséb splacajacych kredyty hipoteczne, nie byta dotad
podejmowana w doktrynie. Na jej zakres sklada sie szereg zagadnien. W szczegdl-
noéci nalezy zwréci¢ uwage na analize znaczenia samej nieruchomosci jako istotne-
go sktadnika majatku dziecka. Ze wzgledu na lakonicznoé¢ regulacji dotyczacych
postepowania w sprawach o zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajg-
cych zwykly zarzad majatkiem dziecka, niezbedne wydaje sie réwniez doprecy-
zowanie koniecznych elementéw tresci postanowienia zezwalajacego na sprzedaz
nieruchomosci dziecka obcigzonej hipoteka. Juz na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze
nie zawsze mozliwe bedzie jednoznaczne rozwigzanie pojawiajacych sie w konteks-
cie analizowanej czynnosci zarzadu majatkiem dziecka watpliwosci, co nie oznacza,

V). Styk, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis/el. 2019, komentarz do
art. 101, nb 2.

2 Ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.)
- dalej k.r.o.

* J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 24; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa
2014, s. 27.

* Uchwata Sadu Najwyzszego (dalej SN) z 29.05.1990 r., III CZP 29/90, OSNC 1990/12, poz. 150.

* J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 24; E. Gniewek, Prawo..., s. 27.
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iz nie nalezy poszukiwac jak najbardziej optymalnych i zgodnych z interesem dziecka
rozwiazan.

2. Nieruchomos¢ obcigzona hipoteka jako sktadnik majatku dziecka

Prawo wlasnosci nieruchomosci jest traktowane, zaré6wno w orzecznictwie, jak
i w piSmiennictwie, jako niezwykle istotny skladnik majatku dziecka®. Dotyczy to
zaréwno nieruchomosci juz bedacych wlasnoscia dziecka, jak i tych, ktére w wyniku
czynnosci prawnych (umowa sprzedazy, darowizny) maja wejs¢ do jego majatku’.
Sytuacja prawna nieruchomosci i rzeczy ruchomych jest w duzym stopniu odmien-
na®réwniez w przypadku rzeczy wchodzacych w skiad majatku dziecka. Takie
ujecie uzasadnia nie tylko warto$¢ nieruchomosci, ktéra zazwyczaj, zwlaszcza
w poréwnaniu z wartoscia calego majatku dziecka, jest znaczna, ale réwniez jej
przeznaczenie, zwigzane z aktualnym lub przyszlym zabezpieczeniem potrzeb
mieszkaniowych dziecka’. Jak zauwaza Anna Urbanska-Lukaszewicz, ,nierucho-
moéci sa wyjatkowo cennym dla rodziny sktadnikiem majatku. Ustawodawca uznat
je za takie i nadat im szczegdlny status ekonomiczny oraz ochrone”*. Uwaga ta
pozostaje aktualna w kontekscie majatku dziecka. Autorka zwraca réwniez uwa-
ge na trwalos$¢ nieruchomoéci, ktérej to cech nie posiadaja w takim stopniu inne
przedmioty o znacznej wartosci ekonomicznej (jako przyktady podaje luksusowy
jacht czy obraz znanego malarza)™.

® O wadze i znaczeniu nieruchomosci w tym kontekscie Swiadczy chociazby stanowisko Sadu
Najwyzszego, zgodnie z ktérym ,Rodzice, bez zezwolenia sadu opiekuriczego, nie moga nabywac dla
dziecka pozostajacego pod ich wladza rodzicielska nieruchomosci na podstawie umowy sprzedazy
takze wtedy, gdy srodki pieniezne na zakup pochodzg z dokonanej przez nich darowizny celowej”
(uchwata SN z 15.02.2019 r., III CZP 85/18, OSNC 2020/2, poz. 14). Na koniecznos¢ uzyskania zezwo-
lenia sadu opiekuriczego na zakup nieruchomosci dla dziecka, réwniez w sytuacji, w ktérej mamy do
czynienia z umowg sprzedazy nieruchomosci przez ojca na rzecz matoletniego syna, zwrécono uwage
w postanowieniu SN z 15.12.1999 r.,  CKN 299/98, LEX nr 44073. Pierwsze ze wskazanych stanowisk
poddat krytyce Tomasz Justynski, podkreslajac, ze czynnos¢ ta ,nie rodzi zadnego niebezpieczeristwa
dla majatku dziecka i dla jego dobra”. T. Justyniski, Zezwolenie sqdu na rodzicielskq czynnosc¢ zarzqdu ma-
jatkiem dziecka. Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego z 15 lutego 2019 r., III CZP 85/18, , Krakowski Przeglad
Notarialny” 2019/4, s. 147.

7O pojeciu ,zarzadu majatkiem dziecka”, takze w kontekscie czynnosci rodzicéw, ktére ksztaltuja jego
sytuacje majatkowa, nawet jesli nie odnosza si¢ do konkretnego, juz istniejacego skladnika majatku dziecka,
zob. np.: K. Golebiowski, Uwagi dotyczqce zarzqdu majgtkiem dziecka pozostajqcego pod wtadzq rodzicielskq,
[w:] Wybrane zagadnienia polskiego prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Doktora Jozefa Kremisa i Doktora
Jerzego Strzebinczyka, red. J. Jezioro, K. Zagrobelny, Wroctaw 2019, s. 58; K. Golebiowski, Prawo rodzinne,
Warszawa 2023, s. 498.

8 A. Brzozowski, W.]. Kocot, E. Skowroniska-Bocian, Prawo cywilne. Czgs¢ 0gélna, Warszawa 2022, s. 198.
? Jak zauwaza J6zef Frackowiak, zapewnienie optymalnych warunkéw mieszkaniowych dziecku jest
wypadkowa wielu skomplikowanych czynnikéw. Zob. J. Frackowiak, Obowigzek zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych dziecka, ,, Acta Universitatis Wratislaviensis. Prawo” 1981/582, s. 19.

10 A. Urbariska-tLukaszewicz, Wykonywanie prawa wtasnosci nieruchomosci przez matzonkow pozostajgcych
w ustawowym ustroju matzeriskim a ochrona rodziny, Warszawa 2016, s. 22.

" A. Urbarnska-tLukaszewicz, Wykonywanie..., s. 23. Na temat trwaloéci nieruchomosci w kontekscie
darowizny jako czynnosci zarzadu majatkiem dziecka zob. réwniez: A. Ogrodnik-Kalita, Darowizna
nieruchomosci jako czynnos¢ zarzqdu majqtkiem dziecka a ochrona jego dobra, ,Kwartalnik Krajowej Szkoty
Sadownictwa i Prokuratury” 2024/53(1), s. 43, https:/ /doi.org/10.53024/3.1.53.2024 (dostep: 13.05.2024 1.).
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Z samej swej istoty hipoteka jest prawem obcigzajacym nieruchomosé'?, w zwiaz-
ku z czym wszelkie decyzje zwigzane z tym ograniczonym prawem rzeczowym
beda a priori jednymi z wazniejszych decyzji odnoszacych sie do majatku dziecka.
Nalezy przyjaé, ze wszystkie czynnosci dotyczace nabycia nieruchomosci sta-
nowia czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu majatkiem dziecka®.
Umowy, ktdére przenosza prawo wiasnosci nieruchomosci, sa niezwykle wazne
zaréwno z punktu widzenia interesu spolecznego, jak i intereséw kontrahentéw™.
Matoletni moze sta¢ si¢ wlascicielem nieruchomosci na skutek réznych zdarzen
prawnych®. W zwigzku z tym juz samo nabycie nieruchomosci - obciagzonej hipoteka
- przez dziecko, czy to w drodze czynnosci prawnej takiej jak umowa sprzedazy
lub darowizny, czy w drodze dziedziczenia, bedzie wigzalo sie z koniecznoscia
uzyskania zezwolenia sadu opiekuniczego. Sad Apelacyjny w Katowicach trafnie
w tym kontekscie zauwazyl, ze ,darowizna udzialu w nieruchomosci obcigzonej
hipotekami na kwoty wielokrotnie przekraczajace wartos¢ darowizny jest czyn-
noscig przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu i na jej dokonanie wymagana jest
zgoda sadu opiekuriczego”'®. Teza ta nie budzi watpliwosci zaréwno w $wietle
ochrony dobra dziecka, jak i innych kryteriéw, wskazywanych jako zasadnicze
przy ocenie charakteru czynnoéci zarzadu majatkiem dziecka. Pozostaje ponadto
aktualna w przypadku kazdej nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Nie stanowi
wystarczajacej ochrony dziecka w takim przypadku to, Ze staje si¢ ono dluznikiem
rzeczowym odpowiedzialnym solidarnie z dtuznikami osobistymi i w zwigzku
z tym wierzyciele hipoteczni moga dochodzi¢ zaspokojenia jedynie z nieruchomo-
§ci, nie mogac siegnaé do majatku osobistego dluznika rzeczowego. Rozwazajac
mozliwoé¢ udzielenia zezwolenia na dokonanie darowizny nieruchomosci obcig-
zonej hipoteka, sad powinien rozstrzygnac¢ konflikt pomiedzy dwoma istotnymi
czynnikami: ryzykiem wynikajacym z dokonania takiej darowizny na rzecz dziecka
i korzy$ciami z niej ptynacymi. Uzaleznienie mozliwosci obdarowania matoletnie-
go od catkowitej splaty kredytu, ktéry zabezpiecza hipoteka, niesie za soba ryzyko
,rozmys$lenia sie” darczyricy i odstapienia od zamiaru dokonania darowizny®.
Nie mozna przeciez zapominac o tym, ze przy akcie szczodrobliwosci®, jakim jest
darowizna, to wola darczynicy ma zasadnicze znaczenie. Jezeli wiec sad opiekuriczy

12 Artykut 65 ustawy z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r.
poz. 1984) - dalej u.k.w.h.

3 Wyrok Sadu Apelacyjnego (dalej SA) w Lodzi z 20.08.2020 1., I ACa 571/19, LEX nr 3108407; S. Breyer,
Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 86. Watpliwosci wzbudza jednak zagadnienie
nabycia dla matoletniego dziecka nieruchomosci na podstawie umowy darowizny w stanie wolnym
od zobowiazan wobec darczyricy lub os6b trzecich, ktéra to czynnosé SN zakwalifikowal do czynnosci
zwyklego zarzadu majatkiem dziecka (uchwata SN z 30.04.1977 ., IIl CZP 73 /76, OSNC 1978 /2, poz. 19).
4 K. Gromek, Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, Warszawa 2009, s. 1465.

5 J. Gorecki, D. Wybrariczyk, Zarzqd nieruchomosciq matoletniego sprawowany przez jego rodzicow, ,Rejent”
2022/7,s.11.

¢ Wyrok SA w Katowicach z 8.07.2016 r., I ACa 1077/13, LEX nr 2093778.

17 Tak orzekl - nietrafnie - sad I instancji w powolanej wyzej sprawie.

18 Zob. réwniez A. Ogrodnik-Kalita, Darowizna..., s. 47.

19 Zob. np.: L. Stecki, Umowa darowizny, Warszawa-Poznan 1974, s. 15; M. Nazar, [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 11, Prawo rodzinne i opiekusicze, red. T. Smyczyriski, Warszawa 2014, s. 312.
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dojdzie do wniosku, Ze cigzaca na dziecku odpowiedzialno$é¢ rzeczowa i zwigzane
z nig ryzyko nie przekreélaja korzysci ptynacych z powiekszenia majatku dziec-
ka o tak istotny sktadnik, powinien zezwoli¢ na taka darowizne.

Wydaje sig, ze do nabycia - w drodze dziedziczenia - prawa wlasnosci nierucho-
mosci obcigzonej hipoteka moze dojs¢ przede wszystkim w przypadku dziedziczenia
po jednym lub obojgu rodzicach. Nieruchomosci obciazone hipoteka sa skfadnikami
majatkéw przede wszystkim os6b miodszych, chociaz nie mozna wykluczy¢ sytuacji,
w ktorej osoba posiadajaca juz wnuki w dalszym ciggu sptaca kredyt hipoteczny,
gdyz zaciagneta go na zakup nieruchomosci np. 25 lat weze$niej. Warto podkreslic,
ze chociaz dziedziczenie nalezy do , zdarzen potencjalnie bardzo korzystnych dla
maloletniego”®, nie mozna wykluczy¢ koniecznosci uzyskania zezwolenia sadu
opiekuriczego na przyjecie spadku, w sklad ktérego wchodzi nieruchomosé obcigzona
hipoteka. Szczegoélnie skomplikowana sytuacja powstaje, gdy wierzytelnoé¢ zabezpie-
czona hipoteka ustanowiona na nieruchomosci przewyzsza warto$¢ nieruchomosci®.
Rozwazenie caloksztaltu okolicznosci przez sad opiekuriczy w takich przypadkach
pozwoli na ochrone obecnego i przyszlego interesu dziecka. Nalezy pamietac o tym,
Ze kreowanie stanu rzeczy w spos6b zgodny z dobrem dziecka polega na podejmo-
waniu staran zmierzajacych do wytworzenia optymalnej konfiguracji jego istotnych
elementéw zaréwno w chwili wydawania orzeczenia przez sad, jak i na przysztosé.
Ze wzgledu na wspomniang juz ceche trwatosci nieruchomosci, a takze mozliwe
powazne zmiany w zakresie wysokosci wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka,
szczegdlnie istotne wydaje sie wladnie rozwazenie znaczenia takiej nieruchomosci
dla interesu dziecka w przysztosci.

Mozliwe jest réwniez obciazenie hipoteka nieruchomosci, ktéra juz stanowi sklad-
nik majatku dziecka. Ustanowienie ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomo-
§ci (w tym hipoteki) - jako czynnoé¢ niemajgca cechy ,zwyklosci” - jest traktowane
jako przekraczajace zwykly zarzad majatkiem dziecka®. Obcigzenie nieruchomosci

X' T. Jasiakiewicz, Odrzucenie spadku przez rodzicéw dziatajgcych w imieniu dziecka. Glosa do uchwaty SN
222.05.2018 r., Il CZP 102/17, ,Paristwo i Prawo” 2022/1, s. 172.

2 Tak w kontekscie podzialu majatku wspdlnego: T. Radkiewicz, Nieruchomosci obcigzone hipotekq jako
przedmiot postepowania o podziat majgtku, [w:] Wokét problematyki matzeristwa w aspekcie materialnym i proce-
sowymn, red. .M. Lukasiewicz, A M. Arkuszewska, A. Koscidlek, Torun 2017, s. 485.

2 T. Sokolowski, Prawo rodzinne. Zarys wyktadu, Poznan 2013, s. 13; M. Andrzejewski, Application of the
Clause of the Good of the Child: Reflections inspired by the Decision of the Supreme Court on the creation of foster
families, ,Studia Iuridica Lubliniensa” 2021/30(5), s. 36, https:/ /doi.org/10.17951/5sil.2021.30.5.29-51
(dostep: 13.05.2024 r.).

» Postanowienie SN z12.12.1997 r., IIl CKU 92/97, LEX nr 1226976. Na obcigzenie nieruchomosci ograni-
czonym prawem rzeczowym jako przyktad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu wskazuja
m.in.: J. Marciniak, Tres¢ i sprawowanie opieki nad matoletnim, Warszawa 1975, s. 82; A. Kunicki, Pojecie
zwyktego zarzqdu w prawie rodzinnym i opiekusiczym, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1968/3,
s. 122; H. Ciepla, Zarzqd majqtkiem dziecka, ,Rodzina i Prawo” 2012/20-21, s. 39; A. Zieliniski, Piecza nad
majqtkiem osoby poddanej opiece, ,Palestra” 1985/1, s. 21; ]. Gajda, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuticzy. Komentarz,
red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2021, s. 870; ]. M. Lukasiewicz, R. Lukasiewicz, Prawo rodzinne, Warszawa
2021, s. 313; T. Smyczyniski, M. Andrzejewski, Prawo rodzinne i opiekuricze, Warszawa 2022, s. 265. Jerzy Styk
wskazuje nawet, ze jest to niebudzacy watpliwosci przypadek czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu. J. Styk, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 101, nb 33. O obcigzeniu majatku dziecka zob. J. Winiarz,
Prawo rodzinne, Warszawa 1994, s. 221.
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ograniczonym prawem rzeczowym oznacza dla kazdoczesnego wlasciciela nieru-
chomosci ograniczenie jego uprawnieri i ma wplyw na wartos¢ nieruchomosci*. Ze
wzgledu wiec na to, ze jako najwazniejsze kryterium pozwalajace na kwalifikacje
danej czynnosci do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu majat-
kiem dziecka wskazuije sie ,,ocene ryzyka podjecia niekorzystnych z punktu widzenia
dobra dziecka dziatan dotyczacych jego majatku”?® (a tutaj takie ryzyko jest znaczne),
konieczne bedzie uzyskanie zezwolenia sadu opiekunczego. Taka ocena powinna
uwzgledniac¢ caloksztalt okolicznosci sprawy i bra¢ pod uwage ograniczenie co do
sumy hipoteki, termin jej ustanowienia, wierzyciela hipotecznego i zobowigzanie,
ktére ma by¢ zabezpieczone tym ograniczonym prawem rzeczowym?*. Elementy
te powinny réwniez zosta¢ zawarte w treéci postanowienia zezwalajacego na ob-
cigzenie hipoteka nieruchomoéci nalezacej do dziecka. Ich nieuwzglednienie niesie
za sobg znaczne zagrozenie nie tylko interesu majatkowego dziecka?, ale réwniez
pewnosci obrotu. To drugie jest konsekwencja sankcji bezwzglednej niewaznosci,
ktora dotknieta jest czynnos¢ prawna dokonana przez rodzicow bez wymaganego
zezwolenia sagdu opiekuriczego®.

Nalezy réwniez przyjac, ze sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipoteka, do
ktorej to czynnosci zostana ograniczone rozwazania, stanowi czynnosé¢ przekra-
czajaca zwykly zarzad majatkiem dziecka. Mozna co prawda znalez¢é argumenty
przemawiajgce za rozwigzaniem odmiennym, jednak taka interpretacja jest trudna

# Postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi z 11.03.2014 r., IIT Ca 1151/13, https:/ / orzeczenia.lodz.so.
gov.pl/ details/$N/152510000001503_III_Ca_001151_2013_Uz_2014-03-11_001 (dostep: 16.05.2024 r.).

» ]. Styk, Orzekanie w sprawach o zezwolenie na dokonanie czynnosci przekraczajqcej zakres zwyklego zarzqdu majqt-
kiem dziecka, ,Prawo w Dziataniu” 2015/21, s. 198, https:/ /iws.gov.pl/wp-content/uploads/2018/09/Jerzy-
S%C5%82yk-Orzekanie-w-sprawach-o-zezwolenie-na-dokonanie-czynno % C5%9Bci-przekraczaj o C4 %85cej-
zakres-zwyk % C5 %82ego-zarz % C4 %85du-maj % C4 % 85tkiem-dziecka-191.pdf (dostep: 13.05.2024 1.).

% Zob. wyrok SA w Lodzi z 28.02.2014 r., I ACa 1165/13, LEX nr 1454544. Zob. rowniez P. Wicherek,
[w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2021, s. 1007.

7 Jerzy Styk wskazuje na przypadek, w ktérym sad udzielil zgody na obciazenie hipoteka nieruchomosci
nalezacej do dziecka, nie okreslajac w postanowieniu jej wysokosci, chociaz we wniosku rodzicéw ta
wysokos¢ zostata oznaczona. Na podstawie wskazanego zezwolenia sadu doszto do 2-krotnego obcia-
Zenia nieruchomosci hipoteka. Za pierwszym razem jej wysokos¢ odpowiadata kwocie okreslonej we
wniosku, nastgpnie za$ byIa to kwota znacznie te wartos¢ przewyzszajaca. Autor zauwaza, ze , W sprawie
tej doszlo do wykorzystania przez rodzicéw nieprecyzyjnie i ogdlnie sformulowanego postanowienia
sadu do dokonania kolejnej czynnosci prawnej, na ktéra nie uzyskali zezwolenia”. J. Styk, Orzekanie...,
s. 205.

% Uchwata SN - cata Izba Cywilna - z 24.06.1961 r., 1 CO 16/61, OSNC 1963 /9, poz. 187. Zob. réwniez
np.: T. Smyczynski, M. Andrzejewski, Prawo..., s. 266; ]. Ignatowicz, M. Nazar, Prawo rodzinne, Warszawa
2016, s. 522; J. Strzebinczyk, Prawo rodzinne, Warszawa 2013, s. 267; B. Kucia, Oswiadczenie o przyjeciu
lub odrzuceniu spadku w imieniu matoletniego, [w:] Prawo prywatne wobec wyzwa#n wspotczesnosci. Ksiega
pamigtkowa dedykowana Profesorowi Leszkowi Ogiegle, red. M. Fras, P. Slezak, Warszawa 2017, s. 222.
Szeroko o funkcjach sankcji bezwzglednej niewaznosci w kontekscie zarzadu majatkiem dziecka:
A. Ogrodnik-Kalita, Odrzucenie w imieniu dziecka spadku, ktérego pasywa wyczerpujq lub przewyzszajq wartos¢
aktywéw. Uwagi na tle uchwaty Sqdu Najwyzszego z 22 maja 2018 r., 11l CZP 102/17, ,, Zeszyty Prawnicze”
2021/21(4), s. 101-104, https://doi.org/10.21697/zp.2021.21.4.04 (dostep: 13.05.2024 r.). Na temat
potrzeby jej zastapienia sankcja bezskutecznosci zawieszonej zob.: ]. Maniszewska-Ejsmont, O potrzebie
przyjecia de lege ferenda sankcji bezskutecznosci zawieszonej (negotium caludicans) przy czynnosciach zarzqdu
majqtkiem dziecka, ,Civitas et Lex” 2023/37(1), s. 39-51, https://doi.org/10.31648/ cetl.7586 (dostep:
13.05.2024 1.).
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do obrony. Nawet jesli ,ocena ryzyka podjecia niekorzystnych z punktu widze-
nia dobra dziecka dziatain”? doprowadzi do wniosku, ze np. ze wzgledu na
wysokos¢ kredytu pozostatego do splaty ryzyko to nie jest znaczne, pozostate
okolicznosci dotyczace tej czynnosci prawnej powinny by¢ ocenione przez sad
pod katem zgodnosci z dobrem dziecka. Nie sposéb przyja¢, ze miesci sie ona
W pojeciu biezacych spraw zwigzanych ze zwyklym korzystaniem z przedmiotéw
wchodzacych w skiad majatku dziecka i utrzymaniem tych przedmiotéw w stanie
niepogorszonym®. Takie stanowisko nie wymaga nawet gtebszego uzasadnienia
w $wietle wladciwie wszystkich kryteriéw odrézniajacych czynnosci zwyklego
zarzadu majatkiem dziecka i je przekraczajacych®. Na pewno ciezar gatunkowy tej
czynnosci, ze wzgledu na jej przedmiot, a takze skutki w sferze majatku dziecka® sa
znaczne. Ponadto wartos¢ samego przedmiotu majatkowego (czyli nieruchomosci),
réwniez w stosunku do wartosci majatku dziecka, zazwyczaj jest duza®. Nawet jesli
uszczupleniu nie ulega sama wartoé¢ majatku dziecka, to jednak wyrazna zmiana
nastepuje w jego zakresie przedmiotowym?®. Nieruchomo$¢ moze mie¢ istotne
znaczenie z punktu widzenia potrzeb mieszkaniowych dziecka, czy to obecnych,
czy tez przyszlych, i nie bedzie go umniejszato obcigzenie jej wskazanym ograniczo-
nym prawem rzeczowym. Trudno tez oprze¢ sie wrazeniu, ze watpliwosci te maja
wtlasciwie walor jedynie teoretyczny, w zwigzku z koniecznoécig zawarcia umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego®. Zachowanie szczegélnej starannosci przez
notariusza przy sporzadzaniu aktu notarialnego obejmuje nie tylko koniecznos¢
sporzadzenia go zgodnie z wymogami formalnymi, lecz takze obowigzek oceny
prawa materialnego®, co oznacza tutaj wymog wczesniejszego uzyskania przez
rodzicéw zezwolenia na sprzedaz nieruchomosci.

¥ ]. Styk, Orzekanie..., s. 198. Na temat kryterium nawet tylko potencjalnego zagrozenia interesow ma-
jatkowych dziecka zob.: J. Strzebinczyk, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 12, Prawo rodzinne i opiekuricze,
red. T. Smyczynski, Warszawa 2011, s. 296; ]. Strzebinczyk, Prawo..., s. 268.

%0 Zob. np.: ]. Ignatowicz, M. Nazar, Prawo..., s. 521; T. Smyczynski, M. Andrzejewski, Prawo..., s. 265;
M. Andrzejewski, Prawo rodzinne i opiekuricze, Warszawa 2010, s. 148; ].M. Lukasiewicz, R. Lukasiewicz,
Prawo..., s. 313. Szymon Romanow wskazuje ponadto, ze czynnoscia zwyklego zarzadu majatkiem dziecka
jest czynnos¢, ktéra m.in. ,, miesci si¢ w granicach obiektywnie, racjonalnie oczekiwanych, uzasadnionych,
spodziewanych czynnosci”. S. Romanow, Zarzqd majgtkiem dziecka sprawowany przez rodzicéw, , Transformacje
Prawa Prywatnego” 2021/1, s. 139.

* Zob. np.: postanowienie Sadu Rejonowego (dalej SR) dla m.st. w Warszawie z 21.01.2020 r., VI Nsm
2456/19, LEX nr 2792354.

2 Wyrok SN z 16.11.1982 r., I CR 234/82, LEX nr 8486. Te kryteria wskazuja np.: A. Kunicki, Pojecie...,
s. 117; H. Ciepla, Zarzqd..., s. 39; M. Tenenbaum-Kulig, Darowizna w polskim prawie zobowigzarn, Warsza-
wa 2021, s. 120.

% B. Dobrzanski, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. B. Dobrzanski, J. Ignatowicz, Warszawa
1975, s. 676.

* Na te kryteria wskazuje m.in.: S. Romanow, Zarzgd..., s. 139.

% Artykut 158 ustawy z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.).

% M. Sekula-Leleno, Granice obowigzku informacyjnego notariusza przy sporzqdzaniu aktu notarialnego - glosa
do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 2019 r. (IV CSK 224/18), ,Jus Novum” 2020/14(3), s. 218.
Jacek Goérecki i Daniela Wybranczyk zauwazaja, Ze rodzice ,zwykle nie s3 Swiadomi ograniczen zwia-
zanych z rozporzadzaniem nieruchomoscia nalezaca do dzieci, co w praktyce powoduje koniecznosé
ich uwzglednienia przez organy ochrony prawnej, w tym notariuszy”. J. Gérecki, D. Wybranczyk,
Zarzgd..., s. 11.
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3. Tres¢ postanowienia sadu zezwalajgcego
na sprzedaz nieruchomosci

Chociaz art. 101 § 3 k.r.o. stanowi jedynie o zezwoleniu sadu opiekuniczego na do-
konanie czynnosci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu majatkiem dziecka,
nie ulega watpliwosci, Ze im bardziej konkretnie i szczegétowo sad okresli warunki
dokonania takiej czynnosci, tym mniejsze bedzie zagrozenie dobra dziecka zwiazane
zjej dokonaniem. Przy uwzglednieniu wniosku sad opiekuriczy powinien dokladnie
sprecyzowac konkretng tres¢ czynnosci przekraczajgcej zwykly zarzad, na ktéra
wydaje zezwolenie¥”. Zasadg powinno by¢, ze w tresci postanowienia sad wskazuje,
najaka czynno$¢ zezwala, z uwzglednieniem niezbednych elementéw tej czynnosci
oraz ewentualnie innych warunkow®.

Trzon postanowienia w analizowanych przypadkach stanowi oczywiscie samo
zezwolenie na sprzedaz nieruchomosci, w ktérym sad decyduje, ze zezwala wnios-
kodawcy na jej sprzedaz w imieniu dziecka. W tym zasadniczym punkcie niezbedne
jest jak najbardziej dokladne okreslenie przedmiotu tej czynnosci prawnej przez
wskazanie rodzaju nieruchomosci, jej powierzchni i polozenia, zgodnie z oznaczeniem
nieruchomosci w ksiedze wieczystej”. Brak sprecyzowania tych elementow jest niedo-
puszczalny i moze prowadzi¢ do naduzy¢, polegajacych np. na zamiarze przeniesienia
wlasnoéci - na podstawie tak ogélnego postanowienia - jakiejkolwiek nieruchomosci
nalezacej do dziecka, na ktérej sprzedaz rodzice nie uzyskali zezwolenia.

Zezwolenie na dokonanie wnioskowanej czynnosci determinuje koniecznos¢
uwzglednienia w tre$ci postanowienia pozostatych rozstrzygnie¢, ktére s od niego
zalezne. Odmowa udzielenia zezwolenia na sprzedaz nieruchomosci obciazonej
hipoteka w zasadzie wyczerpuje tres¢ postanowienia. Chociaz na pewno trudniej jest
znalez¢ okolicznosci przemawiajace przeciwko zezwoleniu przez sad na sprzedaz
nieruchomosci w przypadku jej obcigzenia hipoteka i koniecznosci splaty kredytu
niz w przypadku braku tych czynnikéw, takie rozwigzanie nie jest wykluczone.
Taka okolicznoscia bedzie na pewno koniecznoéé¢ zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych dziecka. Czynnikiem mogacym wplywac na rozstrzygniecie sadu powinna

%7 Postanowienie SN z 11.02.1997 r., I CKN 90/96, LEX nr 1228425. Szymon Romanow zauwaza, cho¢
w nieco szerszym kontekscie, Ze obecna regulacja zarzadu majatkiem dziecka wymaga ogromnej precyzji
po stronie sagdoéw orzekajacych w tych sprawach i konieczne jest szczegétowe opisywanie czynnosci, na
ktére sad opiekuniczy udziela zezwolenia. S. Romanow, Zarzqd..., s. 149.

% R. Zegadto, Zarzqd majqtkiem dziecka, ,Monitor Prawniczy” 2005/18, s. 882. Zob. réwniez P. Biernacki,
Dobro dziecka w praktyce notarialnej, ,Rejent” 2019/9, s. 64. W przypadku sprzedazy nieruchomosci, takze
obcigzonej hipoteka, okreslenie kupujacego wydaje sie zbedne, a nawet niemozliwe. Moze takze utrudniaé
realizacje zasady ochrony dobra dziecka, np. w sytuacji, w ktoérej inna osoba zaoferowataby wyzsza cene.
Nie mozna jednak wykluczy¢, ze juz sam rodzic we wniosku o zezwolenie na dokonanie czynnosci wskaze
konkretna osobe, ktérej nieruchomos¢ zamierza sprzedaé. Woéwczas sad, po dokonaniu oceny caloksztaltu
okolicznosci sprawy, w tresci postanowienia okresli drugg strone czynnosci prawnej, czyli kupujacego.
¥ Artykut 25 uk.w.h. Aby blizej okresli¢ przedmiot praw wpisanych do ksiegi wieczystej, wpisuje sie
takze do niej dane faktyczne, takie jak: polozenie nieruchomosci, jej obszar oraz sposéb korzystania.
Nalezy jednak zaznaczy¢, ze wpis danych faktycznych ma inne znaczenie anizeli wpis prawa - nie facza
sie z nim szczegdlne gwarancje, jakie zapewnia wpis prawa; ma on znaczenie jedynie informacyjne.
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 419.
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by¢ réwniez , ocena sytuacji majatkowej rodziny, ktdrej dotyczy postepowanie”,
zwlaszcza w przypadkach, w ktérych rodzice zaciagneli kredyt hipoteczny na zakup
nieruchomosci dla dziecka, i w zwigzku ze wzrostem stép procentowych, gdy wyso-
kos¢ comiesiecznej raty znacznie wzrosta. Okolicznosci te maja znaczenie przy ocenie
»intencji rodzicéw, gospodarczej potrzeby i racjonalnosci dokonywanej czynnosci
zarzadu”*'. Niebagatelne znaczenie bedzie tutaj miata tez, z pozoru drugorzedna,
kwestia koniecznosci zaptaty podatku od sprzedazy nieruchomosci. Réwnie istotng
role odgrywaja postanowienia umowy kredytu i zawarte w niej warunki wczesniejszej
catkowitej splaty, ktére powinny zosta¢ poddane analizie przez sad. Nalezy zauwa-
zy¢, ze zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami* , strony moga zastrzec w umowie
o kredyt hipoteczny rekompensate w przypadku sptaty catosci lub czesci kredytu
hipotecznego przed terminem okreslonym w umowie”, stanowiaca wynagrodzenie
dla kredytodawcy za utracony zysk w postaci odsetek w zwiazku z przedterminowa
splata kredytu®. Co istotne, ,w przypadku kredytu hipotecznego oprocentowanego
zmienng stopa procentowa kredytodawca moze pobiera¢ rekompensate wytacznie,
gdy splata calosci lub czesci kredytu hipotecznego nastapila w okresie 36 miesiecy
od dnia zawarcia umowy o kredyt hipoteczny” (art. 40 ust. 2 u.k.h.), a rekompensata
ta ,nie moze by¢ wieksza niz wysokos¢ odsetek, ktére bylyby naliczone od spta-
conej przed terminem catosci lub czesci kredytu hipotecznego w okresie roku od
dnia faktycznej splaty, ani wieksza niz 3% splacanej kwoty kredytu hipotecznego”
(art. 40 ust. 3 u.k.h.). W zwiazku z tym, ze rekompensata moze zosta¢ naliczona
jedynie wtedy, gdy przewiduje to umowa kredytu hipotecznego*, niezbedna staje sie
analiza postanowien umowy kredytu hipotecznego, zwlaszcza w sytuacji, w ktérej
rodzice zamierzaja sprzeda¢ nieruchomos¢ niedtugo przed uptywem wskazanego
w przywolanym przepisie okresu.

Szczego6lnie istotne z punktu widzenia ochrony interesu dziecka jest okreslenie
minimalnej ceny, za ktéra rodzice beda mogli sprzeda¢ w imieniu dziecka wcho-
dzaca w sklad jego majatku nieruchomosé obciazong hipoteka®. Brak okreslenia
wlasnie tego elementu wiaze sie z najwiekszym, ewentualnym zagrozeniem interesu
majatkowego dziecka, a tym samym jego dobra. Zagrozenia te niekoniecznie musza
by¢ wynikiem celowego dziatania rodzicéw. Wystarczy zwykly brak doswiad-
czenia zyciowego i niski poziom $wiadomosci prawnej, ktérych konsekwencja
bedzie sprzedaz nieruchomosci po nizszej cenie, niz w danych warunkach bytoby

7. Styk, Orzekanie..., s. 215.

4], Slyk, Orzekanie..., s. 215.

“ Ustawa z 23.03.2017 1. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
iagentami (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2245 ze zm.) - dalej u.k.h.

# 1. Heropolitariska, [w:] I. Heropolitariska, A. Nierodka, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Komentarz, LEX/el. 2019, komentarz do art. 40, nb 1.

“T. Czech, Kredyt hipoteczny. Komentarz, LEX/el. 2022, komentarz do art. 40, nb 8; D. Rogon, [w:] Ustawa
o0 kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Komentarz,
red. K. Osajda, Legalis/el. 2019, komentarz do art. 40, nb 1.

* P. Biernacki, Dobro..., s. 65; W. Gonet, Petnomocnictwo, prokura, reprezentacja stron umow w obrocie nieru-
chomosciami, Warszawa 2019, s. 432.
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to mozliwe. Naruszenie dobra dziecka bedzie tutaj wynikato z braku zachowania
nalezytej starannoéci, wymaganej od rodzicow na podstawie art. 101 § 1 k.r.o.
Precyzyjne okreslenie przez sad opiekuniczy minimalnej ceny skutecznie zapobiega
tego rodzaju przypadkom.

W postanowieniu zezwalajacym na sprzedaz nieruchomosci sad powinien rowniez
zobowiaza¢ wnioskodawce do wplacenia sumy uzyskanej ze sprzedazy nierucho-
moéci na lokate lub oprocentowany rachunek na nazwisko dziecka®. W ten spos6b
powinno nastgpi¢ zabezpieczenie kwoty pienieznej uzyskanej przez dziecko ze
sprzedazy nieruchomosci¥. Wskazany obowiazek wydaje sie by¢ naturalna konse-
kwencja podstawowego i zasadniczego celu zarzadu sprawowanego przez rodzicow,
jakim jest zachowanie majatku i przekazanie go dorostemu dziecku w stanie niepo-
gorszonym*. Majatek dziecka nalezy bowiem zachowa¢ w stanie nieumniejszonym
do przysztego samodzielnego zarzadu dorostego dziecka®. Dochowanie nalezytej
starannosci przez rodzicéw w wyborze formy zabezpieczenia uzyskanej ze sprzedazy
kwoty pienieznej ma istotne znaczenie nie tylko z punktu widzenia ochrony inte-
resu majatkowego i osobistego samego dziecka, ale réwniez jego rodzeristwa i calej
rodziny. Nie powinno ograniczac sie tylko do wyboru pomiedzy oprocentowanym
rachunkiem i lokatg, ale polega¢ takze na poréwnaniu ofert bankéw w tym zakresie
i wyborze najkorzystniejszej pod katem kosztéw utrzymania i przynoszonych zyskéw.
Jesli z duzym prawdopodobieristwem bedzie mozna stwierdzi¢, ze nie zaistnieje
potrzeba korzystania ze srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci, to lokata wydaje sie
by¢ rozwigzaniem bardziej zadowalajacym ze wzgledu na wieksze oprocentowanie™.
Poswiecenie czasu na wskazane czynnoéci przez rodzicéw, szczegolnie w przypadku
duzych kwot, moze - w zwigzku z regulacja art. 103 k.r.o0. - rzeczywiscie pozytywnie
wplyna¢ na sytuacje materialng rodziny.

Kolejnym istotnym zagadnieniem jest sformutowanie przez sad mozliwosci
dysponowania przez rodzicéw érodkami zgromadzonymi na koncie lub lokacie
zalozonych na nazwisko dziecka. W tym zakresie nasuwaja sie trzy rozwigzania:
uzaleznienie kazdorazowej wyplaty od uzyskania przez rodzicow zezwolenia sadu;
konieczno$¢ uzyskania zezwolenia sadu na te wyplaty, ktére przekraczaja zakres

 Tak np.: postanowienie SR dla m.st. Warszawy z 13.06.2016 r., VI Nsm 298/16, LEX nr 2062504.

¥ R. Zegadlo, Zarzqd..., s. 883. Ciekawe rozwigzanie zostato przyjete w postanowieniu SR dla m.st.
Warszawy z 13.06.2016 r., VI Nsm 298/16, LEX nr 2062504, gdzie sad jako alternatywe dla ulokowania
srodkéw uzyskanych ze sprzedazy udzialu matoletniego w nieruchomosci na oprocentowanym rachun-
ku lub lokacie do czasu uzyskania przez niego pelnoletnosci wskazat zakupienie za te kwote na rzecz
maloletniego samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktérego bedzie on jedynym wiascicielem. W stanie
faktycznym sprawy warto$¢ nieruchomosci zostata jednak oszacowana na 300 000 zt, co przy udziale
maloletniego wynoszacym 1/6 rzeczywiscie pozwalalo na takie rozwigzanie.

“ Na ten temat zob. np.: T. Sokolowski, Ochrona interesu majqtkowego dziecka, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny
iSocjologiczny” 1985/2, s. 118; T. Sokotowski, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuticzy. Komentarz, red. H. Dolecki,
T. Sokotowski, Warszawa 2013, s. 701; J. Marciniak, Tresc..., s. 86.

# Wyrok SR w Brzesku z 12.04.2016 r., I C 809/15, LEX nr 2324592.

% Piotr Bodyl-Szymala zauwaza, ze ,dyspozycja wyplaty lokaty tuz przed uptywem jej zapadalnosci,
skutkujaca utratg odsetek o znacznej wartosci dla swej waznosci wymagac bedzie zezwolenia sadu
opiekuniczego”. P. Bodyl-Szymala, Matoletni posiadaczem rachunku bankowego, cz. 2, ,Prawo Bankowe”
2005/1, s. 72.
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zwyklego zarzadu majatkiem dziecka®; odestanie w tresci postanowienia do we-
wnetrznych regulacji banku w tym zakresie. Kazda ze wskazanych mozliwosci
warta jest rozwazenia, gdyz moga by¢ one réznie oceniane pod katem ochrony
intereséw majatkowych dziecka i praktycznych aspektéw funkcjonowania rodziny,
w ktorej sie ono wychowuje, a takze realizacji zasad zarzadu majatkiem dziecka,
wynikajacych z art. 101 k.r.o. Szczegdlnie rozwigzanie pierwsze moze okazac sie dla
rodzicéw czasochlonne, a takze pociagajace za sobg wydatki dla rodziny*, mimo to
mozna wskazaé rozstrzygniecia, w ktorych zostato ono zastosowane®. Jego przyjecie
przez sad orzekajacy w sprawie wydaje sie tez jednoznaczne z zakwalifikowaniem
wszystkich wyplat do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad majatkiem dziecka,
chociaz prawidtowe wydaje sie stanowisko, zgodnie z ktérym wyplata przez rodzica
zrachunku bankowego dziecka znacznej sumy pienieznej z uwagi na wysokos¢ kwo-
ty, wiazace sie z tym uszczuplenie majatku i okolicznosci towarzyszace tej operacji
finansowej, nalezy do zakresu przekraczajacego zwykly zarzad majatkiem dziecka™.
Przyjecie takiego rozwigzania zapewne wyplywa z tego, ze srodki zgromadzone na
rachunku zalozonym w konsekwencji natozenia na rodzica takiego obowiazku przez
sad w wyniku sprzedazy nieruchomoséci sa niejako jej surogatem i powinny podlegac
szczegodlnej ochronie. Wysoki stopien zabezpieczenia intereséw dziecka przemawia
za dopuszczalnoécia takiego rozwigzania. Realne ryzyko prawne banku faczy sie
z brakiem wiedzy co do ograniczeri w dysponowaniu srodkami® zgromadzonymi na
rachunku czy lokacie maloletniego. Prawidlowy mechanizm postepowania powinien
obejmowac zobowiazanie rodzica do powiadomienia sadu o wyborze banku, w kt6-
rym ulokowane zostana §rodki ze sprzedazy nieruchomosci, i nastepnie przestanie

°! Piotr Bodyl-Szymala podkresla jednak, ze ,wyptata srodkow z rachunku bankowego umozliwiajacego
dokonywanie rozliczeri pienieznych, bez wzgledu na kwote, jedynie w nadzwyczajnych i trudnych do
wyobrazenia okolicznosciach stanowi¢ mogtaby czynnos¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, gdyz
samo substytuowanie wierzytelnosci pienieznej na znaki pieniezne jest ekonomicznie neutralne i nie
powoduje zZadnej zmiany w majatku maloletniego. Jest oczywiste, ze nastepnie moga by¢ dokonywane
z wykorzystaniem tychze znakéw pienieznych inne czynnosci juz przekraczajace zakres zwyklego za-
rzadu, ale o czym byta juz mowa - na banku nie cigzy ustawowy obowiazek troski o zarzad majatkiem
matoletniego klienta, a, co wazniejsze, owe dalsze czynnosci nie sa zdziatane w zwigzku z umowa
rachunku bankowego i nie powinny pozostawa¢ w sferze zainteresowania banku”. P. Body}-Szymala,
Matoletni..., cz. 2, s. 72-73. Trudno jednak zgodzi¢ sie z tym stanowiskiem. Jak trafnie podkresla J. Styk,
zdeponowanie srodkéw finansowych na rachunku bankowym z reguly stanowi ich zabezpieczenie,
a takze wigze sie z uzyskiwaniem korzysci w postaci odsetek. W zwiazku z tym , decyzja o wyplacie
srodkéw lub zmianie formy oszczedzania, o ile dotyczy znacznego kapitalu, moze przekracza¢ zakres
zwyklego zarzadu majatkiem dziecka”. J. Styk, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 101, nb 42. Na ten temat
roéwniez: ].M. Lukasiewicz, Zarzqd Srodkami o szczegolnym przeznaczeniu w zakresie zarzqdu majqtkiem dziecka,
[w:] Prawo rodzinne i spadkowe wobec wspotczesnych zjawisk technologicznych i spotecznych, red. ].M. Lukasiewicz,
M. Zatucki, Torun 2018, s. 170-171.

%2 Oplata stata od wniosku o udzielenie zezwolenia na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwy-
ktego zarzadu majatkiem dziecka wynosi 100 zI. Ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 1144 ze zm.).

5 Zob. np. postanowienie SR w Cieszynie z 15.01.2013 ., [II Nsm 485/12, niepubl.

> Wyrok SN z 16.11.1982 r., I CR 234/82, LEX nr 8486. Zob. A. Kallaus, Udziat osoby matoletniej w postepo-
waniu opiekuriczym, Poznar 2015, s. 183.

% Tak w kontekscie ograniczenia rozporzadzania zarobkiem matoletniego przez sad: P. Bodyl-Szymala,
Matoletni posiadaczem rachunku bankowego, cz. 1, ,Prawo Bankowe” 2004/12, s. 82.
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do wskazanego banku pisma zawierajacego podstawe ograniczenia w dysponowaniu
§rodkami, niekoniecznie w postaci odpisu postanowienia w sprawie o zezwolenie
na sprzedaz nieruchomosci.

Uzaleznienie w tredci postanowienia mozliwosci wyplat przez rodzica od we-
whnetrznych regulacji banku w tym zakresie pociaga za soba mozliwos¢ wystapienia
znacznego ryzyka uszczuplenia majatku dziecka bez uprzedniej kontroli sadu
opiekunczego i wydaje sie najbardziej problematyczne z praktycznego punktu
widzenia. W tym kontekscie nalezy pamietac o regulacji art. 58 Prawa bankowego®.
Zgodnie z tym przepisem ,maloletni posiadacz rachunku oszczednoséciowego,
rachunku oszczednosciowo-rozliczeniowego lub rachunku terminowej lokaty
oszczednosciowej moze po ukoriczeniu trzynastu lat swobodnie dysponowac érod-
kami pienieznymi zgromadzonymi na tych rachunkach, o ile nie sprzeciwi sie temu
na pi$mie jego przedstawiciel ustawowy”. Nalezy jednak podkresli¢, ze wskazane
w tym przepisie dysponowanie dotyczy relacji matoletniego z bankiem i swoboda
ta nie wylacza stosowania przepiséw k.r.o., a rodzice nie traca uprawnienia do
sprawowania zarzadu majatkiem dziecka”. Wewnetrzne zasady postepowania
bankow majace na celu aktualizacje zasad zarzadu majatkiem dziecka réznig sie,
czasami diametralnie. Na pytanie o limit wyplat, ktére moga by¢ dokonywane
z konta nalezacego do osoby matoletniej, PKO Bank Polski S.A. udzielil odpowiedzi:
~przed dokonaniem transakcji rodzic - przedstawiciel ustawowy jest proszony
o oceng, czy dana transakcja mieéci sie w granicach zwyktego zarzadu. Jesli rodzic
o$wiadcza, ze transakcja przekracza zwykty zarzad, to powinien ztozy¢é wniosek
do sadu opiekuriczego o zezwolenie na dokonanie takiej transakcji”. Rozwiazanie
to bez watpienia opiera si¢ na bardzo daleko idacym zaufaniu do rodzicéw i ich
prawnej wrazliwosci®. Natomiast Bank Pekao S.A. za czynnosci dokonywane
w granicach zwyklego zarzadu na rachunku osoby maloletniej uwaza dyspozycje
dotyczace wyplat (gotéwki i bezgotéwkowych) nieprzekraczajacych w miesigcu
kalendarzowym rownowartosci przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sek-
torze przedsiebiorstw, chyba Ze orzeczenie sadu opiekuriczego stanowi inaczej.
Nalezy zauwazy¢, ze np. w I kwartale 2024 r. wskazane przecietne wynagrodzenie
wyniosto 8076,79 zI* i juz prima facie kwota ta wydaje sie przekraczaé granice zwy-
klego zarzadu. Tymczasem mBank S.A., udzielajac odpowiedzi na powyzsze pyta-
nie, stwierdzil jedynie, ze ,kazda sprawa powinna by¢ oceniana indywidualnie”.

% Ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 2488 ze zm.).

7 R. Golab, Zakres swobody przyznanej matoletniemu w ramach umowy rachunku bankowego, ,Acta Universitatis
Wratislaviensis. Prawo” 2009/3161, s. 174; ]. M. Lukasiewicz, Ochrona Srodkéw pienieznych dziecka, [w:] Aksjo-
logia prawa cywilnego i cywilnoprawna ochrona débr, red. J. Pisulinski, J. Zawadzka, Warszawa 2020, s. 373.

% Jakub M. Lukasiewicz w kontekscie ochrony srodkéw pienieznych dziecka znajdujacych sie w gotowce
zauwaza, ze ,ochrona majatku dziecka uzalezniona jest od prawnej wrazliwosci rodzica”. ]. M. Lukasiewicz,
Ochrona..., [w:] Aksjologia..., s. 266.

¥ Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z 22.04.2024 r. w sprawie przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw, bez wyplat z zysku, w pierwszym kwartale
2024 r., https:/ /stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/ lista-komunikatow-i-obwieszczen/
obwieszczenie-w-sprawie-przecietnego-miesiecznego-wynagrodzenia-w-sektorze-przedsiebiorstw-bez-
-wyplat-nagrod-z-zysku-w-pierwszym-kwartale-2024-roku,59,42.html (dostep: 13.05.2024 r.).
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Dostrzegajac daleko idace odmiennosci w przyjetych przez banki rozwigzaniach,
nalezy generalnie podkresli¢, ze przyjete praktyki i ich skutki, jak juz zaznaczono
w kontekscie art. 58 Prawa bankowego, odnosza sie wytacznie do wewnetrznej
relacji dziecka czy rodzica wzgledem banku® i nie przesadzaja o ocenie dokonanych
wyplat z punktu widzenia kryteriéw wskazanych w prawie rodzinnym. Na ban-
kach przeciez, w przeciwienistwie do przedstawicieli ustawowych, nie cigzy obo-
wigzek sprawowania zarzadu majatkiem dziecka®.

Nalezy tez zauwazy¢, ze zobowigzanie rodzica do wplacenia sumy uzyskanej ze
sprzedazy nieruchomosci na lokate lub konto na nazwisko matoletniego z zastrze-
zeniem, ze kazdorazowa wyplata bedzie uzalezniona od zgody sadu opiekuriczego,
nie rozwigzuje wszystkich probleméw. Powstaje przeciez pytanie o zakres okolicz-
noéci, ktére beda warunkowaly mozliwosc takich wyptat. Watpliwos¢ ta praktycznie
bedzie sprowadzata sie do pytania o mozliwos¢ uszczuplenia substancji majatku ma-
toletniego na zaspokojenie jego potrzeb. Bezspornie w ramach nalezytej starannosci,
wymaganej od rodzicéw przy sprawowaniu zarzadu majatkiem dziecka, powinni oni
chroni¢ ten majatek przed zuzyciem®. Substancja tego majatku nie powinna wiec by¢
w zasadzie zuzywana na pokrycie biezacych potrzeb dziecka®. Jej naruszenie mogloby
mie¢ jednak miejsce w przypadku koniecznosci zaspokojenia nadzwyczajnych potrzeb
osoby uprawnionej albo przy jednorazowych duzych wydatkach®. Nalezy tutaj bra¢
pod uwage catoksztatt okolicznosci zachodzacych zaréwno po stronie dziecka, jak i po
stronie os6b zobowiazanych do zaspokajania jego potrzeb. Poszukujac okolicznosci,
ktére w konkretnym przypadku moglyby uzasadnia¢ wyplate srodkéw i przezna-
czenie ich na potrzeby dziecka, mozna wskaza¢ dla przykladu koniecznosé¢ zakupu
specjalistycznych lekow i sprzetu dla dziecka niepelnosprawnego, nad ktérym wiadze
rodzicielska sprawuje wylacznie matka, a dziecko nabyto nieruchomo$é w wyni-
ku dziedziczenia po ojcu. Bezwzgledne przestrzeganie zasady nienaruszania majatku
dziecka, w tym czy w podobnych przypadkach, wydaje sie nieuzasadnione i koliduje
z aksjologia wlasciwg prawu rodzinnemu.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze uprzednia kontrola sadu opiekuriczego,
dokonywana na etapie postepowania o zezwolenie na sprzedaz nieruchomosci,
nie stanowi - jak juz wskazywano - jedynego zabezpieczenia intereséw dziecka. Nie
mozna zapominad, ze udzielenie przez sad zgody na sprzedaz nieruchomosci nie jest
tozsame z przeniesieniem jej wlasnosci i ze ta czynnoé¢ prawna wymaga zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego®. Juz ze swej istoty koniecznoé¢ zachowania

% J.M. Lukasiewicz, Ochrona..., [w:] Aksjologia..., s. 273.

1 R. Golab, Zakres..., s. 174.

62T. Sokotowski, Ochrona..., s. 118; T. Sokolowski, Whadza rodzicielska nad dorastajqcym dzieckiem, Poznari
1987,5.135.

% J. Marciniak, Tresc..., s. 66.

7. Marciniak, Tresc..., s. 66.

% Jak zauwaza Robert Giler, ,nalezy odrézni¢ moment podjecia decyzji i uzyskania zgody sadu opie-
kuriczego od realizacji tej decyzji poprzez oswiadczenie woli”. R. Giler, Kodeks rodzinny i opiekuriczy
w praktyce notarialnej. Wybrane zagadnienia, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2000/3-4, s. 21. Podobnie
R. Zegadto, Zarzqd..., s. 883.
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wskazanej formy szczegodlnej jest realizowana przez udzial profesjonalnego i bez-
stronnego prawnika, oddzialywujacego na strony czynnosci, aby swoje stosunki
prawne uksztaltowaly zgodnie z prawem®. Nalezy pamietac o tym, ze zezwolenie
sadu opiekuriczego na dokonanie czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego za-
rzadu wytacza mozliwoé¢ dokonania kontroli zamierzonej czynnoéci tylko w zakresie
objetym prawomocnym orzeczeniem sadowym®. W przypadku uptywu dtuzszego
czasu od wydania postanowienia do dnia dokonania czynnosci notarialnej konieczne
jest dokonanie przez notariusza oceny, czy w tym okresie nie nastgpit znaczny wzrost
wartosci nieruchomosci®. W przypadku zamiaru sprzedazy nieruchomosci po cenie
nizszej niz rynkowa, na podstawie postanowienia sagdu rodzinnego nieokreslajace-
go minimalnej ceny, moze nastgpi¢ koniecznoé¢ zawiadomienia sadu opiekuriczego
o podstawie wszczecia postepowania z urzedu®. Powyzsze konstatacje, dotyczace
roli notariusza przy sporzadzaniu aktu notarialnego w sytuacji, gdy jedna ze stron
umowy to matoletni, s3 wynikiem mozliwosci pojawienia sie zagrozenia interesu
majatkowego dziecka przy dokonywaniu takiej czynnosci, nawet w przypadkach,
w ktérych sad udzielit na ich dokonanie zezwolenia. Nalezy przeciez pamietac o tym,
ze ,wprawdzie sad opiekuniczy bada, czy czynno$¢ prawna, na ktérej dokonanie
wyraza zgode, jest sprzeczna z ustawg, ma na celu obejscie ustawy albo czy jest
sprzeczna z zasadami wsp6izycia spolecznego i udzielenie zezwolenia na dokona-
nie takiej czynnosci §wiadczy o stwierdzeniu zgodnoéci czynnoéci z prawem, ale nie
zawsze dokonana czynno$¢ rzeczywiscie jest zgodna z ustawa i zasadami wspoétzycia
spolecznego. Dzieje sie tak dlatego, ze czynnosé¢ prawna moze obejmowac elementy
pominiete w zezwoleniu sadu albo uptyw czasu od udzielenia zezwolenia na dokona-
nie czynnosci do faktycznego jej dokonania ze wzgledow faktycznych lub prawnych
dezaktualizuje zezwolenie””.

W zwiazku z koniecznoscia sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego
Wojciech Gonet wskazuje réwniez na konieczno$¢ ujecia w zezwoleniu mozliwosci
pokrycia z majatku matoletniego kosztéw aktu notarialnego i wypiséw. Ze wzgledu

% A. Bieranowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 188.

 Uchwata SN z 29.05.1990 r., III CZP 29/90, OSNC 1990/12, poz. 150.

% P. Biernacki, Dobro..., s. 65.

% P. Biernacki, Dobro..., s. 78-79. Autor zauwaza, ze niekiedy - pomimo zgodnosci danej czynnosci
notarialnej z prawem i z zasadami wspélzycia spotecznego - z okolicznosci sprawy i z oswiadczen stron
wynika, Ze moze dojs¢ do pokrzywdzenia dobra dziecka. Opisuje on ciekawy przypadek, w ktérym
w trakcie sporzadzania poswiadczenia dziedziczenia po ojcu 2 dzieci, okazalo sie, ze akt poswiadczenia
dziedziczenia jest matce potrzebny w celu zawarcia w imieniu dzieci umowy dzierzawy nieruchomosci
rolnej o powierzchni prawie 23 ha, za roczny czynsz w wysokosci 2000 zl. Matka dzieci nie zamierzata
jednak wystepowac o zezwolenie sadu opiekuniczego, gdyz dzierzawca zaplacil jej juz z gory za caty rok,
a takze rozpoczat siewy. Akt poswiadczenia dziedziczenia byl jej potrzebny wylacznie do potwierdzenia,
ze wlascicielami nieruchomosci sa jej maloletnie dzieci. Po sporzadzeniu aktu poswiadczenia dziedzicze-
nia notariusz zawiadomil sad opiekuriczy. W toku postepowania okazalo sie, ze matka dzieci jest upo-
$ledzona umystowo w stopniu umiarkowanym i nie byla w stanie nalezycie zabezpieczy¢ ich interesow.
Powotany przez sad kurator do zarzadu majatkiem dziecka doprowadzit do pobrania od dzierzawcy
czynszu wysokosci 16 000 zI, a ostatecznie nieruchomosé zostala sprzedana za 330 000 zt.

" Wyrok SN z 25.11.2009 r., I CSK 262/09, OSNC-ZD 2010/3, poz. 79.
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na to, ze koszty te moga by¢ wysokie i rzeczywiscie tym samym przekraczac zakres
zwyklego zarzadu majatkiem dziecka, spostrzezenie to wydaje sie trafne”.

4. Minimalna cena nieruchomosci a koniecznos¢ zabezpieczenia
okreslonej kwoty w majatku dziecka

Jednym z istotniejszych zagadnien, zwiazanych z trescig postanowienia sadu opiekun-
czego zezwalajacego na sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipoteka, jest okreélenie
minimalnej ceny, za ktéra taka nieruchomos$é bedzie mogta zostaé przez rodzi-
cow sprzedana. O ile nie powinna budzi¢ watpliwoéci z punktu widzenia ochrony
dobra dziecka koniecznos¢ zamieszczenia tego elementu w tresci postanowienia
w przypadku sprzedazy kazdej nieruchomosci wchodzacej w sktad majatku dziecka,
o tyle pojawiaja sie one w kontekscie okreslenia wartosci nieruchomosci obcigzo-
nej hipoteka. Pytanie o uwzglednienie obcigzenia hipotecznego nie ma oczywiscie
znaczenia tylko teoretycznego, ale wrecz przeciwnie, ma zasadnicze znaczenie i dla
samego rozstrzygniecia, i dla losow majatku dziecka.

Zagadnienie to, w kontekscie majatku dziecka, nie bylo analizowane ani w pi-
$miennictwie, ani w orzecznictwie. Obszerne rozwazania, prowadzone zaréwno
w doktrynie, jak i w judykaturze, dotyczace ustalania wartosci nieruchomosci ob-
cigzonych rzeczowo w postepowaniu o podzial majatku wspdlnego matzonkéw nie
beda mogly by¢ tutaj stosowane wprost, a jedynie pomocniczo. Takie stanowisko
wymuszaja przede wszystkim zasada dobra dziecka i specyfika zarzadu jego ma-
jatkiem. Ponadto wskazane rozwazania, odnosnie do nieruchomosci obcigzonych
rzeczowo w majatku matzonkoéw, sa czynione w kontekscie postepowania dzialowego,
do ktérego nalezy stosowac przepisy o zniesieniu wspoétwlasnosci, i niekoniecznie
bedzie to oznaczalo sprzedaz takiej nieruchomosci’, a sad opiekuriczy powinien
ustali¢ warto$¢ nieruchomosci w celu jak najlepszego zabezpieczenia interesu dziecka
wlasnie przy sprzedazy nieruchomosci.

Juz na poczatku nalezy podkresli¢, ze sad opiekuriczy, ustalajac warto$¢ nieru-
chomoéci, co do zasady nie powinien poprzesta¢ na wystuchaniu rodzicéw dziecka
i ich opinii w tym zakresie. Sedzia orzekajacy w takiej sprawie nie moze réwniez
opierac si¢ wylgcznie na swoim do$wiadczeniu zyciowym i znajomoéci przecietnych
cen nieruchomosci w danym czasie i na okreslonym obszarze. Sad nie jest réwniez
zwiazany twierdzeniami rodzicéw co do wartosci nieruchomosci”. Chociaz zaden
przepis nie naklada na sad obowigzku przeprowadzenia dowodu z wyceny w formie
operatu szacunkowego, sporzadzonego przez bieglego rzeczoznawce w sprawach

' Zob.: rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 28.06.2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (tekst jedn.: Dz.U. z 2020 1. poz. 1473 ze zm.); W. Gonet, Petnomocnictwo..., s. 432.

2 O mozliwych sposobach podzialu majatku wspélnego zob. np.: J. Ignatowicz, M. Nazar, Prawo..., s. 313;
K. Skiepko, Komentarz do spraw o podziat majgtku wspélnego matzonkow, Warszawa 2015, s. 281 in.

73 Tak na temat ustalenia wartosci nieruchomosci w postepowaniu o podziat majatku wspélnego matzon-
kow: T. Radkiewicz, Nieruchomosci..., [w:] Wokat..., s. 477.
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opiekuriczych, nalezy postulowac jego sporzadzenie w kazdej sprawie, w ktorej
rodzice zamierzaja sprzeda¢ nieruchomos¢é wchodzaca w sktad majatku dziecka™.
Wskazany srodek dowodowy jest tutaj najbardziej adekwatny i daje mozliwos¢ naj-
bardziej prawidtowego ustalenia wartosci nieruchomosci”. Wiedza z zakresu wyceny
nieruchomoéci to wiedza specjalna, ktora dysponuje rzeczoznawca majatkowy, a wiec
sad opiekuriczy nie bedzie mégt kwestionowacé ustalerr biegtego, jezeli w sprawie
brakuje dowodéw wskazujacych na jego wadliwa analize rynku”™.

W tym kontekscie zasadne i zgodne z interesem dziecka wydaje sie rozréznienie
dwoch zagadnien: okreslonej w sentencji postanowienia minimalnej ceny, za jaka
nieruchomo$¢é moze zosta¢ sprzedana, i kwoty, ktéra rodzice beda zobowiagzani
zabezpieczy¢ po takiej sprzedazy, jako skfadnika majatku dziecka. W analizowanych
sprawach, czyli tych, w ktérych nieruchomosc¢ bedaca sktadnikiem majatku dziecka
jest obcigzona hipoteka, te dwie warto$ci moga sie znacznie rézni¢. Koniecznosé
uwzglednienia obcigZenia hipotecznego wydaje sie uzasadniona jedynie w przypadku
wartosci drugiej. Takie rozwigzanie chroni takze w dostatecznym stopniu interes
dziecka, nie naruszajac jednoczeénie dobra rodziny jako catosci.

Konieczne dla wskazania minimalnej ceny sprzedazy nieruchomosci okreslenie jej
wartosci bedzie polegalo na okresleniu wartosci prawa wlasnoéci, ktére musi zostac
poprzedzone analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych
cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia transakcji”. Znaczenie bedzie miat
tutaj lokalny rynek nieruchomosci, tj. obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomosé¢
wyceniana”. Szczegétowy zakres analizy musi zostac okreslony przez rzeczoznawce
majatkowego, ktéry wezmie pod uwage cel i przyjety sposéb wyceny”. Chociaz zgod-
nie z § 34 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci przy okreélaniu wartosci
nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami
rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane jej wartosci, pomija sie tutaj hipoteke.

7 Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, w ktérej - wg oceny sadu - przeprowadzenie wskazanego dowodu
nie bedzie konieczne, gdyz pozostale dowody w tym zakresie beda mogty zostac uznane za wystarczajace.
Na przykiad sad moze poming¢ ten dowéd, gdy zeznania rodzicow sa w pelni wiarygodne, bo szacuja
oni warto$¢ nieruchomosci na podstawie wykonanego juz wczesniej operatu szacunkowego (zgodnie
z art. 156 ust. 3 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 344
ze zm. - dalej u.g.n.] operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzo-
ny, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia; operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po
uplywie tego okresu po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego) oraz wlasnej
oceny rynku. Okolicznoscig przemawiajaca za takim rozwigzaniem moze by¢ to, ze wnioskodawca sam
jest wspotwlascicielem nieruchomosci, co pozwala uzna¢, ze wskazane informacje sg rzetelne i zastuguja
na uwzglednienie. W takich przypadkach sad moze réwniez wziaé pod uwage wysokie koszty sporza-
dzenia operatu i zwigzane z nim przedtuzenie postepowania. Zob. postanowienie SR dla m.st. Warszawy
213.06.2016 r., VI Nsm 298/16, LEX nr 2062504.

”» Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego (dalej WSA) w Olsztynie z 30.12.2008 r., I SA/Ol
289/08, LEX nr 524003.

* Wyrok WSA w Warszawie z 17.10.2011 r., I SA/Wa 835/11, LEX nr 1150888.

77 Paragraf 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z 5.09.2023 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).

78 ]. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
rozporzqdzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu szacunkowego, Warszawa
2018, s. 180.

7 ]. Dydenko, T. Telega, Wycena..., s. 180.
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Takie rozwigzanie jest wynikiem szczegodlnej sytuacji nieruchomoéci obciazonych
hipoteka. Uwzglednienie tutaj obciazenia hipotecznego prowadzitoby do wnioskow
nieracjonalnych i sprzecznych z istota i celem hipoteki, gdyz to wlasnie realna warto$¢
obciazonej nieruchomosci stanowi o sensie zabezpieczenia na niej wierzytelnosci®.

Przechodzac bezposrednio do zagadnienia minimalnej ceny nieruchomosci, jaka sad
opiekunczy powinien okresli¢ w treéci postanowienia zezwalajacego na sprzedaz nie-
ruchomosci, nalezy przyjaé, ze nie powinna ona uwzglednia¢ obciazenia hipotecznego.
Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n. ,warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosé¢
w transakcji sprzedazy zawieranej w warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozezna-
niem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej”. Ponadto
rzeczoznawca majatkowy uwzglednia przy wycenie w szczeg6lnosci m.in. cel wyceny®,
ktéry ma réwnorzedne znaczenie z cechami fizycznymi nieruchomosci®. Jak podkreslit
Sad Najwyzszy, ,znaczenie celu oszacowania uwidacznia sie w szczeg6lnosci woéwczas,
gdy oszacowania dokonuje sie na potrzeby obrotu nieruchomoscia. Przy sprzedazy
nieruchomosci wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla réwna tej wartosci
cena, a obcigzenie hipoteka (...) wplywa jedynie na sposéb zadysponowania ta cena”®.
Tylko takie rozwigzanie pozwoli na wystarczajaca ochrone interesu dziecka i niejako
»zmusi” rodzicoéw do zachowania nalezytej starannosci przy sprzedazy nieruchomosci.
Nie mozna réwniez zapomina¢ o tym, ze w przypadku nieruchomosci obciazonych
hipoteka kupujacy zazwyczaj cze$¢ lub calos¢ ustalonej w umowie ceny przekazu-
je wierzycielowi, aby doprowadzi¢ do wygasniecia hipoteki, a reszte ceny przekazuje
sprzedawcy®. Kwota odpowiadajaca wysokosci kredytu pozostalego do splaty jest
przekazywana bankowi jako wierzycielowi co do zasady na tzw. rachunek techniczny.
Co oczywiste, cena ustalona w umowie nie odbiega wtedy od cen nieruchomosci nie-
obcigzonych hipoteka®. Okreslenie w postanowieniu sadu opiekuriczego minimalnej
ceny zgodnej z wartoscig nieruchomosci bez uwzglednienia obcigzenia hipotecznego®
daje najwieksza gwarancje splaty kredytu, czyli wygasdniecia wierzytelnosci zabezpie-
czonej hipoteka, co zgodnie z art. 94 u.k.w.h. pociaga za soba wygasniecie hipoteki.
Uwzglednienie za$ wysokosci kredytu pozostalego do sptaty w minimalnej cenie, za
ktéra rodzice beda mogli sprzedac nieruchomosé¢, moze uniemozliwia¢ w konsekwencji

8 Zob. wyrok WSA w Olsztynie z 30.12.2008 r., I SA/O1 289/08, LEX nr 524003.

81 Artykut 154 u.g.n.

82 Uchwata SN 7 sedziéw z 27.02.2019 r., III CZP 30/18, OSNC 2019/9, poz. 87.

8 Uchwata SN 7 sedziéw z 27.02.2019 ., Il CZP 30/18, OSNC 2019/9, poz. 87. Zob. réwniez postanowie-
nie SN z 26.01.2017 r., I CSK 54/16, LEX nr 2261747; M.]. Nowakowski, Wartos¢ nieruchomosci obcigzonej
hipotecznie w postepowaniu dziatowym - glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z 26 stycznia 2017 r., I CSK
54/16, ,,Glosa” 2019/3, s. 65.

8 J. Gérecki, D. Wybrariczyk, Uwzglednienie obcigzenia hipotekq przy ustalaniu wartosci nieruchomosci nalezqcej do
majqtku wspolnego matzonkow w postepowaniu o podziat tego majqtku, ,Gdanskie Studia Prawnicze” 2019/4, s. 63.
% J. Gorecki, D. Wybranczyk, Uwzglednienie..., s. 63.

% Jak zauwazyt SN w kontekscie postepowan o podzial majatku wspoélnego, ,istnieje zatem potrzeba
oceny wplywu nie hipoteki jako prawa akcesoryjnego, ale wplywu zabezpieczonego w ten sposéb dlugu
na warto$¢ nieruchomosci”. Uchwata SN 7 sedzidéw z 27.02.2019 ., II CZP 30/18, OSNC 2019/9, poz. 87.
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jego splate, co bedzie mialo miejsce w szczegdlnosci przy kredytach zaciggnietych
w stosunkowo krotkim czasie przed sprzedaza nieruchomosci, i pociagac¢ za soba
razace naruszenie interesu majatkowego dziecka.

W spos6b odmienny ksztattuje sie zagadnienie obliczania wysokosci kwoty, ktéra
rodzice zostana zobowigzani wplaci¢ na rachunek lub lokate dziecka. Przy przyjeciu
prawidlowosci rozwigzania polegajacego na zobowigzaniu rodzica-wnioskodawcy
do zabezpieczenia Srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci kluczowe znaczenie bedzie
mial spos6b obliczenia tej kwoty. W wielu przypadkach zabezpieczone §rodki nie beda
odpowiadaty cenie sprzedazy nieruchomosci. Nie do korica precyzyjne wiec bedzie
uzycie przez sad w postanowieniu okreslenia ,suma” czy ,kwota” ze sprzedazy
nieruchomosci. Wage problemu mozna zilustrowaé w sugestywny sposob prostym
przykladem. Sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipoteka, bedacej sktadnikiem
majatku dziecka, bedzie za soba pociggala co do zasady koniecznos¢ splaty kredytu
hipotecznego. Potencjalny nabywca nieruchomosci moze od tego uzalezniac chec jej
nabycia, obawiajac sie cigzacej na nim w przeciwnym wypadku odpowiedzialnosci
rzeczowej. Jezeli nieruchomo$é¢ zostanie sprzedana np. za 200 000 zt, a wysokosé
pozostalej do sptaty kwoty kredytu to 100 000 zl, zabezpieczenie w majatku dziecka
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci moze okazac sie zbyt trudne, jesli
nie niemozliwe, dla rodzicéw dziecka. Trudno réwniez znaleZ¢ racje uzasadniaja-
ce natoZenie na nich takiego obowiazku w kazdym przypadku sprzedazy nierucho-
moéci. W niektérych sytuacjach takie rozwigzanie moze nawet by¢ traktowane jako
naruszenie zasady réwnej stopy zyciowej cztonkéw rodziny. I tutaj pomocne beda
rozwazania czynione w judykaturze i doktrynie w kontekscie postepowari o podziat
majatku wspdlnego, w sktad ktérego wchodzi nieruchomos¢ obciazona hipoteka.

Nalezy pamietac o tym, ze na majatek dziecka skladaja si¢ zaréwno aktywa, jak
i pasywa. W sklad majatku dziecka w rozumieniu przepiséw o jego zarzadzie wchodzi
wiec 0gol jego praw i zobowiazan®. Jerzy Slyk zauwaza, ze za takim rozwiazaniem
przemawiaja wzgledy funkcjonalne®. Takie stanowisko potwierdzaja prowadzone
w orzecznictwie i doktrynie analizy dotyczace odrzucenia w imieniu dziecka spadku,
ktérego pasywa przewyzszaja lub wyczerpuja wartoéé aktywoéw, jako czynnosci
zarzadu jego majatkiem™.

Nie mozna jednak réwniez zapomina¢ o tym, Ze sytuacja moze ksztaltowac sie
réznie w zaleznosci od okolicznosci, w ktérych dziecko nabyto prawo wtasnosci

% Na ten temat np.: ]. Marciniak, Tresc..., s. 72; ]. Ignatowicz, M. Nazar, Prawo..., s. 521; H. Ciepla, Zarzqd...,
s.34; ]. Styk, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 5, Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. K. Osajda,
Warszawa 2017, s. 1253; T. Sokolowski, [w:] Kodeks rodzinny..., s. 699; ]. Gajda [w:] Kodeks..., s. 867.

8 J. Styk, [w:] Komentarze..., t. 5, Kodeks..., s. 1253.

% Zob. na ten temat m.in.: uchwata SN 7 sedziow z 22.05.2018 r., IIl CZP 102/17, OSNC 2018 /12, poz. 110;
postanowienie SN z 15.07.2005 r., IV CK 20/ 05, OSNC 2006/ 6, poz. 106; postanowienie SN z 28.05.2015 r.,
[T CSK 352/14, OSNC 2016/5, poz. 63; B. Kucia, Oswiadczenie..., [w:] Prawo...; T. Jasiakiewicz, W po-
szukiwaniu $rodkéw ochrony prawnej matoletniego spadkobiercy przed mimowolnym przyjeciem spadku, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 2019/81(4), https://doi.org/10.14746/rpeis.2019.81.4.10
(dostep: 13.05.2024 1.), wraz z glosa; T. Justynski, Uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sqdu Najwyzszego z 22 maja
2018 r., III CZP 102/17. Glosa, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2020/3; A. Ogrodnik-Kalita, Odrzucenie...;
T. Jasiakiewicz, Odrzucenie...
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nieruchomoéci. W zwigzku z tym niezwykle istotne znaczenie ma doglebne zba-
danie stanu faktycznego sprawy, w tym przede wszystkim wlasnie sposobu naby-
cia nieruchomosci obcigzonej hipoteka przez dziecko badz okolicznosci towarzysza-
cych obcigzeniu hipoteka nieruchomosci juz bedacej skfadnikiem majatku dziecka.
W przypadkach, w ktérych dziecko w drodze dziedziczenia uzyskato wiasnosé
nieruchomosci obcigzonej hipoteky, zasada powinno by¢ uwzglednienie obcigzenia
hipoteka przy ustalaniu kwoty, ktéra rodzice powinni zabezpieczy¢ w majatku
dziecka. W konicu na spadkobierce, w tym réwniez dziecko, przechodza zaréwno
prawa, jak i obowiazki majatkowe spadkodawcy. Takie stanowisko wzmacnia réwniez
brzmienie art. 74 u.k.w.h., zgodnie z ktérym , wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci obcigzonej hipoteka, bez wzgledu na ograniczenie
odpowiedzialnosci dtuznika wynikajace z prawa spadkowego”®.

Szczegoblnie zlozona sytuacja ma miejsce w przypadkach, gdy rodzice zawarli
umowe kredytu bankowego, ktérej celem byto sfinansowanie zakupu nierucho-
moéci dla dziecka i w ktérej zabezpieczenie hipoteczne zostato ustanowione na tej
nieruchomosci, a nastepnie przeniesli jej wlasnosé na dziecko w drodze darowizny.
Mozliwoé¢ dokonania na rzecz matoletniego darowizny nieruchomosci obcigzonej
hipoteka zostata poddana analizie w pkt 2 niniejszego artykutu. Wydaje sie, ze
zasada powinno by¢ tutaj ustalenie przez sad wysokosci kwoty, ktéra rodzice beda
zobowiazani zabezpieczy¢ z pominieciem wartosci kredytu pozostalego do splaty,
chyba ze beda wystepowaly istotne powody przemawiajace za jego uwzglednieniem™.
Intencja i celem rodzicéw bylo tu przeciez obdarowanie dziecka, a przeniesienie przez
nich wlasnosci nieruchomosci na dziecko miato charakter definitywny. Wskazane
przyczyny moga mie¢ charakter podmiotowy lub przedmiotowy®. Dla przyktadu
czesciowe uwzglednienie wysokosci kredytu pozostatego do splaty moze miec¢ miejsce
w razie przejécia jednego z rodzicéw na niewysoka rente i niemoznosci samodziel-
nego splacania dalszych rat przez rodzicéw®. Taka okolicznoscia moze by¢ réwniez
znaczny wzrost stop procentowych, skutkujacy np. 2-krotnym wzrostem wysokosci

% Chociaz przepis ten budzi watpliwosci interpretacyjne, to - nie wchodzac w ich szczegétowa analize
- nalezy podkresli¢ za Sadem Najwyzszym, ze ,$mier¢ wlasciciela nieruchomosci nie moze wpltynaé na
ograniczenie zabezpieczenia. Byloby to, nieznajdujace Zadnego uzasadnienia, ograniczenie odpowie-
dzialnosci z hipoteki, ktérej istotq jest przeciez to, ze pewnos¢ zabezpieczenia, jakie ona daje, zwigzana
jest z mozliwoscia zaspokojenia si¢ wierzyciela z nieruchomosci bez wzgledu na to, kto jest jej aktualnym
wilascicielem” (postanowienie SN z 21.01.2016 r., III CZP 96/15, LEX nr 2007799). Jak zauwaza Tomasz
Czech, ,na potrzeby stosowania omawianego przepisu nie ma znaczenia status spadkobiercy” (T. Czech.
Ksiggi wieczyste i hipoteka, t. 2, Hipoteka, LEX/ el. 2022, komentarz do art. 74, nb 11). Bedzie mial on réwniez
zastosowanie w przypadku spadkobiercy matoletniego.

1 Zob. postanowienie SN z 11.12.2020 r., V CSK 41/19, LEX nr 3093419.

%2 Zob. postanowienie SN z 11.12.2020 ., V CSK 41/19, LEX nr 3093419. Zob. tez: uchwata SN z 28.03.2019 r.,
III CZP 21/18, OSNC 2019/9, poz. 88, gdzie w kontekscie podzialu majatku wspélnego matzonkow
jako wzgledy natury podmiotowej wskazano zwlaszcza sytuacje osobiste i majatkowe wspoétwlascicieli,
a jako okolicznosci - przedmiotowe proporcje wartosci obcigzenia i wartosci nieruchomosci.

% Tak w kontekscie ingerencji sadu w zakres mozliwosci samodzielnego rozporzadzania zarobkiem przez
osobe ograniczong w zdolnosci do czynnosci prawnych: T. Sokotowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1,
Czgs¢ 0golna, red. A. Kidyba, Warszawa 2012, s. 107. Podobnie: S. Kalus, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 1, Czgsc ogolna (art. 1-125), red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 96.
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raty, szczegdlnie w tych przypadkach, w ktérych wartos¢ nieruchomosci od chwili
zakupu tak wzrosla, Ze zabezpieczona kwota i tak bedzie wysoka. Te ostatnig oko-
licznos¢ sad opiekuriczy powinien jednak bra¢ pod uwage z duza doza ostroznosci,
majac na wzgledzie definitywnoé¢ nabycia przez dziecko nieruchomosci od rodzicéw.

Nie budzi watpliwoéci przypadek, w ktérym rodzice zabezpieczyli na nierucho-
mosci juz nalezacej do dziecka wierzytelnosé hipoteczna®™. Sytuacja, gdy w zwiazku
z zaciggnieciem dlugu przez okreslona osobe dochodzi do obcigzenia hipoteka
nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ innej osoby, ktéra godzi sie na ustanowienie
hipoteki na zabezpieczenie cudzego dtugu®, jest mozliwa i dopuszczalna. Jak powyzej
wskazywano, obcigzenie hipoteka nieruchomosci, ktéra juz stanowi skfadnik majatku
dziecka, to czynnos¢ przekraczajaca zwykly zarzad tym majatkiem i zdarzajaca sie
w praktyce. W przypadku zamiaru sprzedazy takiej obciazonej nieruchomosci kwota,
ktora rodzice zostang zobligowani zabezpieczy¢ w majatku dziecka, nie powinna
zosta¢ pomniejszona o wysoko$¢ zobowiazania kredytowego pozostatego do splaty,
jesli nie mialo ono zwiagzku ze sktadnikami majatku dziecka, a niejako pierwotnie
takim sktadnikiem byta nieruchomo$¢ wolna od obcigzen.

5. Przeznaczenie srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci
a zasady zarzadu majatkiem dziecka

U rodzicéw dokonujacych sprzedazy nieruchomosci wchodzacej w sktad majatku
dziecka moze pojawi¢ sie pokusa potraktowania kwoty uzyskanej z tytutu tej sprze-
dazy jako dochodu z majatku dziecka. Przyjecie takiego rozwiazania byloby bowiem
najprostsze, a w przypadku trudnej sytuacji materialnej rodziny - réwniez niezwykle
kuszace. Nalezy jednak uznac je - w $wietle obowigzujacych zasad zarzadu majatkiem
dziecka - za niedopuszczalne. Przeznaczanie czystego dochodu z majatku dziecka
na utrzymanie i wychowanie dziecka oraz jego rodzeristwa, zas nadwyzki - na inne
uzasadnione potrzeby rodziny, ma wyrazng podstawe normatywna w art. 103 k.r.o.

Kwota uzyskana z tytutu sprzedazy nieruchomosci jest nadal sktadnikiem majatku
dziecka, jako surogat rzeczy, w zamian za ktdrg zostata uzyskana, i nie moze by¢ trak-
towana jako dochéd. Dopiero np. umieszczenie jej na rachunku oszczednosciowym
pozwoli na uzyskanie dochodu w postaci odsetek. Takie rozwigzanie wydaje sie by¢
jedynym slusznym. Za jego przyjeciem przemawia réwniez wykladnia art. 31 § 2 pkt 2
w zw. z art. 33 pkt 10 k.r.o. Ustawodawca wyraznie rozréznia dochody z majatku
osobistego kazdego z malzonkéw, traktujac je jako skladnik majatku wspélnego,
i przedmioty majatkowe nabyte w zamian za sktadniki majatku osobistego, zaliczajac
je rowniez do majatku osobistego. Niedopuszczalne jest wiec przyjecie, ze kwota

* Moze to nastapi¢ np. w celu zabezpieczenia kredytu potrzebnego na remont domu, w ktérym zamiesz-
kuje rodzina, w sytuacji gdy nie stanowi on - ze wzgledu na niska wartos¢ rynkowa - wystarczajacego
zabezpieczenia, a dziecko posiada w swoim majatku nieruchomosé¢ w duzo lepszym stanie technicznym.
% J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 336. Zob. réwniez G. Jedrejek, Postepowanie o podziat majqtku
wspélnego, w sktad ktérego wchodzi nieruchomosé obcigzona hipotekq, ,Monitor Prawniczy” 2010/9, s. 532.



Sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipoteka jako czynnosc zarzadu majatkiem dziecka

165

uzyskana z tytutu np. sprzedazy sktadnika majatku osobistego jest dochodem z tego
majatku. Wskazane rozwiazanie legislacyjne wyraznie rozréznia kwote uzyskana
ze sprzedazy nieruchomosci, stanowigcej sktadnik majatku osobistego np. meza,
i kwoty uzyskiwane z tytulu umowy najmu. Stanowisko to pozostaje w petni aktu-
alne w kontekscie sktadnikow majatku dziecka. W przepisach dotyczacych zarzadu
tym majatkiem ustawodawca postuguje sie zaréwno okresleniem , majatek dziecka”
(art. 101 k.r.0.), jak i sformutowaniem , dochdéd z majatku dziecka” (art. 103 k.r.o.;
dochéd z majatku dziecka pojawia sie rowniez w art. 133 k.r.o.).

Powyzsze rozréznienie nie wyklucza jednak wynajecia nieruchomosci dziecka,
obcigzonej hipoteka, jako rozwigzania alternatywnego dla jej sprzedazy. Ocena
charakteru wynajecia nieruchomosci pod katem czynnosci zarzadu majatkiem dziec-
ka bedzie zalezata przede wszystkim - jak si¢ wydaje - od dotychczasowego prze-
znaczenia nieruchomosci i okresu, na jaki umowa miataby zosta¢ zawarta®. Nalezy
pamietac o tym, ze najem pozbawia wiasciciela nieruchomosci jednego z gtéwnych
atrybutéw prawa wiasnosci, czyli korzystania z budynku lub lokalu”. Inaczej bo-
wiem nalezy traktowaé nieruchomosé, w ktorej dziecko mieszka na stale lub np.
w okreélonych okresach roku, inaczej za$ taka, ktéra nie stuzy zaspokajaniu jego po-
trzeb mieszkaniowych. W tym pierwszym przypadku, przy wzieciu pod uwage
pozostatych okolicznosci, zawarcie umowy najmu mogtoby zosta¢ potraktowane
jako przekraczajace zwykly zarzad, za§ w tym drugim - jako czynnoé¢ zwyklego
zarzadu. Podjecie takiej decyzji wiaze sie jednak z koniecznoscia wypetniania przez
rodzica - jako sprawujacego zarzad majatkiem dziecka - obowigzkéw wynajmujacego,
co moze okazac sie problematyczne w zwiazku z koniecznoscia wykonania pozosta-
tych obowiazkéw, wynikajacych z wladzy rodzicielskiej. Oczywiscie sad nie moze
narzuci¢ rodzicom takiego rozwigzania, jednak warto zasygnalizowac jego praktyczne
korzyéci. Argumentem przemawiajacym za jego przyjeciem jest wskazywana juz
mozliwos¢ przeznaczenia kwot uzyskanych z tytutu czynszu najmu na utrzymanie
i wychowanie dziecka i jego rodzernistwa, nadwyzki za$ - na inne uzasadnione po-
trzeby rodziny. Czynsz, jako pozytek cywilny rzeczy®, jest bez watpienia dochodem
z majatku dziecka. Jego przeznaczenie na wskazane cele nie wymaga wiec dla swej
zasadnosci siegania do skomplikowanych zabiegéw jurydycznych. Wydaje sie, ze
ogolny i generalny charakter unormowan dotyczacych majatku dziecka jest tutaj
zaleta i pozwala na dostosowanie rozstrzygniecia do sytuacji finansowej konkretnej

% Julian Marciniak wskazuje, Ze wynajecie mieszkania letnikowi jest czynnoscig zwyklego zarzadu, nato-
miast wynajecie tego samego mieszkania na okres np. 5 lat nalezy juz uznac za czynnos¢ przekraczajaca
jego zakres. J. Marciniak, Tresc..., s. 81. Natomiast S. Romanow za czynnos¢ zwyklego zarzadu uwaza
,zawarcie typowej (na przecietnie wystepujacy w obrocie czas; za rynkowa wysokos¢ czynszu) umowy
najmu lub dzierzawy rzeczy lub prawa nalezacych do dziecka”. S. Romanow, Zarzqd..., s. 147.

7 Teresa Mr6z w kontekscie majatku wspélnego matzonkéow zauwaza, ze ,intencja ustawodawcy bylo
poddanie kontroli malzonka takich dzialari drugiego matzonka, ktore pozbawiaja wiascicieli majatku
wspoélnego jednego z gtéwnych atrybutéw prawa wlasnosci, czyli korzystania z budynku lub lokalu”.
T. Mro6z, Zgoda matzonka na dokonanie czynnoéci prawnej w ustroju majgtkowej wspolnosci ustawowej, Warszawa
2011, s. 132.

% Zob. np.: A. Wolter, ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci 0golnej, Warszawa 2018,
s.292; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czesé ogolna, Warszawa 2017, s. 123.
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rodziny”. Jak wskazuje Anna Sylwestrzak, w kontekscie dochodéw z majatku dziecka
»W rodzinie dobrze sytuowanej rodzice mogliby przeznacza¢ osiggane dochody nie
tylko na zachowanie majatku w dotychczasowym stanie, lecz nawet na dokonywa-
nie ulepszen, podczas gdy w rodzinach ubozszych pozyskiwany dochéd moze
okazac¢ sie niezbedny do utrzymania i wychowania dzieci, a wtedy jego wydatko-
wanie na inwestycje w majatku dziecka, kosztem obnizZenia poziomu zycia dzieci,
byloby niedopuszczalne”'®.

6. Uwagi koricowe

Problematyka sprzedazy nieruchomosci obcigzonej hipoteka, ktéra wchodzi w sklad
majatku dziecka, jako integrujaca rézne obszary normatywne, jest bardzo ztozona.
Co oczywiste, spdjne stosowanie uregulowan z réznych galezi prawa zawsze przy-
sparza trudnosci'™. Nie ulega jednak watpliwosci, ze obowigzujace zasady zarzadu
majatkiem dziecka dopuszczaja w pewnych sytuacjach sprzedaz nieruchomosci
obcigzonej hipoteka, stanowiaca sktadnik tego majatku, jednak z istotnymi ogra-
niczeniami, ktére oméwiono powyzej. Po pierwsze nalezy wskaza¢ koniecznosé
doglebnej analizy skutkow tej czynnoéci pod katem dobra dziecka, z uwzglednieniem
przez sad przeznaczenia i funkgcji nieruchomosci. Po drugie nie mozna zapominaé
o obowigzku zachowania przez rodzicéw majatku dziecka w stanie niepogorszo-
nym, co pociaga za soba koniecznos¢ zabezpieczenia sumy uzyskanej ze sprzedazy.
Szczegolnie istotnym zagadnieniem jest okreslenie minimalnej ceny nieruchomosci,
ktore powinno by¢ traktowane jako obligatoryjny element kazdego rozstrzygniecia
sadu w analizowanych sprawach, i kwoty, ktéra rodzice beda musieli zabezpieczy¢
w majatku dziecka. Wnikliwa analiza caloksztattu okolicznosci towarzyszacych
zamierzonej przez rodzicéw czynnoéci zarzadu majatkiem dziecka powinna gwa-
rantowac optymalne uksztaltowanie elementéw stanu rzeczy dotyczacego dziecka'®,
nie naruszajac dobra rodziny.
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