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Wykaz skrotéow

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die ge-
sammten deutschen Erblénder der Oesterreichi-
schen Monarchie, Powszechny Kodeks Obywatel-
ski, 1811 r., Nr 946

Ustawa z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.
210.5.2018 r.: Dz. U. 22018 r., poz. 1025 ze zm.)
Ustawa z 14.6.1960 r. — Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego (tekst jedn. z 8.6.2017 r.: Dz. U.
22017 r., poz. 1257 ze zm.)

Ustawa z 15.9.2000 r. — Kodeks spoétek handlowych
(tekst jedn. z 20.7.2017 r.: Dz. U. 2 2017 r., poz. 1577
ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r.
(Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

Ustawa z 17.11.1964 r. — Kodeks postepowania cy-
wilnego (tekst jedn. z 14.6.2018 r.: Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1360 ze zm.)

Ustawa z 29.8.1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.
215.9.2017 r.: Dz. U. 22017 r., poz. 1876 ze zm.)
Ustawa z 7.7.1994 r. — Prawo budowlane (tekst
jedn.z7.6.2018r.: Dz. U.z2018r., poz. 1202 ze zm.)
Ustawa z 14.2 1991 r. — Prawo o notariacie (tekst
jedn. z 22.11.2017 r.: Dz. U. z 2017 r., poz. 2291
ze zm.)
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Wstep

Ksiegi wieczyste majg na ziemiach polskich wielowiekowg tra-
dycje. Przechodzity rdzne przemiany zwigzane z historig nasze-
go panstwa. Mimo iz od uzyskania przez Polske niepodlegtosci
w 1918 r. minetfo juz 100 lat, we wspdtczesnym systemie wieczy-
stoksiegowym znajdujemy odniesienia do systemdéw prawnych
obowigzujgcych w dawnych zaborach rosyjskim, pruskim i au-
striackim. ,Wieczystosc¢” ksigg przejawia sie w tradycji ich prowa-
dzenia: od dawnych, wielotomowych papierowych ksigg do za-
pisywanych w systemie teleinformatycznym. Dla petniejszego
zrozumienia systemu wieczystoksiegowego, a co za tym idzie na-
bycia umiejetnosci wiasciwej interpretacji ich tresci konieczne
jest uswiadomienie znaczenia tego niezwyktego rejestru, w ob-
rocie prawnym nieruchomosciami oraz ograniczonymi prawami
rzeczowymi.

Przed bardzo trudnym zadaniem stanety polskie sady
po 1992 r., kiedy to zostato im powierzone prowadzenie ksigg
wieczystych. Z jednej strony chodzito o ujednolicenie sposo-
bu prowadzenia ksigg, a z drugiej strony, po latach zaniedban —
o uporzadkowanie stanu prawnego nieruchomosci, co w kon-
sekwencji prowadzi¢ miato do gwarantowanego przez panstwo
bezpieczeristwa obrotu prawnego. Zupetny zas przetom w tym
zakresie nastapit po wejsciu w zycie ustawy z 14.2.2003 r. o prze-
noszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej
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prowadzonej w systemie informatycznym (dalej: u. o przen. tre-
sci kw).

Ksiegi wieczyste prowadzone sg obecnie w systemie telein-
formatycznym. Za jego posrednictwem z trescig ksiegi moze bez-
ptatnie zapoznac sie kazdy, kto zna numer ksiegi wieczystej. Cen-
tralng Baze Danych Ksigg Wieczystych (dalej: CBDKW) utrzymuje
i zabezpiecza Minister Sprawiedliwosci. Choé¢ w dalszym ciggu
jeszcze nie dla wszystkich nieruchomosci zostaty urzgdzone ksie-
gi wieczyste, to obecna CBDKW zawiera kilkadziesigt miliondw
ksigg. Zbidr ten sukcesywnie sie powieksza.

Ksiegi wieczyste byty i sg waznym instrumentem wymia-
ru sprawiedliwosci. Digitalizacja systemu wieczystoksiegowe-
go wprowadzita jeszcze trwalszg i pewniejszg ochrone panstwa
w zakresie obrotu nieruchomosciami. Przyczynita sie réwniez
do zagwarantowania powszechnego dostepu do tresci ksie-
gi wieczystej obrazujgcej aktualny stan prawny nieruchomo-
sci. Dzieki temu nabrata wtasciwego znaczenia rola ksigg wie-
czystych w zakresie hipotecznego zabezpieczania kredytéw
oraz ujawniania wszelkich praw obcigzajgcych prawo wtasno-
$ci nieruchomosci. Pamietac¢ przy tym nalezy, ze postepowa-
nie w sprawie wniosku o wpis do ksiegi wieczystej nie ma cha-
rakteru tylko i wytgcznie rejestracyjnego. Jest to postepowanie
prowadzone w trybie nieprocesowym, w ktérym wydawane
sg orzeczenia podlegajace kontroli instancyjnej. Zawitos¢ nie-
ktorych postepowan i rozwigzywanych w ich toku probleméw
prawnych przyczynifa sie do powstania bogatego dorobku judy-
katury i doktryny.

Niniejszy Casebook poswiecony ksiegom wieczystym i poste-
powaniu wieczystoksiegowemu ma na celu upowszechnienie
wiedzy prawniczej w tym zakresie. Oprdcz rozwazan z zakresu
prawa materialnego i procesowego zawiera rowniez omoéwienie
wybranych orzeczen Sadu Najwyzszego, sgdédw powszechnych
oraz sgdow administracyjnych. Poprzez przystepne omowienie
problematyki proceduralnej, ze szczegdlnym uwzglednieniem
specyfiki wpisow w systemie teleinformatycznym, stanowié
moze rodzaj przewodnika po skomplikowanej nieraz strukturze
ksiegi elektronicznej. Pozycja niniejsza skierowana jest przede
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wszystkim do aplikantéw aplikacji sedziowskiej, ale réwniez
do referendarzy i sedziéw orzekajgcych w wydziatach ksigg wie-
czystych. Moze tez stanowié¢ pomoc w wykonywaniu innych za-
woddw prawniczych.



Czesc I. Ksiegi wieczyste

I.1. Wprowadzenie

Instytucja ksigg wieczystych w europejskim systemie prawnym
ma bogatg historie. Daleki prawzdr ksigg wieczystych funkcjono-
wat juz w starozytnej Grecji i Rzymie. W panstwach tych istnia-
ty rdznego rodzaju archiwa panstwowe, w ktérych przechowy-
wano dokumenty zwigzane z nadaniami ziemi przez panujgcych
oraz wykazami wtascicieli. Najczesciej wigzato sie to z rejestro-
waniem podatkéw i powinnosci wojskowych wynikajgcych z po-
siadania nieruchomosci. Z czasem tez zostata wprowadzona rze-
czowa odpowiedzialno$¢ za swiadczenia publicznoprawne, jak
rowniez odpowiedzialno$é rzeczowa w zakresie sptat rodzinnych,
odszkodowan i niektérych kategorii pozyczek. Zabezpieczenie
spfat pozyczek i innych dtugéw odbywato sie w formie zastawu
polegajacego na oddawaniu nieruchomosci w posiadanie z pra-
wem pobierania dochoddéw az do czasu sptaty naleznosci. Takie
rozwigzanie nie byto wygodne ani dla dtuznika, ani dla wierzycie-
la, dlatego tez przyjeto rozwigzanie umozliwiajgce dochodzenie
naleznosci z nieruchomosci dtuznika niezaleznie od tego, czyja
stafa sie wtasnoscig. Tym samym powstata koniecznosc rejestro-
wania wtasciciela nieruchomosci i dtugéw cigzacych na nierucho-
mosciach.

Dopiero w sredniowieczu, w wielkich miastach pdétnocnych
Niemiec, w zwigzku z rozwojem handlu powstajg ksiegi dla za-
bezpieczenia dtugdw prywatnych na nieruchomosciach. Ksiegi
te nazywane sg hipotekami. Hipotekami zaczeto réwniez nazy-
wac urzedy prowadzace ksiegi wieczyste. Stopniowo instytucja
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ksigg wieczystych zostata przyjeta w innych krajach. Ksiegi staty
sie wiec instrumentem rejestrowania tytutéw wtasnosci oraz dtu-
gow, za ktdére wtasciciel nieruchomosci ponosi odpowiedzialnosé
rzeczowa.

Na ziemiach polskich juz w potowie XIV w., w statutach wi-
$licko-piotrkowskich ogtoszonych przez kréla Kazimierza Wiel-
kiego, wymagano jawnosci zastawdéw na ziemi. Warunkiem na-
bycia wtasnosci nieruchomosci byto zachowanie odpowiedniej
formy czynnosci prawnej i tzw. wwigzania, ktére nalezato wpi-
sac¢ do ksigg ziemskich. Na poczatku XV w. istniaty ksiegi ziemskie
dla ddébr szlacheckich, grodzkie w miastach i ksiegi sottysow dla
chtopdéw. Byty to wtasciwie ksiegi sgdowe, w ktorych dokonywa-
no chronologicznie zapiséw wszelkich aktéw majgcych znaczenie
prawne. Ksiegi te byty jawne.

Konstytucja z 1588 r. proklamowata zasady nowoczesnej hi-
poteki, wprowadzajac zasady jawnosci, formy urzedowej, pierw-
szenstwa dfugdw i waznosci tytutu nabycia. Wprowadzita tez
ksiegi zbiorowe réznych wiascicieli nieruchomosci w powiatach.
Konstytucja z 1775 r. o ,ubezpieczeniu” dtugdéw wprowadzita
ksiegi wieczyste dla nieruchomosci. Po wprowadzeniu rozbio-
row ustawodawstwo polskie przestato funkcjonowaé. W zabo-
rze pruskim i austriackim wprowadzono uchwalony dla Niemiec
i Austrii ustrdj ksigg wieczystych. W Krélestwie Kongresowym
w 1818 r. uchwalono polskie prawo hipoteczne. Stan taki prze-
trwat do 1.1.1947 r..

Mozna wiec powiedzieé, ze instytucja ksigg wieczystych roz-
wineta sie i nabrata wiekszego znaczenia wraz z rozwojem kapi-
talizmu, a Scislej — traktowania prawa wtfasnosci ziemi jako towa-
ru. Zmieniajgce sie warunki gospodarcze wymagaty stworzenia
instrumentéw zapewniajgcych bezpieczerstwo obrotu nierucho-
mosciami. Najwiekszym osiggnieciem prawa wieczystoksiegowe-
go w tym zakresie byto uksztattowanie sie zasady wiarygodnosci
ksigg wieczystych, ktdra zbudowata zaufanie do stanu prawnego
nieruchomosci wynikajgcego z ich tresci?.

1 R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 5-6.
2 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1986, s. 302.



6 Czesc I. Ksiegi wieczyste

Nacjonalizacja ziemi w ustroju socjalistycznym i w konse-
kwencji powazne uposledzenie obrotu prawnego spowodowaty
pewng utrate znaczenia ksigg wieczystych. Wbrew jednak zato-
zeniom éwczesnego ustawodawcy petne upanstwowienie ziemi
w Polsce Ludowej nie zostato przeprowadzone. Co wiecej, wzro-
sto znaczenie kredytéw udzielanych przez paistwo na inwesty-
cje w rolnictwie oraz na budownictwo mieszkaniowe. W tym
stanie rzeczy ksiegi wieczyste zachowaty swe znaczenie. Aktu-
alnos¢ ksigg wieczystych uznat ustawodawca, wprowadzajgc
w 1964 r. ustawe — Kodeks cywilny3. W uzasadnieniu projektu
kodeksu wyrazony zostat poglad, ze ze wzgledu na przejsciowe
znaczenie ksigg wieczystych nie powinny by¢ one unormowane
w kodeksie*.

Ostatecznie ustrdj ksigg wieczystych i postepowanie wieczy-
stoksiegowe zostaty uregulowane w ustawie z 6.7.1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece (dalej: zmieniona u.k.w.h.)®. Jednak
do tej pory, mimo zmian ustrojowych, jakie nastgpity w Pol-
sce po 1989 r., regulacja prawa o ksiegach wieczystych i hipote-
ce nadal pozostaje poza Kodeksem cywilnym. Na mocy ustawy
z 11.5.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach
sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notaria-
cie® jedynie przepisy dotyczgce postepowania w sprawach o wpis
do ksiegi wieczystej zostaty wtgczone do ustawy z 17.11.1964 r. —
Kodeks postepowania cywilnego (dalej: KPC). Przepisy dotycza-
ce ustroju ksigg wieczystych, cho¢ w znaczgco zmienionej po-
staci, w dalszym ciggu reguluje ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.). Digitalizacja ksigg jest in-
strumentem przystosowujgcym te instytucje prawa do potrzeb
wspotczesnosci. Same zas reguty i zasady charakteryzujace ksie-
gi wieczyste stanowig dorobek nauki prawa rzeczowego i obliga-
cyjnego, w zwigzku z czym powinny znalez¢ unormowanie w Ko-
deksie cywilnym.

3 Ustawa z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93).
4 J.lgnatowicz, Prawo rzeczowe..., op. cit.
® Dz.U.Nr19, poz. 147.
& Dz. U. Nr 63, poz. 635.
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1.2. Nieruchomos¢ w ujeciu wieczystoksiegowym

Pojecie nieruchomosci nie doczekato sie w naszym systemie
prawnym jednolitej definicji. Wedtug Kodeksu cywilnego nie-
ruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce od-
rebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwa-
le z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wtasnosci (art. 46 KC). Nieruchomosci budynkowe, a wiec budyn-
ki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, stanowig przed-
miot odrebnej witasnosci (nie sg czesciami sktadowymi grun-
tu), jezeli przepisy szczegdlne tak stanowig (np. prawo odrebnej
wtasnosci budynku wzniesionego przez uzytkownika wieczyste-
g0 na gruncie stanowigcym wtasnos$¢ Skarbu Panistwa lub gmi-
ny). Budynki wzniesione na prawie uzytkowania wieczystego nie
sg czeSciami sktadowymi gruntu, lecz sg prawem wtasnosci zwia-
zanym z uzytkowaniem wieczystym (art. 235 § 2 KC). Zgodnie
z art. 3 pkt 2 ustawy z 7.7.1994 r. — Prawo budowlane (dalej: pr.
bud.) budynek to obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budow-
lanych oraz posiadajgcy fundamenty i dach.

W sposdb szczegdtowy Kodeks cywilny w art. 46! reguluje
pojecie nieruchomosci rolnej (gruntu rolnego) jako nierucho-
mosci, ktéra jest lub moze by¢ wykorzystana do prowadzenia
dziatalnosci wytwodrczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro-
slinnej i zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji ogrodniczej, sa-
downiczej i rybnej.

Nieruchomoscig moze by¢ rowniez lokal. Zgodnie z art. 2 ust. 1
ustawy z 24.6.1994 r. o wtasnosci lokali (dalej: u.w.l.) samodziel-
ny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu moze
stanowi¢ odrebng nieruchomosé.

Jeszcze inaczej pojecie nieruchomosci zdefiniowane jest
w ustawie z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej:
u.g.n.). Zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. przez nieruchomos¢ grunto-
wa nalezy rozumiec grunt wraz z czeSciami sktadowymi, z wyta-
czeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot
wtasnosci. Przez dziatke gruntu nalezy zas rozumiec niepodzielng,
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ciggty czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigcg czes¢ lub catosc
nieruchomosci gruntowej (art. 4 pkt 3 u.g.n.). W swietle tych de-
finicji nawet odlegte od siebie dziatki mogg by¢ czescig okreslonej
nieruchomosci. Jedna dziatka tez moze stanowi¢ nieruchomosc.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece nie definiuje po-
jecia nieruchomosci. Ksiegi wieczyste prowadzone sg dla nie-
ruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych. Mogg by¢
rowniez prowadzone dla ograniczonego prawa rzeczowego —
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, ktére w ujeciu
wieczystoksiegowym nie jest prawem zwigzanym z wtasnoscig
nieruchomosci gruntowej. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
pojawito sie pojecie nieruchomosci w rozumieniu wieczysto-
ksiegowym, ktére jednak w zaden sposdéb nie konkuruje ani tez
nie wyklucza definicji nieruchomosci wynikajgcych z innych ak-
téw prawnych. W uzasadnieniu wyroku z 20.12.2006 r. Sad Naj-
wyzszy stwierdzit, ze ,na gruncie wieczystoksiegowym nieru-
chomos¢ identyfikowana jest z ksiegg wieczystg i w rezultacie
o tym, czy mamy do czynienia z jednga, czy wieloma nierucho-
mosciami, decyduje liczba ksigg wieczystych dla nich urza-
dzonych”’. Zgodnie bowiem z przepisem art. 1 u.k.w.h. ksie-
gi wieczyste prowadzone sg w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci. Zaktada sie je i prowadzi dla nieruchomosci.
Obowigzuje wiec zasada, iz jedna ksiega wieczysta prowadzo-
na jest dla jednej, okreslonej nieruchomosci. Bez znaczenia po-
zostaje przy tym fakt, czy nieruchomosé sktada sie z jednej, czy
tez z wiekszej liczby dziatek gruntu oznaczonych geodezyjnie.
Wszelkie wpisy dotyczgce zmiany stanu prawnego nieruchomo-
$ci ujawniane sg w jednej i tej samej ksiedze niezaleznie od tego,
na czyjg rzecz ujawnione jest w niej prawo wtasnosci. Zmiana
wpisu dotyczgcego osoby witasciciela nie pocigga za sobg zmia-
ny numeru ksiegi wieczystej, poniewaz ksiega wieczysta obra-
zuje stan prawny nieruchomosci, a nie stan praw przystuguja-
cych wtascicielowi.

7 Wyrok SN z 20.12.2006 r., IV CSK 229/06, Legalis nr 97612.
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I.3. Naczelne zasady systemu ksigg wieczystych

Ksiegi wieczyste stanowig urzedowy rejestr nieruchomosci. Pa-
mietac jednak nalezy, ze sg one szczegdlnym rejestrem. ,Wieczy-
stos¢” ksigg wyraza sie m.in. w tym, iz ich akta nie podlegajg —
tak jak inne akta sadowe — zniszczeniu po uptywie okreslone-
go czasu. Kazdy wniosek w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej
stanowi indywidualnie oznaczong sprawe sgdowg. Akta sprawy
(wniosek wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu)
sktadane sg do akt ksiegi w porzadku chronologicznym, tworzgc
jednolite akta przechowywane wieczyscie. Stanowié¢ to moze
przy okazji wskazowke praktyczng w zakresie pozyskiwania ko-
pii z odpiséw orzeczen sadowych, decyzji administracyjnych lub
innych dokumentéw urzedowych i prywatnych, ktérych pierwo-
wzory ztozone do akt innych spraw sgdowych ulegty zniszczeniu.
Zaktadanie, zamykanie i tgczenie ksigg wieczystych regulowa-
ne jest w oparciu o przepisy ustaw lub rozporzadzen wykonaw-
czych. Wszystkie tego typu czynnosci dokonywane sg przez wska-
zanie odpowiedniej podstawy prawnej. Ksiegi, ktére utracity moc
prawng, stanowig archiwum ksigg wieczystych. W zasadzie kaz-
da ksiega wieczysta przez okres swojej waznosci (mocy prawnej)
posiada niezmieniony numer, nadany w momencie jej zatoze-
nia. Wyjatek stanowig ksiegi wieczyste, ktdre w procesie migracji
ksigg®, a wiec przeniesienia ich tresci do systemu informatyczne-
go, otrzymaty nowe oznaczenie sktadajace sie z dotychczasowe-
g0 numeru poprzedzonego czteroznakowym kodem wydziatu
ksigg wieczystych sadu rejonowego, wolnymi polami wyrazonymi
cyframi ,,0” oraz tzw. cyfrg kontrolng®. Moze sie réwniez zdarzy¢,
ze w procesie migracji ksiedze nadano nowy numer. Z sytuacjg
takg bedziemy mieli do czynienia, gdy przed migracjg ksigg na-
stapito przekazanie ksigg wieczystych do innego sadu w zwigzku
ze zmiang wiasciwosci miejscowej w sprawach wieczystoksiego-
wych. Sady prowadzace ksiegi, ktérych oznaczenia z powyzszych
powoddéw ulegly zmianie, zamieszczajg o tym fakcie informacje

8 Ustawa z 14.2.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wie-
czystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 42, poz. 363 ze zm.).

° Paragraf 9 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosciz 15.2.2016 r. w spra-
wie zaktadania i prowadzenia ksiagg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U.,
poz. 312 ze zm.).
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na swoich stronach internetowych. Jednoczesnie pojawiajg sie
tam réwniez wskazéwki o sposobie identyfikacji numeru ksiegi
wieczystej, ktérej oznaczenie ulegto zmianie. W przypadku, gdy
ksiega wieczysta zostata juz ujawniona w systemie elektronicz-
nym, a wiec posiada numer nadany zgodnie z rozporzgdzeniem
Ministra Sprawiedliwosci z 15.2.2016 r. w sprawie zakfadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym
(dalej: rozp. teleinf.), jej przekazanie do innego sgdu prowadza-
cego ksiegi wieczyste nie powoduje zmiany numeru.

Jednakze wyjatkowos¢ rejestru publicznego, jakim sg ksiegi
wieczyste, nie przejawia sie tylko w techniczno-organizacyjnym
sposobie ich prowadzenia. Nie s3 one bowiem rejestrem czy-
sto ewidencyjnym, lecz takim, do ktdrego wpisy wywotujg skutki
w sferze prawa materialnego. Zgodnie bowiem z trescig art. 626°
§ 6 KPC wpis do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem.

Gtéwnym celem ksigg wieczystych jest przedstawianie stanu
prawnego nieruchomosci. Obrazuje go tres¢ zawartych w ksiedze
wpiséw, ktére z zasady majg charakter deklaratywny. Same wiec
wpisy nie tworzg prawa. Wyjatek od ogdlnego znaczenia ustala-
jacego stanowig wpisy o charakterze prawotwdrczym, czyli takie,
ktérych dokonanie powoduje powstanie, zmiane albo przenie-
sienie prawa (np. powstanie i przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego, ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, ustano-
wienie hipoteki i zrzeczenie sie zabezpieczenia hipotecznego bez
wygasniecia wierzytelnosci, podziat hipoteki przez wierzyciela hi-
potecznego, zastrzezenie pierwszenstwa ograniczonego prawa
rzeczowego wpisanego do ksiegi wieczystej i zmiana pierwszen-
stwa tego prawa, przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowe-
go na nieruchomosci, ujawnionego w ksiedze wieczystej, a takze
zrzeczenie sie takiego prawa). Stan prawny nieruchomosci ujaw-
niony w ksiedze wieczystej nie zawsze musi by¢ zgodny z jej rze-
czywistym stanem prawnym. Jest to jedna z konsekwencji tego,
ze —jak juz wyzej wspomniano — co do zasady wpisy majg charak-
ter deklaratywny. Istniejg oczywiscie instrumenty prawne — chro-
nigce podmioty obrotu prawnego dziatajgce w zaufaniu do tresci
ksiegi wieczystej —w postaci tzw. naczelnych zasad wieczystoksie-
gowych. Sg nimi: zasada jawnosci formalnej, zasada jawnosci ma-
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terialnej, zasada rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, za-
sada pierwszenstwa praw.

I.3.A. Zasada jawnosci formalnej

Zgodnie z przepisem art. 2 u.k.w.h. ksiegi wieczyste sg jawne.
Nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscig wpisow w ksiedze wie-
czystej ani wnioskéw, o ktdrych uczyniono w niej wzmianke. Jest
to tzw. zasada jawnosci formalnej, przy czym w doktrynie moz-
na spotkad sie z pogladem, ze zasada ta zostata wyrazona jedynie
w zdaniu pierwszym powotanego wyzej przepisu, natomiast zda-
nie drugie jest jednym z elementéw ztozonej konstrukcji jawno-
$ci materialnej'®. Wedtug innego stanowiska jawno$¢ materialna
ksigg wieczystych wyraza sie w domniemaniu zgodnosci wpiséw
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i wynika
z tresci art. 3 u.k.w.h., zas jawnosci formalnej dotyczy caty prze-
pis art. 2 u.k.w.h.

W niniejszym opracowaniu zasada jawnosci formalnej rozu-
miana jest w znaczeniu nadanym trescig catego art. 2 u.k.w.h.,
bez stosowania zdania drugiego tego przepisu jako elementu
definicji zasady jawnosci materialnej. Dla uzasadnienia powyz-
szej tezy niech postuzy stanowisko Sgdu Najwyzszego: , Termin
do whniesienia skargi o wznowienie postepowania w sprawie
o stwierdzenie nabycia przez Skarb Panstwa tytutu wtasnosci
nieruchomosci opuszczonej na podstawie dekretu z 8.3.1946 r.
o majatkach opuszczonych i poniemieckich (Dz. U. Nr 13, poz.
87) nie rozpoczyna biegu w dniu dokonania wpisu prawa wtas-
nosci Skarbu Panstwa na podstawie wskazanego orzeczenia
sgdu lub wzmianki o wniosku o jego dokonanie w ksiedze wie-
czystej”!l,

Powyzsza uchwata zostata podjeta w odpowiedzi na zgto-
szone przez sad okregowy pytanie prawne: ,Czy zasada formal-
nej jawnosci ksigg wieczystych, wyrazona w art. 2 u.k.w.h. wraz
ze stwierdzeniem, ze nie mozna zastaniac¢ sie nieznajomoscia

10 E. Gniewek, Komentarz do KWU 2016 oraz powotana przez Autora literatura, Le-
galis.
1 Uchwata SN 2 27.6.2013 r., Il CZP 27/13, Legalis nr 680024.
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wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnioskow, o ktérych uczynio-
no w niej wzmianke, daje podstawe do skutecznego zarzutu do-
wiedzenia sie o wyroku (postanowieniu) w rozumieniu art. 407 §
1 KPC wobec strony wnoszgcej skarge o wznowienie postepowa-
nia, opartg na podstawie z art. 524 § 2 KPC, w sytuacji, gdy wyrok
ten (postanowienie) zostat ujawniony w dziale Il ksiegi wieczystej
jako podstawa wpisu nowego wtasciciela nieruchomosci?”.
Odnoszgc sie w uzasadnieniu uchwaty do kwestii jawnosci for-
malnej ksigg wieczystych Sad Najwyzszy stwierdzit, ze sens prze-
pisu art. 2 u.k.w.h. wyraza sie w zapewnieniu ochrony intereséw
0s6b dziatajgcych w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej i docho-
wujacych nalezytej starannosci przy podejmowaniu czynnosci do-
tyczacych nieruchomosci. Sens powotanego wyzej przepisu wy-
raza sie rowniez w tworzeniu podstawy domnieman prawnych,
a nie w sanowaniu wpiséw niezgodnych z rzeczywistym stanem
prawnym. Przepis ten nie ma charakteru bezwzglednego, gdyz
domniemanie prawne wynikajgce z praw jawnych z ksigg wieczy-
stych, nazywane réwniez domniemaniem wiarygodnosci ksiag
wieczystych, jest wzruszalne. Pojecie ,,niemoznosci zastaniania sie
nieznajomoscig wpisu” zawarte w art. 2 zd. 2 u.k.w.h. nie moze
by¢ rozumiane jako ustawowo wprowadzona fikcja zapoznania sie
przez witasciciela nieruchomosci z trescig wpisdow w ksiedze wie-
czystej w sytuacji, gdy z powodu naruszenia przepisdow prawa pro-
cesowego (jak to miato miejsce w rozpoznawanej sprawie) nie
powiadomiono ujawnionego wiasciciela nieruchomosci o orze-
czeniu potwierdzajgcym prawo wiasnosci na rzecz innego pod-
miotu. Jezeli nastepnie na podstawie tak wydanego orzeczenia
nastgpit wpis do ksiegi wieczystej, a dotychczas ujawniony wita-
Sciciel réwniez w postepowaniu wieczystoksiegowym nie zostat
o tym prawidtowo zawiadomiony, to zaznajomienie sie przez nie-
go w poézniejszym czasie z trescig ksiegi wieczystej nie moze by¢
traktowane jako prawidtowe zawiadomienie o dokonanej zmia-
nie wpisu wtasnosci. Wpis do ksiegi wieczystej nie sanuje bowiem
wadliwosci postepowania rozpoznawczego o charakterze niewaz-
nosci, a wglad do tresci ksiegi wieczystej nie jest rownoznaczny
z zawiadomieniem o dokonanym wpisie zmiany prawa wtasnosci.
Tre$¢ przepisu art. 2 u.k.w.h. w istocie wskazuje, ze ,,niemoznos¢
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zastaniania sie nieznajomoscig wpiséw” oznacza brak mozliwo-
Sci powofania sie na nieswiadomos¢ o ich dokonaniu. W zwigzku
z tym zasada jawnosci formalnej ksigg wieczystych zwigzana jest
z informacyjng i ostrzegawczg rolg jawnych wpiséw i wyraza sie
w zapewnieniu ochrony intereséw oséb, ktdre dokonujgc czynno-
Sci prawnych dotyczacych nieruchomosci, wykazujg sie nalezyta
starannoscig w ustaleniu ich stanu prawnego.

Realizacji powyzszej zasady stuzg inne przepisy ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Zgodnie z art. 36* ust. 6 u.k.w.h. kaz-
dy, kto zna numer ksiegi wieczystej, moze bezptatnie zapoznac
sie z jej trescig za posrednictwem systemu teleinformatyczne-
go. Kazdy tez moze uzyskaé z niej odpis. Dzieki informatyzacji
ksigg wieczystych uzyskano petny i rzetelny dostep do tresci ksigg
wieczystych umozliwiajgcy w dowolnym czasie ustalenie sta-
nu prawnego nieruchomosci. Za posrednictwem Internetu mo-
zemy rowniez uzyskac informacje o wnioskach ztozonych do po-
szczegblnych dziatdow ksiegi wieczystej. Ztozenie wniosku o wpis
powoduje bowiem zamieszczenie w odpowiednim dziale ksie-
gi wzmianki o wniosku. Tym samym pojawia sie wazna informa-
cja, iz widoczna tres¢ wpisu moze ulec zmianie, a postepowanie
w sprawie nie zostato jeszcze zakoriczone. W zwigzku z wyrazong
w art. 2 u.k.w.h. zasadg jawnosci formalnej ksigg wieczystych nie
mozna w procesie podnies¢ zarzutu nieznajomosci okreslonego
wpisu. Zarzut taki pozostanie prawnie bezskuteczny.

Casenr1

Nabywca nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej nie
moze powotywac sie na btad (art. 84 KC) co do stanu prawnego
nieruchomosci i obcigzenia jej hipoteka, jezeli przed zawarciem
umowy kupna nieruchomosci nie zapoznat sie z trescig ksiegi
wieczystej, poprzestajgc na oswiadczeniu zbywcy o braku ob-
cigzenia (art. 2 u.k.w.h.).

Wyrok SN — Izba Cywilna z 13.12.2012 r., IV CSK 204/12, Legalis
nr 667421

Sad Najwyzszy w sprawie z powoédztwa W.Z. i X.Z. przeciw-
ko Syndykowi masy upadtosci I. Spétki z 0.0. w L. w upadtosci li-
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kwidacyjnej, z udziatem interwenienta ubocznego po stronie po-
zwanej O. J.K. i A.M. Spotki Jawnej w J., o ustalenie niewaznosci
umowy, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cy-
wilnej w 13.12.2012 r. skargi kasacyjnej interwenienta uboczne-
go po stronie pozwanej O. J.K. i A.M. Spétki Jawnej w J. od wyro-
ku Sadu Apelacyjnego z 25.10.2011 r., uchylit zaskarzony wyrok
i zmienit wyrok sadu pierwszej instancji w ten sposéb, ze oddalit
powddztwo.

Sad Najwyzszy wydat swe rozstrzygniecie na tle nastepujgce-
go stanu faktycznego.

Powodowie W.Z. oraz X.Z. zawarli 16.11.2009 r. ze Spotka I.
spoétka z 0.0. w L. umowe notarialng ustanowienia odrebnej wta-
snosci i zbycia przez Spétke I. na rzecz matzonkéw Z. lokalu miesz-
kalnego nr 25 i lokalu uzytkowego —garazu nr 8 w L. przy ulicy T.

W dacie zawarcia umowy powdd W.Z. byt prezesem Spot-
ki I. Spotke przy umowie reprezentowata B.F., ktéra byta drugim
cztonkiem jej dwuosobowego zarzadu.

Na podstawie opisanej wyzej umowy sad rejonowy zatozyt
ksiegi wieczyste dla lokalu mieszkalnego oraz garazowego, przez
wydzielenie ich z ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo-
sci wspdlnej.

W dniu 15.3.2010 r. sad rejonowy na wniosek O. J.K. i A.M.
Spotki Jawnej w J. dokonat w dziale IV ksiegi wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomosci wspdlnej, z ktérej wyodrebnione zo-
staty zbyte matzonkom Z. lokale, wpisu hipoteki przymusowej
zwyktej w kwocie 310 000 zf na rzecz wnioskujgcej Spoétki Jawnej.

W dniu 18.3.2010 r. powodowie matzonkowie Z. i |. Spdtka
z 0.0. w L. zawarli drugg umowe notarialng ustanowienia i zbycia
przez Spotke na rzecz powoddw opisanych wyzej lokali mieszkal-
nego i uzytkowego. Powdd nie byt juz wéwczas cztonkiem zarza-
du zbywajacej Spotki, ktérg reprezentowat przy zawarciu umowy
prezes zarzadu Z.F. W akcie notarialnym tej umowy stwierdzono,
ze poprzednia umowa zawarta przez strony 16.11.2009 r. byta nie-
wazna z powodu niezgodnej z przepisami ustawy z 15.9.2000 r. —
Kodeks spdtek handlowych (dalej: KSH) reprezentacji zbywa-
jacej Spotki. W pozostatym zakresie umowa z 18.3.2010 r. mia-
ta te samg tres$é, co umowa z 16.11.2009 r. Lokale zostaty zbyte
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za faczng cene w kwocie 251 000 zt, ktéra miata by¢ zaptacona
do 30.4.2010 r. Reprezentujgcy Spotke I. Z.F. oswiadczyt ponad-
to do aktu, ze dziaty Ill i IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla nie-
ruchomosci, z ktdrej lokale zostaty wyodrebnione, nie zawierajg
wpisow, a nieruchomosé nie jest obcigzona ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi na rzecz oséb trzecich. Powodowie przed przy-
stgpieniem do powyzszego aktu nie sprawdzali wpiséw w ksiedze
wieczystej nieruchomosci. We wniosku wieczystoksiegowym za-
wartym w akcie notarialnym powodowie wniesli m.in. o zamknie-
cie ksigg wieczystych zatozonych dla lokali nabytych na podsta-
wie umowy z 16.11.2009 r. i zatozenie dla nich ksigg wieczystych
na podstawie drugiej umowy, tj. z 18.3.2010 .

Przedmiotowe lokale powodowie zbyli swojej przysztej sy-
nowej 16.4.2010 r., postugujgc sie odpisami z zamknietych
15.4.2010 r. ksigg wieczystych.

Postanowieniem z 16.7.2010 r. Sad Okregowy w L. nadat wy-
rokowi zaocznemu z 11.2.2010 r., na podstawie ktérego wpisana
zostata hipoteka na rzecz interwenienta ubocznego O. J.K. i A.M.
Spétki Jawnej w J., klauzule wykonalnosci przeciwko powodom,
z ograniczeniem ich odpowiedzialnosci do nieruchomosci loka-
lowych bedacych przedmiotem umowy z 18.3.2010 r. Na podsta-
wie tego tytutu wykonawczego wszczeta zostata przeciwko powo-
dom egzekucja z wniosku interwenienta ubocznego.

Whnoszac pozew, powodowie poczgtkowo zadali stwierdzenia
niewaznosci umowy z 18.3.2010 ., powotujac sie na to, ze w chwi-
li jej podpisywania pozostawali w btedzie wywotanym przez nota-
riusza co do niewaznosci umowy tej samej tresci z 16.11.2009 r.
Ostatecznie w piSmie procesowym z 29.11.2010 r. stwierdzili,
ze btad dotyczyt tresci umowy z 18.3.2010 r. i polegat na przeko-
naniu kupujgcych, iz nabywane przez nich nieruchomosci lokalo-
we sg wolne od obcigzen na rzecz oséb trzecich. W pismie tym,
ztozonym przez ich petnomocnika procesowego, zawarli oswiad-
czenie o uchyleniu sie od skutkdw prawnych swojego oswiadcze-
nia woli zawartego w umowie z 18.3.2010 r. jako ztozonego pod
wptywem btedu.

Sady obu instancji uznaty, ze powodowie majg interes praw-
ny, w rozumieniu art. 189 KPC, w zgdaniu ustalenia niewaznosci
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umowy z 18.3.2010 r., mimo iz przedmiot umowy zostat juz przez
nich zbyty. Sady uznaty réwniez, ze zgdanie ustalenia niewaznosci
umowy z 18.3.2010 r. jest uzasadnione i skuteczne, gdyz zacho-
dzg przestanki z art. 84 KC uzasadniajace przyjecie, iz powodo-
wie zawarli te umowe pod wptywem istotnego btedu wywotane-
go przez ich kontrahenta oraz ze ztozyli przewidziane w art. 88 KC
osSwiadczenie o uchyleniu sie od skutkdow prawnych oswiadczenia
woli ztozonego pod wptywem btedu, sktadajgc skuteczne oswiad-
czenie w tym przedmiocie w piSmie procesowym z 29.11.2010 .

Sady stwierdzity ponadto, ze powodowie, zawierajgc umowe
z 18.3.2010 r., chcieli doprowadzi¢ do skutecznego nabycia obu
lokali stanowigcych przedmiot poprzedniej umowy, jednakze nie
zawarliby umowy 18.3.2010 r., gdyby wiedzieli, ze nabywane lo-
kale obcigzone sg hipoteka na rzecz interwenienta ubocznego,
ktorej wysokos¢ przewyzsza wartos¢ lokali. Zdaniem sgddéw po-
wodowie nie mieli obowigzku sprawdzenia bezposrednio przed
aktem notarialnym tresci wpiséw w ksiedze wieczystej, z ktérej
wyodrebniono nieruchomosci lokalowe, i mogli w tym przed-
miocie opieraé sie na oswiadczeniu zbywcy, z ktérego wynikato,
ze nieruchomosci te sg wolne od obcigzen na rzecz oséb trzecich.
Sad drugiej instancji, odnoszac sie do apelacyjnego zarzutu na-
ruszenia art. 2 zd. 2 u.k.w.h., stwierdzit, ze wprawdzie z przepisu
tego wynika, iz ksiegi wieczyste sg jawne i nikt nie moze zastania¢
sie nieznajomoscig zawartych w nich wpisdéw, jednak fakt, ze po-
wodowie nie sprawdzili ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono
lokale, nie pozbawia ich mozliwosci powotania sie na dziatanie
pod wptywem btedu. Sad wskazat, ze wpisanie hipoteki przymu-
sowej tgcznej w ksiegach wieczystych zatozonych dla lokali na-
bytych przez powoddw byto mozliwe tylko dlatego, ze w wyniku
stwierdzenia w umowie z 18.3.2010 ., Ze umowa z 16.11.2009 r.
jest niewazna, doszto do zamkniecia ksigg wieczystych lokali, za-
tozonych po zawarciu umowy z 16.11.2009 r. W wyniku wyod-
rebnienia lokali i podziatu nieruchomosci, w rozumieniu art. 76
u.k.w.h.’2, na podstawie umowy z 18.3.2010 r., powstata ex lege

12 Artykut 76 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h.: ,W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcig-
zajaca nieruchomos¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipote-
ka tgczna)”.
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hipoteka przymusowa tgczna obcigzajgca réwniez wyodrebnio-
ne lokale. W tych okolicznosciach, zdaniem Sadu Apelacyjnego,
powodowie, mimo tresci art. 2 u.k.w.h. i niesprawdzenia przed
zawarciem umowy z 18.3.2010 r. wpiséw w ksiedze wieczystej,
z ktorej wyodrebniono lokale, mogg skutecznie twierdzié, ze po-
zostawali w btedzie co do obcigzenia nabytych lokali hipoteka
przymusowg faczng. W ocenie sadu drugiej instancji, ze wzgle-
du na charakter hipoteki przymusowej fagcznej, nawet wiedza po-
woddw o wpisanej hipotece w dziale IV ksiegi wieczystej, z ktorej
wyodrebniono nieruchomosci lokalowe, nie dawatby im podstaw
do przyjecia, ze hipoteka ta obcigzy réwniez wyodrebnione loka-
le. Ich przekonanie o nabyciu lokali w stanie wolnym od jakichkol-
wiek obcigzen na rzecz oséb trzecich wynikato z braku stosownej
wiedzy prawniczej. W tym stanie sprawy niedbalstwo powoddw
polegajgce na niesprawdzeniu stanu prawnego nieruchomosci
nie wykluczato mozliwosci powotania sie przez nich na btad. Nie
mozna bowiem uznaé w tych okolicznosciach, ze oni sami swoim
zaniechaniem btad ten wywotali.

Rozstrzygajgc w przedmiocie skargi kasacyjnej, Sad Najwyzszy
uchylit zaskarzony wyrok Sagdu Apelacyjnego i zmienit wyrok sgdu
pierwszej instancji w ten sposoéb, ze powddztwo oddalit.

W uzasadnieniu wyroku Sgd Najwyzszy odnidst sie m.in.%3
do kwestii skutecznosci powotania sie nabywcy nieruchomosci
uregulowanej w ksiedze wieczystej na btad co do stanu prawne-
go nieruchomosci, jezeli przed zawarciem umowy nabycia nie-
ruchomosci nie zapoznat sie z trescig ksiegi wieczystej, lecz po-
przestat jedynie na o$wiadczeniu zbywajgcego o braku obcigzen
na nieruchomosci.

Sad Najwyzszy stwierdzit, ze przepis art. 2 u.k.w.h. stanowi
jedng z fundamentalnych zasad funkcjonowania ksigg wieczy-
stych i ma decydujace znaczenie dla pewnosci obrotu prawnego.
Ksiegi wieczyste sg jawne zarowno pod wzgledem formalnym,
co oznacza uprawnienie kazdego do przegladania ksiegi i otrzy-
mania z niej odpisow, jak i materialnym, o czym stanowi przepis
art. 3 u.k.w.h. zawierajagcy domniemanie prawne zgodnosci wpi-

3 Pominieto inne rozwazania SN zawarte w uzasadnieniu wyroku dotyczace pozosta-
tych zarzutéw kasacyjnych niezwigzanych z wyktadnig art. 2 u.k.w.h. oraz art. 84 KC.
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su prawa do ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Dostepnosc ksiegi wieczystej w systemie elektronicznym oznacza
dla kazdej osoby zainteresowanej mozliwo$é zapoznania sie z jej
trescig w kazdym sadzie rejonowym prowadzgcym ksiegi wieczy-
ste, a takze za posrednictwem strony internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci.

Konsekwencjg zasady jawnosci ksigg wieczystych jest prze-
widziana w zdaniu drugim przepisu art. 2 u.k.w.h. nieskutecz-
nos$¢ powotywania sie na nieznajomos¢ wpiséw i uczynionych
wzmianek o ztozonych wnioskach o wpis. Nikt nie moze za-
tem skutecznie powotywac sie na to, ze nie znat stanu prawne-
go nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej. Dotyczy
to kazdej czynnosci prawnej, ktérej waznosc¢ lub skutecznosé za-
lezy od okreslonych przestanek ujawnionych w ksiedze wieczy-
stej, dlatego strona czynnosci prawnej dotyczacej nieruchomo-
sci uregulowanej w ksiedze wieczystej ma we witasnym interesie
obowigzek zapoznania sie z trescig ksiegi wieczystej przed do-
konaniem tej czynnosci prawnej i ustalenia na podstawie wpi-
sow zawartych w ksiedze stanu prawnego nieruchomosci. Jezeli
strona nie sprawdzita ksiegi wieczystej, nie moze powotywac sie
na nieznajomo$¢ zawartych w niej wpiséw. Innymi stowy, strona
czynnosci prawnej majacej za przedmiot nieruchomosé uregulo-
wang w ksiedze wieczystej nie moze poprzesta¢ na osSwiadczeniu
kontrahenta umowy o stanie prawnym nieruchomosci, w szcze-
gblnosci na jego oswiadczeniu o nieistnieniu obcigzen nierucho-
mosci na rzecz oséb trzecich. Powinna natomiast zapozna¢ sie
z trescig wpiséw w ksiedze wieczystej, a jezeli tego zaniechata,
poprzestajgc na oswiadczeniu kontrahenta, nie moze powotywac
sie na wprowadzenie jej w btagd co do stanu prawnego nierucho-
mosci i nieswiadomos¢ istnienia obcigzajacej nieruchomos¢ hi-
poteki, jezeli byta ona wpisana do ksiegi wieczystej przed doko-
naniem przez strony kwestionowanej czynnosci prawnej.

Przyjecie wbrew brzmieniu przepisu art. 2 u.k.w.h., ze stro-
na czynnosci prawnej, ktéra przed jej dokonaniem nie sprawdzi-
ta tresci ksiegi wieczystej, moze powotaé sie na wprowadzenie
jej w btad przez kontrahenta i uchyli¢ sie od skutkdw prawnych
oswiadczenia woli dotyczacego nieruchomosci, zmierzatoby
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do przyjecia korzystnych dla strony skutkéw prawnych wynikaja-
cych z jej nieznajomosci wpiséw w ksiedze wieczystej. Taka wy-
ktadnia prowadzitaby do praktycznego pozbawienia znaczenia
regulacji zawartej w art. 2 u.k.w.h., a tym samym wzruszenia pod-
stawowego filaru, na ktdrym opiera sie pewnos¢ obrotu nieru-
chomosciami. Wyktadnia taka bytaby takze sprzeczna z wyktad-
nig pojecia btedu istotnego, w rozumieniu art. 84 § 2 KC. Podzielit
przy tym Sad Najwyzszy stanowisko wyrazone w wyrokach Sadu
Najwyzszego z 30.6.2005 r.** i z 18.3.2010 r.*, ze nie jest btedem
istotnym, w rozumieniu powyzszego przepisu, lecz lekkomysl-
noscig, nieznajomos¢ przedmiotu spadku pozostajgca w zwigz-
ku przyczynowym z niedotozeniem przez spadkobierce nalezytej
starannosci w ustaleniu rzeczywistego stanu majgtku spadkowe-
go. Taka lekkomyslnosé zas nie stanowi podstawy uchylenia sie
od skutkéw prawnych oswiadczenia woli w oparciu o przepisy
o wadach oswiadczenia woli.

Tym bardziej wiec nalezy uzna¢, ze skoro zgodnie z art. 2
u.k.w.h., nikt nie moze zastaniaé¢ sie nieznajomoscig wpiséw
w ksiedze wieczystej, to nikt nie moze powotywac sie na btad
co do przedmiotu umowy sprzedazy nieruchomosci w zakresie
ujawnionym w ksiedze wieczystej. Nie jest wiec btedem, w ro-
zumieniu art. 84 § 1 zd. 1 KCi art. 84 § 2 KC, nieznajomos¢ stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej, po-
zostajgca w zwigzku przyczynowym z niezapoznaniem sie nabyw-
cy z aktualng trescig ksiegi wieczystej. W szczegdlnosci nie jest
takim bfedem nieznajomos¢ faktu obcigzenia nieruchomosci hi-
poteka, a poprzestanie na oswiadczeniu zbywcy o braku obcigzen
na rzecz osob trzecich.

Niesporne jest, ze powodowie przed zawarciem kwestiono-
wanej umowy kupna nieruchomosci lokalowych nie zapozna-
li sie z ksiegg wieczysta, z ktorej lokale wyodrebniono i w kto-
rej wpisana byfa hipoteka przymusowa na rzecz interwenienta
ubocznego. Poprzestali jedynie na oswiadczeniu zbywcy o nie-
istnieniu obcigzen na rzecz oséb trzecich. W tych okoliczno-
$ciach nie mogg skutecznie powotywac sie na wprowadzenie

4 1V CK 799/04, OSNC 2006, Nr 5, poz. 94.
15V CSK 337/09 (niepublikowane).
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ich w btad przez kontrahenta co do nieistnienia obcigzenia hi-
potecznego nieruchomosci. Nie ma przy tym znaczenia, wbrew
stanowisku Sgdu Apelacyjnego, to, ze juz po zawarciu umowy
z 18.3.2010 r. doszto do wpisania w nowo zatozonych dla loka-
li ksiegach wieczystych hipoteki przymusowej tgcznej na pod-
stawie art. 76 u.k.w.h. W wyniku zawarcia tej umowy nastgpit
réwniez podziat nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Hipoteka
przymusowa tgczna powstata po zawarciu zakwestionowanej
umowy. Okolicznos$¢ ta nie mogta mie¢ znaczenia dla oceny za-
chowania powoddw i ich Swiadomosci w chwili jej zawierania.
Ujawnienie hipotek przymusowych tgcznych w ksiegach wieczy-
stych zatozonych dla lokali byto bowiem ustawowga konsekwen-
cjg podziatu obcigzonej hipoteka zwykta nieruchomosci ma-
cierzystej, w wyniku wyodrebnienia i sprzedazy lokali na rzecz
powoddw umowgq z 18.3.2010 r. Nieznajomos$¢é prawa, w tym
wypadku art. 76 u.k.w.h., z ktérego wynika obcigzenie hipotekga
taczng nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu nierucho-
mosci obcigzonej hipoteka, nie moze by¢ podstawg powotania
sie na bfad. Niewatpliwie gdyby powodowie przed zawarciem
umowy z 18.3.2010 r. zapoznali sie z macierzystg ksiegg wieczy-
stg i dowiedzieli sie o wpisie hipoteki zwyktej, mogliby z tatwo-
$cig dowiedziec sie, chociazby od notariusza, o przewidzianej
w art. 76 u.k.w.h. konsekwencji takiego wpisu po wyodrebnie-
niu lokali, ktére zamierzali kupié. Ich nieSwiadomos$¢ w tym
przedmiocie, podobnie jak nieSswiadomos¢ istnienia hipoteki
obcigzajgcej nieruchomos¢ macierzystg, byta zatem wynikiem
ich niedbalstwa i lekkomyslno$ci, co w swietle wskazanej wyzej
wyktfadni art. 2 u.k.w.h. oraz art. 84 KC nie uzasadnia zastosowa-
nia art. 84 KCi uchylenia sie od skutkéw prawnych oswiadczenia
woli jako ztozonego pod wptywem btedu.

1. Jaki jest gtéwny cel prowadzenia ksigg wieczystych?

2. Czy wtasciciel ksiegi wieczystej moze zastrzec prawo jej
przegladania przez okreslone podmioty?

3. Czy osoba zainteresowana trescig ksiegi wieczystej obo-
wigzana jest do wykazania interesu prawnego w uzyska-
niu wgladu do tresci ksiegi?
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4. Czy mozliwos¢ przegladanie tresci ksiegi wieczystej zwig-
zana jest z optata?

5. Kto moze uzyskac¢ odpis z ksiegi wieczystej, znajac jej nu-
mer?

6. Czy istnieje termin ,wazno$ci” odpisu z ksiegi wieczystej?

7. Czy przy dokonaniu czynnosci prawnej polegajacej na na-
byciu prawa wtasnosci nieruchomosci wystarczajace jest
oswiadczenie wtasciciela o jej stanie prawnym, a w szcze-
goélnosci o tym, ze nieruchomos¢ nie jest obcigzona pra-
wami na rzecz oséb trzecich?

Ad 1. Zgodnie z przepisem art. 1 u.k.w.h. ksiegi wieczyste pro-
wadzone sg w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
Zaktadane sg i prowadzone dla nieruchomosci. Mogg by¢ row-
niez prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego ograniczone-
g0 prawa rzeczowego — spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu.

Ksiegi wieczyste jako rejestr publiczny, ktérego gwarantem
jest panstwo, stanowig skuteczny instrument zapewnienia bez-
pieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Stuzg takze ujawnia-
niu praw cigzacych na nieruchomosciach, w tym hipotek sta-
nowigcych zabezpieczenie sptaty kredytéw i pozyczek. Choé nie
wszystkie nieruchomosci majg juz urzadzone ksiegi wieczyste,
to CBDKW zawiera zbidr kilkudziesieciu miliondw egzemplarzy
i zbidr ten ciagle sie powieksza. Zapis danych dotyczacych nie-
ruchomosci nastepuje w systemie teleinformatycznym, zas do-
kumenty stanowigce podstawy prawne wpiséw przechowywane
sg w aktach ksigg saddw rejonowych prowadzacych ksiegi wie-
czyste.

Ad 2. Niewtasciwe jest pojecie ,witasciciela ksiegi wieczystej”.
Ksiegi wieczyste prowadzone sg dla nieruchomosci lub dla spét-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, a nie dla ich wtasci-
cieli lub uprawnionych. Jak juz wyzej zaznaczono, ksiegi wieczyste
sg rejestrem publicznym. Zgodnie z przepisem art. 362 u.k.w.h.
Minister Sprawiedliwosci utrzymuje CBDKW prowadzong w sys-
temie teleinformatycznym. Zapewnia réwniez jej bezpieczen-
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stwo, w szczegdlnosci ochrone przed nieuprawnionym doste-
pem o0sdb trzecich, zniszczeniem oraz utratg danych. W zwigzku
z tym wiasciciel nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczy-
stej nie moze skutecznie uniemozliwic¢ zainteresowanym wgladu
do tresci ksiegi wieczystej. Nie jest réwniez mozliwe przeszuki-
wanie bazy danych po nazwisku lub nazwie wtasciciela. Zgodnie
z zasadg jawnosci formalnej ksigg wieczystych wyrazong w art. 2
u.k.w.h. ksiegi wieczyste sg jawne, zatem kazdy, kto zna numer
ksiegi wieczystej, moze sie zapoznad z jej trescig (art. 36* ust. 6
u.k.w.h.).

Ad 3. Ksiegi wieczyste prowadzone sg w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci. Z zasady jawnosci formalnej ksigg wy-
nika, iz kazdy, kto zna numer ksiegi wieczystej, moze zapoznac
sie z jej trescia. Informatyzacja ksigg wieczystych stworzyta ogol-
nodostepng baze danych, w ktérej wszelkie zmiany dokonywa-
ne sg za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Wglad
do tresci ksiegi wieczystej o ustalonym numerze polega na wy-
wotaniu jej aktualnej albo zupetnej tresci na ekran monitora (§ 15
pkt 3 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 27.11.2013 .
w sprawie Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych (dalej: rozp.
w spr. CIKW). Zaden przepis prawa nie naktada na zaznajamiaja-
cego sie z trescig ksiegi wieczystej obowigzku wykazywania ist-
nienia interesu prawnego w uzyskaniu do niej wgladu. Gdyby taki
obowigzek istniat, stanowitby zaprzeczenie zasady jawnosci for-
malnej ksigg oraz podwazatby cel ich prowadzenia, czyli ustale-
nie stanu prawnego nieruchomosci. Zatem kazdy, kto chce po-
znad tresc ksiegi wieczystej o znanym numerze, moze zapoznaé
sie z jej trescig ujawniong w CBDKW.

Ad 4. Zgodnie z przepisem art. 36* ust. 6 u.k.w.h. kazdy, kto
zna numer ksiegi wieczystej, moze bezptatnie przegladad ksiege
wieczystg za posrednictwem systemu teleinformatycznego.

Ad 5. Z faktu, iz kazdy moze zapoznad sie z trescig ksiegi wie-
czystej, wynika réwniez mozliwos¢ uzyskania jej odpisu aktual-
nego lub zupetnego. Na podstawie przepisu 36* ust. 2 u.k.w.h.
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Centralna Informacja Ksigg Wieczystych (dalej: CIKW) wydaje
na wniosek odpisy ksigg wieczystych, wyciagi z ksigg wieczystych
oraz zaswiadczenia o zamknieciu ksigg wieczystych. Wydanie od-
pisu lub innego dokumentu dotyczacego tresci ksiegi wieczystej
uzaleznione jest od optaty?®.

Ad 6. Z tresci art. 2 zd. 2 u.k.w.h. wynika, ze nie mozna zasta-
niaé sie nieznajomoscig wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnio-
skow, o ktérych uczyniono w niej wzmianke. Przepis odwotu-
je sie wprost do tresci ksiegi wieczystej. Nie dotyczy np. tresci
wydanego odpisu z ksiegi wieczystej zawierajgcego tylko aktu-
alne wpisy albo odpisu z okreslonego dziatu ksiegi wieczystej,
lub odpisu zupetnego zawierajgcego réwniez wpisy wykreslone
(nieaktualne). Prowadzenie ksigg wieczystych w systemie tele-
informatycznym pozwala na ,,sledzenie” zmian stanu prawnego
nieruchomosci ujawnianego w ksiedze wieczystej niemal w cza-
sie rzeczywistym. Z poszczegdlnych dziatéw ksiegi wieczystej
mozemy uzyskac informacje nie tylko o aktualnym stanie wpi-
sow istniejacych, ale rowniez o projektowanych zmianach. Kaz-
dy wniosek w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej powinien by¢
w dniu wptywu do sgdu zarejestrowany niezwtocznie w Dzien-
niku ksigg wieczystych (dalej: Dz. kw) i opatrzony kolejnym nu-
merem. Niezwtocznie po zarejestrowaniu wniosku w Dz. kw za-
mieszcza sie w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej informacje
o wniosku jako wzmianke o wniosku (art. 626’ § 1 KPC i art.
626’ § 2 KPC). Notariusze i komornicy sgdowi sktadajg wnio-
ski o wpis wytagcznie za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego, a naczelnicy urzedéw skarbowych sktadajg wnioski
elektroniczne do dziatéw Il i IV ksiegi wieczystej (art. 626*§ 1
KPCi art. 626*§ 1! KPC). Wzmianka o wniosku ztozonym za po-
Srednictwem systemu teleinformatycznego umieszczana jest
automatycznie z chwilg umieszczenia wniosku w systemie (art.
6267 § 2 zd. 2 KPC). Przedstawione wyzej rozwigzania zmierza-
jg do aktualizacji stanu prawnego nieruchomosci niemal na bie-

6 Wiecej o sposobie rozpoznania wniosku o wydanie odpisu lub innego dokumen-
tu, formie, optacie itp. w czesci Ill — Prowadzenie ksiqgg wieczystych w systemie teleinfor-
matycznym.
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z3co. System informatyczny nieustannie przetwarza ogromne
ilosci danych dotyczgcych zmian stanu prawnego nieruchomo-
$ci ujawnionych w CBDKW. Nalezy stwierdzi¢, ze obecnie nie
ma bardziej rzetelnego instrumentu do dokumentowania za-
chodzgcych zmian w zakresie obrotu prawnego nieruchomo-
sci. Dostep internetowy do tresci dowolnej ksiegi wieczystej
0 znanym numerze pozwala na uzyskanie w kazdej chwili infor-
macji o jej tresci. Tak wysokich standardéw nie spetnia zaden
odpis z ksiegi wieczystej. Oczywiscie odpis z tresci ksiegi wieczy-
stej posiada walor dokumentu urzedowego i moze by¢ uzywa-
ny w obrocie prawnym, jednak wobec powszechnego dostepu
do danych Zrédtowych znaczenie odpisu z ksiegi wieczystej jako
informacji o stanie prawnym nieruchomosci maleje. Trudno za-
tem oceniac po dacie wydania odpisu z ksiegi wieczystej, czy
jest on bardziej, czy mniej aktualng informacjg o nieruchomo-
sci. Nie ma wiec ,terminu waznosci” odpisu z ksiegi wieczystej.
Akcent nalezy raczej potozy¢ na dotozenie nalezytej starannosci
w ustaleniu stanu prawnego nieruchomosci przed dokonaniem
czynnosci prawnej. Powszechny dostep do CBDKW stwarza zu-
petnie nowe mozliwosci i pozwala na zweryfikowanie w ciggu
kilku minut istnienia prawa na nieruchomosci, jego zakresu,
czasu powstania, kregu uprawnionych itp.

Ad 7. W pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze zapew-
nienie zbywajgcego nieruchomos$¢ ztozone nabywcy o tym,
Zze na nieruchomosci nie cigzg zadne prawa ustanowione
na rzecz osoby trzeciej, moze byé wystarczajace, pod warunkiem
jednak, ze jest ono zgodne z trescig ksiegi wieczystej prowadzo-
nej dla nieruchomosci bedacej przedmiotem rozporzadzenia.
Jesli natomiast nabywca poprzestat na zapewnieniu zbywajace-
go i nie sprawdzit stanu prawnego nieruchomosci w prowadzo-
nej dla niej ksiedze wieczystej, a nieruchomos¢ nie jest w stanie
wolnym od obcigzen, to zgodnie z przepisem art. 2 u.k.w.h. nie
moze zastaniac sie nieznajomoscig wpiséw. W szczegélnosci nie
moze, powotujgc sie na btad, ztozy¢ oswiadczenia o uchylenie
sie od skutkow prawnych swego oswiadczenia i zadac uniewaz-
nienia umowy.
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1.3.B. Zasada jawnosci materialnej

Zasada jawnosci materialnej, zwana rowniez zasadg wiarygodno-
Sci ksigg wieczystych, stanowi konsekwencje jawnosci formalnej.
Domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisa-
ne zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykreslo-
ne nie istnieje (art. 3 u.k.w.h.). Jest to domniemanie wzruszalne
i moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwne-
go albo w procesie o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym (art. 10 u.k.w.h.), albo w kazdym innym postepowaniu jako
przestanka rozstrzygniecial’. Jest ono $cisle zwigzane z istnie-
niem ksiegi wieczystej, wiec nie moze byé stosowane w drodze
analogii w razie braku ksiegi. Bez znaczenia pozostaje przyczyna
nieistnienia ksiegi (z powodu zniszczenia, zagubienia lub dlate-
go, ze w ogole nie zostata zatozona)'®. Wypada w tym miejscu
zauwazy¢, ze domniemanie to obejmuje tylko prawa, natomiast
nie dotyczy danych faktycznych, np. ujawnionych w dziale | ksiegi
wieczystej danych dotyczgcych numeracji dziatek, ich identyfika-
torow elektronicznych, oznaczenia sposobu korzystania z nieru-
chomosci, potozenia, obszaru itp..

Zasada jawno$ci materialnej, wyrazona w przepisie art. 3
u.k.w.h., byta przedmiotem badania przez Trybunat Konstytucyjny
jej zgodnosci z Konstytucjg RP?. Trybunat uznat, ze art. 3 u.k.w.h.
nie jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 1 Konsty-
tucji RP oraz nie jest niezgodny z art. 77 ust. 2 w zw. z art. 64
ust. 2 Konstytucji RP.

W uzasadnieniu wyroku Trybunat Konstytucyjny dokonat wy-
ktadni wynikajacej z art. 3 u.k.w.h. zasady wiarygodnosci ksigg
wieczystych, na ktérg wielokrotnie powotywat sie w swych orze-
czeniach Sad Najwyzszy?.

7 Por. uchwata SN z 26.3.1993 r., Ill CZP 14/93, Legalis nr 28039.

8 Por. orzeczenie SN z 2.3.1962 r., 4 CR 891/61, Legalis nr 218326.

19 Charakter wpisu korygujacy obszar nieruchomosci dokonany w dziale | ksiegi wie-
czystej nie odzwierciedla stanu prawnego nieruchomosci — postanowienie SN 2 22.4.2016 .,
11l CSK 222/15, Legalis nr 1450591.

2 Por. wyrok TK z 21.7.2004 r., SK 57/03, Legalis nr 64216.

2 Por. wyroki SN: z4.3.2011 r,, | CSK 340/10, LEX nr 785271, z 6.6.2007 r., Il CSK 407/06,
Legalis nr 162818.
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W pierwszej kolejnosci Trybunat Konstytucyjny zauwazyt, iz
w polskim systemie wieczystoksiegowym wpisy do ksigg co do za-
sady majg charakter deklaratywny. W konsekwencji moze istnie¢
stan niezgodnosci miedzy rzeczywistym stanem prawnym a sta-
nem prawnym wedtug tresci ksiegi wieczystej. Motyw wprowa-
dzenia domniemania zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym wigze sie bezposrednio z funkcjg instytucji ksigg wie-
czystych jako tzw. rejestru przedmiotowego. Ze wzgledu na szcze-
gdlng role ksigg, jaka jest ujawnianie stanu prawnego nierucho-
mosci, konieczne jest wprowadzenie regut, ktére pozwolg na jak
najdalej idgcg ochrone interesdw osdb trzecich, szczegélnie wte-
dy, gdy stan jawny z ksiegi wieczystej nie jest zgodny z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Rozbiezno$¢ miedzy stanem rzeczywistym
a stanem jawnym z ksiegi wieczystej moze nieraz utrzymywac sie
przez dtugi czas. Bedzie ona zwykle wynikata z opieszatosci upraw-
nionego w ujawnieniu swego prawa (wbrew obowigzkowi wyni-
kajacemu z przepisu art. 35 u.k.w.h. i sankcjom okreslonym w art.
36 ust. 4 u.k.w.h.) albo z wadliwosci dotyczacych zdarzen poprze-
dzajacych postepowanie wieczystoksiegowe. W efekcie, bez do-
mnieman prawnych wynikajgcych z przepisu art. 3 u.k.w.h. w po-
wigzaniu z zasadg rekojmi wiary publicznej ksigg, obrét prawny
nieruchomosciami bytby zagrozony. Dzieki istnieniu powyzszych
gwarancji, w wypadku konkurencji intereséw witasciciela lub in-
nych oséb, ktérym przystugujg prawa na nieruchomosci nieujaw-
nione w ksiedze wieczystej, z interesami osob trzecich, powotane
wyzej zasady zapewniajg silng ochrone tych ostatnich.

W dalszej czesci uzasadnienia Trybunat Konstytucyjny stwier-
dzit, ze z punktu widzenia spdjnosci systemu prawa ksigg wie-
czystych domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. nie powinno by¢
uznane za zbedne czy utrudniajgce sytuacje prawng osoby, ktérej
na nieruchomosci przystuguje prawo podmiotowe nieujawnione
w ksiedze wieczystej. Nie mozna jednak nie dostrzegad istotnego
znaczenia tych unormowan z perspektywy konstytucyjnej ochro-
ny wiasnosci. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego konstytucyjna
zasada ochrony wtasnosci unormowana w art. 21 Konstytucji RP
i art. 64 Konstytucji RP nie przekresla mozliwosci takiego uksztat-
towania mechanizméw prawa prywatnego, ktére prowadzi
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do zapewnienia dalej idgcej ochrony pewnym interesom praw-
nym wzgledem innych. Ocena celowosci i trafnosci takich rozwia-
zan powinna by¢ jednak zawsze dokonywana z uwzglednieniem
wartosci konstytucyjnych oraz z perspektywy catoksztattu regu-
lacji. W analizowanym zakresie ustawodawca, ksztattujgc zasady
prawa ksigg wieczystych, uwzglednia prymat ochrony praw osdéb
trzecich dziatajgcych w dobrej wierze oraz bezpieczenstwo ob-
rotu nad bezwzgledng ochrong wiascicieli. Takie ujecie nie stoi
w sprzecznosci z konstytucyjng zasadg ochrony wtasnosci, skoro
jednoczesnie wprowadzone zostaty rozwigzania, ktére pozwala-
ja wtascicielowi zapobiec powstaniu negatywnych dla niego skut-
kow zwigzanych z istnieniem analizowanych regut?.

Gtéwny zarzut rozpatrywanej skargi zawierat teze, ze ,do-
mniemanie z art. 3 u.k.w.h. stawia rzeczywistego wtascicie-
la nieruchomosci, dla ktdrej urzadzono ksiege wieczystg z wpi-
sami niezgodnymi z rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji
nieporéwnywalnie gorszej niz wtasciciela nieruchomosci w ogo-
le niewpisanej do ksiegi wieczystej, pomimo ze obu przystugu-
je takie samo prawo wtasnosci”. Skarzacy bowiem wywodzit,
iz rzeczywisty wiasciciel nieruchomosci ujawnionej w ksiedze,
w celu obalenia domniemania prawnego wynikajgcego z tresci
ksiegi, zmuszony jest do wystgpienia z powddztwem o uzgod-
nienie tresci z rzeczywistym stanem prawnym. Natomiast taki
sam wtasciciel nieruchomosci, dla ktorej ksiegi nie zatozono, ta-
kiego obowigzku nie ma, bowiem domniemanie z art. 3 u.k.w.h.
powigzane jest z istnieniem ksiegi. Odpowiadajgc na tak po-
stawiony zarzut, Trybunat Konstytucyjny w pierwszej kolejno-
$ci wskazat na btedne ujecie problemu. Stwierdzit, ze rozstrzy-
gniecia kwestii spornych co do istnienia albo nieistnienia praw
rzeczowych na nieruchomosci dokonuje sgd powszechny na za-
sadach ogdlnych regut dowodowych. W zwigzku z tym uznat
za dopuszczalne obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. zaréw-
no w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym, jak i w kazdym innym postepo-

22 Por. art. 35 ust. 1 u.k.w.h., art. 36 ust. 1i 4 u.k.w.h., art. 124 ust. 2 u.k.w.h.; art. 92
§4,§4',§8,§9pr.not.
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waniu, w ktérym przestanka prawidtowosci wpisu ma istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Tym samym rzeczywisty
wiasciciel nieruchomosci w zaleznosci od konkretnego sta-
nu faktycznego moze korzystaé z réznych instrumentdw praw-
nych. Ujecie problemu w sposdb zawarty w skardze prowadzi-
toby wprost do wniosku, ze sama instytucja ksigg wieczystych
z punktu widzenia interesu wtasciciela nieruchomosci jest nie
tylko niepotrzebna, lecz wrecz ogranicza przystugujgce mu pra-
wo wtasnosci. W istocie zréznicowanie sytuacji nieruchomo-
$ci 0 urzgdzonej ksiedze wieczystej i tej, dla ktorej takiej ksiegi
nie zatozono, wigze sie z przyjeciem catego systemu ksigg wie-
czystych, ktéry zostat skonstruowany w oparciu o zasady do-
mniemania prawdziwosci wpiséw oraz rekojmi wiary publicznej
ksigg. Co prawda wskutek zaniechania przez polskiego ustawo-
dawce wprowadzenia w petnej rozciggtosci zasady powszech-
nosci ksigg wieczystych mogg istnie¢ grunty, dla ktérych ksiega
wieczysta nie zostata urzadzona, jednak nie oznacza to koniecz-
nosci przekredlenia celowosci istnienia systemu ksigg wieczy-
stych. W konsekwencji Trybunat Konstytucyjny uznat, ze ist-
nienie rygorystycznych przestanek proceduralnych zwigzanych
Z ujawnieniem praw na nieruchomosci w ksiegach wieczystych
nie moze byc¢ jako takie uznane za sprzeczne z art. 64 ust. 2
Konstytucji RP w zw. z art. 21 ust. 1 Konstytucji RP. Natomiast
dla petnej realizacji wskazanych norm konstytucyjnych w za-
kresie ochrony wtasnosci nieruchomosci w prawie polskim ko-
nieczne jest w przysztosci wprowadzenie zasady powszechnosci
ksigg wieczystych wraz z uzaleznieniem mozliwosci rozporza-
dzen prawami na nieruchomosciach od istnienia ksiegi wieczy-
stej oraz — konsekwentnie — zasady konstytutywnego charakte-
ru wpiséw praw rzeczowych na nieruchomosciach.

Case nr 2

1. Istnieje réinica miedzy wpisem deklaratywnym do ksiegi
wieczystej a wpisem majgcym charakter konstytutywny. Do na-
bycia prawa, ktérego dotyczy wpis deklaratywny, nie jest po-
trzebny wpis do ksiegi wieczystej. Wpis ten, dokonany na pod-
stawie dokumentu zawierajgcego podstawe materialnoprawnga,
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potwierdza jedynie istniejace prawo. Do powstania prawa obje-
tego wpisem konstytutywnym konieczna jest natomiast zaréw-
no podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis
w ksiedze wieczystej. Jesli bowiem do powstania prawa po-
trzebny jest wpis, to do jego wygasniecia niezbedne jest wykre-
slenie wpisu.

2. Do usuniecia niezgodnosci wpisu konstytutywnego z rze-
czywistym stanem prawnym nie jest wystarczajgce obalenie
jego podstawy materialnoprawnej, natomiast jest konieczne
samo obalenie wpisu. Prawomocny wpis, jak kazde prawomoc-
ne orzeczenie, wigze inne sady i nie moze by¢ obalony w innym
postepowaniu jako przestanka rozstrzygniecia.

Wyrok SN — Izba Cywilna z 4.3.2011 r,, | CSK 340/10, Legalis nr
427609

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Skarbu Panstwa — Pre-
zydenta Miasta W. przeciwko Fundacji z siedzibg w W. o wyda-
nie nieruchomosci, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w lzbie Cywilnej 4.3.2011 r. skargi kasacyjnej strony powodowej
od wyroku Sadu Apelacyjnego w W. z 10.12.2009 r., oddalit skar-
ge kasacyjna.

Skarb Panistwa — Prezydent W. wnidst o nakazanie Fundacji,
aby wydata mu nieruchomos¢ potozong w W. przy ul. N. i Al. J,,
stanowigcg dziatke ew. nr 28/3 o pow. 1644 m?, dla ktérej Sad Re-
jonowy w W. prowadzi ksiege wieczysta.

Powdd twierdzit, ze pozwana nie jest nastepcg prawnym Ro-
botniczej Spoétdzielni Wydawniczej P., a zatem sprzedaz na jej
rzecz uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktérej dotyczy
zgdanie pozwu, powinna nastgpi¢ w drodze przetargu nieogra-
niczonego. Umowa zawarta bez zachowania tego trybu jest nie-
wazna z mocy prawa. Tym samym pozwana Fundacja w ocenie
powoda, choc jest ujawniona w ksiedze wieczystej, to jednak nie
nabyta skutecznie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i pra-
wa wiasnosci budynkow.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa, powotujac sie
na przystugujace jej prawo uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci oraz na domniemanie prawdziwosci wpisu tego prawa
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do ksiegi wieczystej. Wskazata, ze nie jest posiadaczem spornej
nieruchomosci, bo wydzierzawita jg innym osobom.

Wyrokiem z 10.12.2009 r. Sad Apelacyjny w W. oddalit apela-
cje powoda od oddalajgcego powddztwo wyroku Sgdu Okrego-
wegow W.z17.3.2009 .

Wyroki sgdéw obu instancji zapadty po ustaleniu, ze Robotnicza
Spotdzielnia Wydawnicza P. przeszta w stan likwidacji na podstawie
art. 1 ust. 1 ustawy z 22.3.1990 r. o likwidacji Robotniczej Spoétdzielni
Wydawniczej ,,Prasa — Ksigzka — Ruch” (Dz. U. Nr 21, poz. 125). Sto-
sownie do art. 4 ust. 1 tej ustawy, 29.11.1990 r. Rada Ministréw pod-
jeta uchwate nr 172 o planie zagospodarowania majgtku RSW ,,Prasa
— Ksigzka — Ruch” oraz w sprawie dysponowania sktadnikami majat-
ku tej spétdzielni (Mon. Pol. 21991 r. Nr 3, poz. 13). Zgodnie z po-
stanowieniami powyzszego aktu Prasowe Zaktady Graficzne w W.
przy ul. N. oraz Zakfady Graficzne przy ul. S. zostaty przeznaczone
do sprzedazy w trybie art. 6 ust. 1 ustawy o likwidacji RSW.

Pozwana Fundacja powstata 15.3.1990 r. Na podstawie art. 6
ustawy o likwidacji RSW w zwigzku z postanowieniami uchwa-
ty nr 172, 22.4.1991 r. RSW P. w likwidacji sprzedata pozwanej
wydzielong jednostke organizacyjng pod nazwga Prasowe Zakta-
dy Graficzne przy ul. N. Zgodnie z § 4 umowy pozwana nabyta
te jednostke organizacyjng wraz ze wszystkimi jej sktadnikami
materialnymi i niematerialnymi. W § 6 umowy RSW w likwida-
cji osSwiadczyta, ze godzi sie na wygasniecie prawa uzytkowania
przystugujacego jej w stosunku do budynkéw i gruntu bedacego
w administracji Prasowych Zaktaddw Graficznych N. i ustanowie-
nie uprawnien do tej nieruchomosci na rzecz pozwanej, zgodnie
z przepisami ustawy z 29.4.1985 r. o gospodarce gruntami i wy-
wtaszczaniu nieruchomosci (dalej: u.g.g.).

Pozwana wystgpita do Wojewody o wydzierzawienie jej bu-
dynku przy Al. J., 2 29.12.1994 r. Skarb Panstwa zawart z pozwa-
ng umowe ustanowienia uzytkowania wieczystego dziatki gruntu
nr 28 o pow. 6012 m? potozonej przy ul. N. i Al. J. oraz przeniesie-
nia wtasnosci budynkdw.

Umowg z7.11.1995r., zmieniong umowg z26.1.1996r.,, po-
zwana przeniosta narzecz S. Sp. zo.0. w W. udziat 860/6012 cze-
Sci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke
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nr 28 i w prawie wtasnosci posadowionych na nim budynkéw. Umo-
wa z15.2.1996r. pozwana przeniosta narzecz A. Sp. z0.0. udziat
2850/6012 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stano-
wigcego dziatke nr 28 i w prawie wtasnosci posadowionych na nim
budynkéw. Umowg z 18.4.1997 r. doszto do zniesienia wspotuzytko-
wania wieczystego gruntu i wspdtwiasnosci budynkow przy ul. N. i Al
J. w ten sposdb, ze wytgcznym uzytkownikiem wieczystym dziatki nr
28/3 i wtascicielem budynku stata sie pozwana Fundacja.

Sady obu instancji przyjety, ze powdd nie moze skutecznie wy-
wodzic roszczenia z art. 222 § 1 KC, bowiem pozwanej przystuguje
ujawnione w ksiedze wieczystej prawo uzytkowania wieczystego
spornej nieruchomosci i to prawo moze ona skutecznie przeciw-
stawié¢ roszczeniu powoda. Obalenie domniemania zgodnosci
wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie
jest mozliwe w sprawie o wydanie nieruchomosci, bowiem wpis
prawa uzytkowania wieczystego ma charakter konstytutywny,
co czyni niedopuszczalnym ustalenie w sprawie o wydanie nie-
ruchomosci, ze ujawnione w ksiedze wieczystej prawo uzytko-
wania wieczystego nie istnieje. Obalenie domniemania wynika-
jacego z wpisu o charakterze konstytutywnym wymaga nie tylko
wykazania niewaznosci umowy stanowigcej podstawe tego wpi-
su, ale takze doprowadzenia do usuniecia skutkéw wynikajgcych
z dokonania wpisu o charakterze prawotwdrczym, a to moze na-
stgpi¢ tylko w ramach powddztwa z art. 10 u.k.w.h.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w W. z 10.12.2009 r. zaskarzyt po-
wod. W skardze kasacyjnej zarzucit, ze orzeczenie to zapadto z na-
ruszeniem prawa materialnego, tj. art. 222 § 1 KC w zw. z art. 3
ust. 1 u.k.w.h. iart. 10 ust. 1 u.k.w.h., poprzez btedng wyktadnie
polegajgca na przyjeciu, ze w procesie o wydanie nie jest dopusz-
czalne obalenie domniemania zgodnosci konstytutywnego wpisu
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, czyli wy-
kazanie, ze uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci nie przy-
stuguje skuteczny wzgledem wtasciciela tytut do wtadania rze-
czg. Powotujac sie na zarzuty streszczone wyzej, powdd wnidst
o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sgdo-
wi Apelacyjnemu w W. do ponownego rozpoznania i orzeczenia
o kosztach postepowania kasacyjnego.
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Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjnej.

Oddalajac skarge kasacyjng, Sad Najwyzszy wskazat na naste-
pujgce okolicznosci.

Zart. 222 § 1 KC wynika, ze witasciciel moze zgdac od osoby,
ktora faktycznie wtada jego rzeczg, azeby rzecz zostata mu wyda-
na, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasci-
ciela uprawnienie do wtadania rzecza. Skarb Panstwa jest wtasci-
cielem nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie pozwu, a pozwana
Fundacja jest ujawniona w ksiedze wieczystej jako jej uzytkow-
nik wieczysty i wtasciciel budynkdw. Pozwana w sprawie o wyda-
nie nieruchomosci przeciwstawita prawu powoda przystugujace
jej prawo oraz powotata sie na domniemanie wynikajace z art. 3
u.k.w.h.

Dla wyjasnienia istoty domniemania wiarygodnosci ksigg
wieczystych Sad Najwyzszy powotat sie na uzasadnienie wy-
roku Trybunatu Konstytucyjnego z21.7.2004 r., w ktdrym
wskazano, ze domniemanie z art. 3 u.k.w.h. stanowi jed-
ng zfundamentalnych zasad prawa wieczystoksiegowego,
w istotny sposéb uzupetniajgcy instytucje rekojmi wiary pu-
blicznej ksigg wieczystych. Trybunat podkresdlit, ze domnie-
manie zgodnos$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym
prowadzi do odwrdcenia regut dowodowych, bowiem jego
wprowadzenie oznacza, iz nie jest w tym wypadku konieczne
wykazanie prawdziwosci wpisu przez osobe, ktéra ma w tym
interes prawny, ale wykazanie przez strone przeciwng nie-
zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Trybunat
opowiedziat sie za dopuszczalnoscig obalenia domniemania
wiarygodnosci ksigg wieczystych zarédwno w postepowaniu
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, jak iw kazdym innym postepowaniu, w ktérym
ocena prawidtowosci wpisu ma dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie. Taki poglad dominuje takze w orzecznic-
twie Sagdu Najwyzszego?s.

2 Por. wyroki SN: 2 10.12.1993 r., | CRN 202/93, LEX nr 79940, z 6.12. 2000 ., lll CKN
325/00, Legalis nr 49591, z 21.3.2001 r., Ill CKN 1214/98, Legalis nr 50790, z 5.4.2006 r.,
IV CSK 177/05, Legalis nr 108217; uchwata SN (7) z 18.5.2010 r., Ill CZP 134/09, Legalis nr
220143.
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Nie oznacza to jednak, zeby ustawodawca traktowat powddz-
two o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym jako taki srodek ochrony prawnej, ktéry prowa-
dzi do ujawnienia w ksiedze wieczystej stanu prawnego objetego
trescig wpiséw, aktualnego na date zamkniecia rozprawy iz po-
minieciem innych znanych ustawie srodkéw. Przyktadowo wska-
zac trzeba, ze chociaz dopuszczalne jest ustalenie faktu nabycia
prawa przez zasiedzenie w innej sprawie niz w postepowaniu
o zasiedzenie?*, to w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym ustalenie jako przestanki
wyroku, ze powdd nabyt wtasnos¢ nieruchomosci przez zasiedze-
nie, nie jest dopuszczalne?.

Istnienie prawa pozwanej o tresci wynikajacej z ksiegi wie-
czystej zostato zakwestionowane przez powoda. Powdd pod-
niost bowiem zarzut niewaznosci umowy, ktdéra stanowita
podstawe wpisu prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi wie-
czystej na rzecz pozwanej Fundacji. Trafnie przyjat Sad Apelacyj-
ny, ze istota sporu wymagata udzielenia odpowiedzi na pytanie,
czy wykazanie niewaznos$ci umowy bedacej podstawg dokona-
nego w ksiedze wieczystej wpisu uzytkowania wieczystego, sta-
nowigce przestanke uwzglednienia powddztwa windykacyjne-
go skierowanego przeciwko uzytkownikowi wieczystemu, moze
nastgpi¢ w postepowaniu windykacyjnym, czy tez wytgcznie
w postepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

Zadanie wydania nieruchomosci i zagdanie uzgodnienia tre-
Sci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym zmierzajg
do ochrony rdéznych intereséw wystepujgcego z nimi podmiotu
ijuz ztej przyczyny powddztw bedgcych nosnikami tych zgdan
nie mozna traktowac jako wzajemnie zastepowalnych.

W wytoczonej na podstawie art. 222 § 1 KC sprawie o wyda-
nie nieruchomosci powdd powinien udowodni¢, ze jest jej wia-
Scicielem, a prawo to narusza pozwany, ktédremu przeciwko wta-
Scicielowi nie przystuguje zaden skuteczny tytut do wiadania
nieruchomoscia.

24 Por. np. wyrok SN z 12.12.2008 r., Il CSK 389/08, Legalis nr 589188.
% Por. uchwata SN z 20.3.1969 ., Il CZP 11/69, Legalis nr 13899.
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W wytoczonej na podstawie art. 10 u.k.w.h. sprawie
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej zrzeczywistym sta-
nem prawnym powdd musi wykazaé, ze kwestionowany wpis
do ksiegi wieczystej nie jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosci, a stan ten bedzie oddawat wpis
okreslony w zadaniu pozwu. Uwzglednienie takiego powddz-
twa oczywiscie nie doprowadzi do odzyskania wtadania nieru-
chomoscia przez jej wtasciciela, jednak odniesie taki skutek, iz
powstanie podstawa do ujawnienia w ksiedze wieczystej sta-
nu prawnego nieruchomosci zgodnego z jej stanem rzeczy-
wistym. Powddztwo z art. 10 u.k.w.h. stanowi skuteczny spo-
sob do obalenia domniemania wynikajgcego z przepisu art. 3
u.k.w.h. Powdédztwo zas o wydanie nieruchomosci ma na celu
ochrone prawa wtfasciciela naruszonego przez pozwanego,
ktéremu przeciwko wtascicielowi nie przystuguje zaden tytut
do wtadania nieruchomoscia.

W omawianej sprawie powdd pominat fakt, iz pozwanemu
przystugiwato prawo uzytkowania wieczystego gruntu i pra-
wo witasnosci budynkéw. Dla powstania uzytkowania wieczy-
stego nie wystarczato samo zawarcie umowy kwestionowa-
nej przez powoda. Zgodnie z art. 19 ust. 1 u.g.g. (w brzmieniu
obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy) oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa wymaga-
to wpisu do ksiegi wieczystej. Wpis prawa nastepowat po prze-
prowadzeniu postepowania wieczystoksiegowego. Ze wzgledu
na konstytutywny charakter wpisu prawa uzytkowania wieczy-
stego powstato ono dopiero z chwilg jego dokonania, nie za$
na podstawie samej tylko umowy stron. Postepowanie wie-
czystoksiegowe zakonczone prawomocnym orzeczeniem, ja-
kim jest wpis, nie moze by¢ wznowione (art. 6262 KPC), a stan
prawny ujawniony w ksiedze wieczystej korzysta z domnie-
mania prawdziwosci. Uzytkownik wieczysty, na rzecz ktérego
prawo to ustanowiono, lub kolejny, narzecz ktérego prawo
zostato przeniesione, w procesie windykacyjnym moze prze-
ciwstawié¢ prawu wtasciciela nieruchomosci prawo uzytkowa-
nia wieczystego istniejagce w zwigzku z dokonanym wpisem
do ksiegi wieczyste;j.
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W podsumowaniu Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,istnieje za-
tem rdznica miedzy wpisem deklaratywnym do ksiegi wieczystej
a wpisem majgcym charakter konstytutywny. Do nabycia pra-
wa, ktérego dotyczy wpis deklaratywny, nie jest potrzebny wpis
do ksiegi wieczystej. Wpis ten, dokonany na podstawie doku-
mentu zawierajacego podstawe materialnoprawng, potwierdza
jedynie istniejgce prawo. Do powstania prawa objetego wpisem
konstytutywnym konieczna jest natomiast zarowno podstawa
mater