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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?



1.3. Naczelne zasady systemu ksiqg wieczystych 21

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.



32 Czesc I. Ksiegi wieczyste

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
materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze wieczy-
stej. Rdznica ta nie moze pozostac bez wptywu na sposdb, w jaki
ma dojs¢ do obalenia domniemania prawdziwosci wpisu pra-
wa jawnego z ksiegi wieczystej. Jesli bowiem do powstania pra-
wa potrzebny jest wpis, to i do jego wygasniecia niezbedne jest
wykreslenie wpisu”. Z tego nalezy wywie$é wniosek, ze do usu-
niecia niezgodnosci wpisu konstytutywnego z rzeczywistym sta-
nem prawnym nie jest wystarczajgce obalenie jego podstawy
materialnoprawnej. Zgodnie z przepisem art. 6262 § 6 KPC wpis
do ksiegi wieczystej jest orzeczeniem. Prawomocny wpis, jak kaz-
de inne orzeczenie, wigze inne sady (art. 365 KPC). Zatem prawo-
mocne orzeczenie nie moze byé obalone w innym postepowaniu
jako przestanka rozstrzygniecia. Domniemanie zgodnosci wpisu
prawa uzytkowania wieczystego z rzeczywistym stanem praw-
nym moze by¢ obalone wytgcznie w procesie o uzgodnienie tre-
Sci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym?,

1. Na czym polega zasada jawnosci materialnej ksigg wie-
czystych?

2. Czy domniemanie wynikajace z art. 3 u.k.w.h. jest do-
mniemaniem wzruszalnym?

3. Czy dopuszczalne jest obalenie domniemania wiarygod-
nosci ksigg wieczystych w kazdym postepowaniu, w kté-
rym ocena prawidtowosci wpisu ma dla rozstrzygniecia
sprawy istotne znaczenie?

4. Czy obalenia domniemania wynikajgcego z przepisu art.
3 u.k.w.h. moze dokona¢ sad z urzedu?

~
&

Por. uchwata SN z 13.1.2011 r,, lll CZP 123/10, Legalis nr 284859.
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Ad 1. Zasada jawnosci materialnej ksigg wieczystych (ina-
czej zasada domniemania prawdziwosci ksigg wieczystych) zo-
stata uregulowana w przepisie art. 3 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpi-
sane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a prawo wykre-
slone nie istnieje. W wypadku, gdy stan prawny nieruchomosci
ujawniony w ksiedze wieczystej nie jest zgodny z rzeczywistym
stanem prawnym, domniemania prawne wynikajgce z jawnosci
materialnej ksigg trwajg tak dtugo, dopdki niezgodne wpisy nie
zostang wykres$lone lub zmienione. Zasada jawnosci material-
nej wraz z zasadg jawnosci formalnej oraz zasadg rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych stanowig fundament systemu ksiagg
wieczystych w zakresie ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
i bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami.

Ad 2. Domniemanie wynikajgce z art. 3 u.k.w.h. jest domnie-
maniem wzruszalnym. Podlega ono obaleniu zaréwno w po-
stepowaniu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym, jak iw kazdym innym postepowaniu,
w ktérym przestanka prawidtowosci wpisu ma istotne znacze-
nie dla rozstrzygniecia sprawy. Zgodnie z przepisem art. 10 ust. 1
u.k.w.h., w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieru-
chomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym sta-
nem prawnym, osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane btednie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego ob-
cigzenia lub ograniczenia, moze zgdac usuniecia niezgodnosci.
Powddztwo to stuzy zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowego
i pozostaje w Scistym zwigzku z ustrojowa funkcjg ksigg wieczy-
stych. W zwigzku z tym nie mozna go utozsamiac z powédztwem
przewidzianym w art. 189 KPC. Powddztwa z art. 189 KPC i art.
10 u.k.w.h. realizujg odrebne kategorie roszczer procesowych
i stanowig dwa niezalezne $rodki ochrony prawnej, oparte na od-
miennych przestankach i zmierzajgce do osiggniecia odmiennego
celu?. Rozstrzyganie w sprawie o uzgodnienie niezgodnosci mie-
dzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wie-

2 Por. wyrok SN z 14.7.2017 ., 1l CSK 745/16, Legalis nr 1683020.
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czystej a rzeczywistym stanem prawnym nie nalezy do kognicji
sgdu wieczystoksiegowego. Zakres kognicji sgdu wyznacza prze-
pis art. 6268 § 2 KPC. Nie jest tez dopuszczalne uzgodnienie tresci
ksiegi (przez obalenie domniemania prawnego z art. 3 u.k.w.h.)
w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej. Kognicja sgdu w sprawie
0 wpis nie stuzy do rozstrzygania jakichkolwiek sporéw o prawo
ani o charakterze przestanki rozstrzygniecia, ani samego rozstrzy-
gniecia®.

Ad 3. W polskim systemie prawnym odstgpiono od zasady
konstytutywnego charakteru wpisdw. Dokonanie wpisu w ksie-
dze wieczystej nie pocigga za sobg samo przez sie zmiany stanu
prawnego nieruchomosci. Tylko niektére rodzaje wpiséw praw
majg charakter prawotwérczy. W zwigzku z tym zasada domnie-
mania prawdziwosci wpiséw stanowi instrument stabilizujgcy
pewnos¢ i bezpieczenstwo obrotu prawnego nieruchomoscia-
mi. Domniemanie jako takie moze by¢ obalone przez przeciw-
stawienie mu dowodu przeciwnego. Brak zasady jawnosci mate-
rialnej w systemie wieczystoksiegowym przekreslatby znaczenie
ksigg jako zrédta wiedzy o stanie prawnym nieruchomosci. Osoba
trzecia zainteresowana nabyciem jakiegokolwiek prawa na nieru-
chomosci zmuszona by byta do kazdorazowego badania praw-
dziwosci wpiséw. Dopuszczalno$é obalenia domniemania wia-
rygodnosci wpisu przez wytoczenie powddztwa o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10
u.k.w.h.) stwarza materialnoprawng podstawe wpisu prawidto-
wego. Jednakze nigdzie nie zostata wyrazona zasada, ze dowdd
przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony tylko w po-
stepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksie-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie
z art. 3 u.k.w.h. mozna obali¢ w kazdym postepowaniu, w opar-
ciu o wszelkie dostepne srodki dowodowe?.

Ad 4. Niedopuszczalne jest wziecie przez sad pod rozwage
z urzedu zarzutu niezgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej zmie-

2 Por. postanowienie SN z 18.2.2010 r., Il CSK 406/09, Legalis nr 350641.
2 Por. wyrok SN z 6.12.2000 ., Ill CKN 179/99, Legalis nr 141379.
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rzajgcego do obalenia domniemania przewidzianego w przepisie
art. 3 ust. 1 u.k.w.h.*,

Wzruszenie domniemania prawdziwosci wpisow w ksiedze
wieczystej moze nastgpi¢ w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz w kazdym in-
nym postepowaniu, w ktérym ocena prawdziwosci wpisu ma
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu. Warunkiem sine
qua non skutecznego wystgpienia przeciwko wiarygodnosci wpi-
su w ksiedze wieczystej jest legitymowanie sie interesem praw-
nym w uzyskaniu oceny zgodnej z zagdaniem. Na domniemanie
prawdziwosci wpisdw moze powotac sie kazdy, kto ma w tym in-
teres prawny. Interes prawny zas jako konstrukcja prawa cywil-
nego materialnego z natury rzeczy witasciwy jest tylko podmio-
tom stosunkéw cywilnoprawnych. W zwigzku z tym nie mozna
mowic o istnieniu interesu prawnego po stronie sadu jako orga-
nu rozstrzygajacego o tych stosunkach. Réwniez w sensie formal-
noprawnym sad nie jest wladny do podejmowania dziatan, ktd-
re ze wzgledu na swdj charakter przynalezg do osdéb inicjujacych
postepowania zmierzajgce do obalenia domniemania zart. 3
ust. 1 u.k.w.h.

1.3.C. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych wraz zasady do-
mniemania prawdziwos$ci wpisdw oraz zasadg jawnosci formal-
nej ksigg tworzg trzon systemu ksigg wieczystych. Zostata ona
wyrazona w przepisie art. 5 u.k.w.h.: w razie niezgodnosci mie-
dzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wie-
czystej a rzeczywistym stanem prawnym tresc ksiegi rozstrzyga
na korzys¢ tego, kto przez czynnos$¢ prawng z osobg uprawnio-
ng wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnosé lub inne prawo rzeczowe.
Wytacza ona stosowanie zasady nemo plus iuris in alium trans-
ferre potest quam ipse habet (nikt nie moze przenie$¢ na drugg
osobe wiecej praw, anizeli sam posiada). Przepisy o rekojmi wia-
ry publicznej ksigg wieczystych przyjmujg w imie bezpieczenstwa

% Por. wyrok SN z 21.3.2001 r., IIl CKN 325/00, Legalis nr 49591.
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obrotu bezwzgledng przewage stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym, i to nie
tylko w zakresie samego faktu przystugiwania okreslonego prawa
zbywcy, ale takze samego zakresu tego prawa. W zwigzku z tym
osoba nieuprawniona, lecz wpisana w ksiedze wieczystej jako
uprawniona, moze skutecznie przenies¢ na dziatajgcego w do-
brej wierze nabywce prawo, ktére jej nie przystuguje, albo prze-
nies¢ wpisane na jej rzecz prawo w zakresie szerszym od rzeczy-
wistego. Bez znaczenia pozostaje, czy zbyte prawo przystugiwato
w rzeczywistosci innej osobie niz zbyweca, czy tez prawo to nie ist-
niato od poczatku albo wygasto®!. Pamietaé przy tym nalezy, ze,
podobnie jak w przypadku domniemania z art. 3 u.k.w.h., rekoj-
mia chroni tylko stan prawny nieruchomosci wynikajacy z tresci
wpisanych praw. Nie dotyczy wiec danych faktycznych ujawnio-
nych w dziale I-O ksiegi. Na sgdzie prowadzgcym ksiege wieczy-
stg cigzy obowigzek dokonania z urzedu wpisu ostrzezenia o do-
strzezonej niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626 KPC). Wpisu ostrze-
zenia dokonuje sie w dziale Il ksiegi. Mimo iz w praktyce ostrze-
zenie moze zawieraé szczegdtowq informacje na temat wystepu-
jgcej niezgodnosci, to nie jest to wpis prawa powodujgcy zmiane
stanu prawnego i tym samym wpis taki nie korzysta z ochrony
rekojmi. Podobnie zamieszczenie w odpowiednim dziale ksie-
gi wieczystej wzmianki o wniosku w trybie art. 6267 § 2 KPC nie
jest ujawnieniem prawa i tym samym nie mozna powotywac sie
na dziatanie rekojmi. Zgodnie z przepisem art. 8 u.k.w.h. rekojmie
wiary publicznej ksigg wieczystych wytgcza wzmianka o wnio-
sku, o skardze na orzeczenie referendarza sgdowego, o apelacji
lub kasacji oraz ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci stanu praw-
nego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosci. Problematyczne natomiast wydaje sie
wpisywanie ostrzezenia o niezgodnosci w razie niewpisania pra-
wa odrebnej wtasnosci lokalu lub hipoteki. Wpis prawa ma bo-
wiem w tym wypadkach charakter prawotwérczy. Bez wpisu pra-
wo to w ogdle nie powstaje. Trudno zatem mowic¢, ze wystepuje

31 S, Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepi-
s6w o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 33.
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stan niezgodnosci wpisow z rzeczywistym stanem prawnym, sko-
ro istnienie jedynie podstawy materialnoprawnej nie wywiera
skutku w postaci powstania prawa. W praktyce orzeczniczej sa-
déw prowadzacych ksiegi wieczyste mozna spotka¢ podobne
wpisy ostrzezen. Niezaleznie od tego, czy ostrzezenie o niewpisa-
niu odrebnej wtasnosci lokalu nastapi, czy nie, rekojmia i w tym
wypadku nie zadziata.

Prawo o ksiegach wieczystych przewiduje sytuacje wytaczaja-
ce rekojmie — sg to rozporzadzenia nieodptatne albo dokonane
na rzecz nabywcy dziatajgcego w ztej wierze. W ztej wierze jest
zas ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rze-
czywistym stanem prawnym, albo ten, kto z fatwoscig mdgt sie
o tym dowiedziec¢ (art. 6 ust. 1 i 2 u.k.w.h.). Okreslenie ,z tatwo-
Scig mogt sie o tym dowiedzie¢” oznacza, ze nie zawsze mozli-
wos¢ uzyskania przez nabywce informacji o niezgodnosci sta-
nu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym jej stanem prawnym bedzie uzasadniata przypisa-
nie mu ztej wiary. W wypadku, gdy zrealizowanie tej mozliwosci
wymagatoby od nabywcy szczegdlnej starannosci, podejmowa-
nia zmudnych czynnosci, nie ma podstaw do przypisania nabyw-
cy, ktéry zaniechat tego rodzaju czynnosci, ztej wiary. Jednakze
w razie powziecia watpliwosci i podejrzer co do prawdziwosci
danych wynikajacych z ksiegi wieczystej, nabywca powinien pod-
ja¢ czynnosci zmierzajace do wyeliminowania ich w granicach
przecietnej starannosci. Nie jest natomiast mozliwe — ze wzgle-
du na okolicznos¢, ze rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych
jest wyjatkiem od zasady nemo plus iuris — obnizanie progu wy-
maganej starannosci®2.

Na podstawie rekojmi nabycie prawa wtasnosci nieruchomo-
Sci nastepuje w stanie wolnym od wszelkich obcigzen nieujaw-
nionych w ksiedze. Wyjatek stanowig obcigzenia wymienione
w przepisie art. 7 u.k.w.h., ktére nie wygasajg na skutek naby-
cia. Nabywca, choé nie wiedziat o istnieniu praw wymienionych
W powyzszym przepisie i nie mogt sie tez o nich dowiedzieé, wy-
kazujgc nalezytg starannos$¢, nabywa wtasnos¢ nieruchomosci

32 por. wyrok SN z 24.3.2017 r., | CSK 351/16, Legalis nr 1668506.
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wraz z obcigzeniami. Sg to tzw. obcigzenia uprzywilejowane, kté-
re majg tak donioste znaczenie, ze poddanie ich skutkom rekoj-
mi mogtoby doprowadzi¢ do sytuacji bardzo szkodliwych, kto-
rych porzgdek prawny nie powinien akceptowac. Dodaé nalezy,
ze ochrona praw uprzywilejowanych na podstawie art. 7 u.k.w.h.
nastepuje bez wzgledu na dobrg wiare nabywcy. Innymi stowy,
nastepuje ona w opozycji do stosowania rekojmi wiary publicz-
nej ksigg wieczystych®,

Casenr 3

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych przewidziana
w art. 5 u.k.w.h. jest wytaczona w sytuacji, gdy w chwili zbycia
dla nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste, w kto-
rych wpisani sg rozni wiasciciele.

Uchwata SN — Izba Cywilna z 24.10.2003 r., Ill CZP 70/03, Lega-
lis nr 59193

Sad Najwyzszy podjat powyzszg uchwate, udzielajgc odpowie-
dzi na nastepujace pytanie: ,Czy w sytuacji, gdy ta sama nieru-
chomos$é objeta jest dwiema ksiegami wieczystymi, w ktdrych
ujawnieni sg rézni wiasciciele, wytgczona jest rekojmia wiary pu-
blicznej ksigg wieczystych? ”

Powodowie Krystyna R.3*i Krzysztof R. wystgpili przeciwko po-
zwanym Urszuli S., Jerzemu S., Bozenie D., Jadwidze K., Jadwidze
K.-K., Dorocie B., Barbarze R., Stanistawowi K., Adamowi K. i Mar-
kowi K. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym.

Stan faktyczny przedstawiat sie nastepujgco:

Jézef K. z dniem 1.1.1975 r. nabyt przez zasiedzenie wtasnos¢
dziatkinr560/1i dziatkinr989/3, o tagcznej powierzchni0,0697 ha,
co stwierdzit Sad Rejonowy w K. postanowieniem z 12.12.2001 r.
Dziatki te zostaly wpisane do ksiegi wieczystej kw 51,
w ktérej prawo witasnosci ujawnione zostato na rzecz Jozefa K.
Umowg darowizny z 1985 r. Jozef K. przenidst wtasnos¢ dziatki

3 Por. postanowienie SN z 28.3.2017 r., Il CSK 462/16, Legalis nr 1617908.
34 Wszystkie imiona i nazwiska, inicjaty imion i nazwisk oraz numery ksigg wieczystych
uzytych w opisach standw faktycznych omawianych w publikacji s3 fikcyjne.
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numer 560/1 na rzecz matzonkéw Urszuli i Jerzego S. Dla dziat-
ki tej zatozono ksiege kw 85, w ktdrej wpisano wtasnos¢ na rzecz
obdarowanych matzonkéw S. Dziatka 989/3 pozostata w ksiedze
wieczystej kw 51.

Te same dziafki, tj. 989/3 i 560/1, jako jedna dziatka pod ozna-
czeniem 104, wraz z dziatkami 97 1507 zostaty ujete w akcie
wtasnosci ziemi z11.12.1973 r., potwierdzajgcym ich wtasnosé
na rzecz Magdaleny W. Bezsporne w sprawie byto to, ze Mag-
dalena W. nigdy nie byfa samoistng posiadaczka dziatki nr 104.
Prawo wfasnosci dziatek objetych aktem wtasnosci ziemi zosta-
to ujawnione na rzecz Magdaleny W. w ksiedze wieczystej kw 72.
Nastepnie Magdalena W. sprzedata dziatki 97 i 507, ktére zo-
staty odtgczone ze sktadu nieruchomosci kw 72. W ksiedze po-
zostata dziatka oznaczona jako 104, ktérg Magdalena W. umowa
z 25.6.1996 r. sprzedata powodom Krystynie i Krzysztofowi R. Na-
bywcy zostali ujawnieni w kw 72 jako wiasciciele.

Sad Rejonowy w K., rozpoznajac roszczenie matzonkéw R.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, wyrokiem z 14.3.2002 r. nakazat odfgczenie z kw 85
dziatki nr 560/1 oraz z kw 51 dziatki nr 983/3 i stwierdzit, ze dla
dziatek tych urzadzona jest ksiega wieczysta kw 72. Sad uznat,
ze ostatnim tytutem wtasnosci do spornej nieruchomosci legity-
mujg sie powodowie, ktdrzy nabylijg w 1996 r. od osoby posiada-
jacej tytut wiasnosci w postaci aktu wtasnosci ziemi. Sgd pierw-
szej instancji nie rozwazat kwestii, czy rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych obejmuje takze sytuacje, w ktérych ta sama
nieruchomos¢ ma urzadzone dwie ksiegi wieczyste ujawniajg-
ce roznych wtascicieli i gdy tylko jeden wpis jest zgodny z rzeczy-
wistym stanem prawnym. Te watpliwos¢ powzigt sgd okregowy,
rozpoznajac apelacje pozwanej Urszuli S. Wskazat, ze w litera-
turze prezentowane sg dwa stanowiska w tym przedmiocie,
a przyjecie kazdego z nich prowadzitoby do innego rozstrzygnie-
cia rozpoznawanej sprawy. W ocenie sadu okregowego bardziej
przekonujace jest stanowisko, zgodnie z ktdrym dziatanie rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych nie jest w takiej sytuacji wyta-
czone, a jedynie dopuszczalne jest wykazanie ztej wiary nabyw-
cy, jezeli z drugiej ksiegi wieczystej w sposéb bezsporny wynika,
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Ze prawo nie przystugiwato zbywcy uprawnionemu wedtug ksie-
gi wieczystej.

Rozwazajgc przedstawione zagadnienie prawne, Sad Najwyz-
szy wskazat, ze istota problemu sprowadza sie do pytania, czy gdy
dla tej samej nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczy-
ste, w ktorych ujawnieni sg rézni witasciciele, a tylko wpisy w jed-
nej ksiedze sg zgodne z rzeczywistym stanem prawnym, dziata
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych. Czy zatem osoba,
ktora nabyta nieruchomos¢ od podmiotu ujawnionego, niezgod-
nie z rzeczywistoscig, w ksiedze wieczystej jako wtasciciel, naby-
wa wiasnos¢ tej nieruchomosci? Czy w takim razie traci wtasnosé
wiasciciel prawidtowo ujawniony w drugiej ksiedze?

W pierwsze] kolejnosci sad stwierdzit ze, zgodnie z jednoli-
tym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, gdy ta sama, oznaczona
ewidencyjnie dziatka objeta jest dwiema ksiegami wieczystymi,
w ktérych ujawnieni sg rézni wtasciciele, dopuszczalne jest po-
wodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym?®. Z uwagi na to, ze uzgodnienie takie polega
na doprowadzeniu ksiegi do jej rzeczywistego, a wiec aktualnego
w dacie orzekania stanu prawnego, konieczne jest ustalenie rze-
czywistego wtasciciela nieruchomosci. Zauwazyt rowniez, ze w li-
teraturze prezentowane sg rézne stanowiska w tym przedmiocie.
Przewaza poglad, iz w opisanej na wstepie sytuacji rekojmia wia-
ry publicznej ksigg wieczystych nie dziata*®. Podobnie Sad Najwyz-
szy w uzasadnieniu wyroku z 24.1.2002 r.*’ stwierdzit, ze rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych jest wytgczona w sytuacji, gdy
nieruchomos¢ w chwili sprzedazy jest objeta dwiema ksiegami
wieczystymi, w ktdrych ujawnieni sg rézni wtasciciele. Przychyla-
jacsie do tych pogladéw wyrazonych w literaturze oraz orzecznic-
twie, Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze w rozwazanej sytuacji rekojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych jest wytgczona w catosci. Dla
uzasadnienia powyzszej tezy zauwazyt m.in., ze zgodnie z prze-

3 Por. uchwaty SN: 231.1.1996 r., Il CZP 200/95, Legalis nr 29731, 2 29.2.1996 ., lI
CZP 16/96, Legalis nr 29808; wyrok SN z 23.12.1998 ., IIl CRN 434/88, Legalis nr 26525.

36 S, Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do prze-
piséw..., s. 41.

3 Wyrok SN z 24.01.2002 r., Il CKN 405/99, Legalis nr 53966.
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pisami art. 1 ust. 1 u.k.w.h. iart. 2 u.k.w.h. ksiegi wieczyste za-
ktadane sg i prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego nieru-
chomosci. Osiggnieciu tego celu podporzgdkowane s3 instytucje
przyjete w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece i cel ten po-
winna rowniez uwzglednia¢ wyktadnia przepisow ustawy. Istnie-
nie dwdch ksigg wieczystych dla jednej nieruchomosci z réznymi
wpisami prawa wtasnosci w sposdb oczywisty narusza powyzsze
zasady i nie pozwala na osiggniecie zaktadanego ustawowo celu
instytucji ksigg wieczystych, jakim jest ustalenie stanu prawnego
nieruchomosci. Trzeba zatem uznac, ze w tak patologicznej sytu-
acji ustawowe instytucje majgce stuzyé osiggnieciu celu prowa-
dzenia ksigg wieczystych nie mogg mieé zastosowania, bowiem
mogtoby to prowadzi¢ do sytuacji godzacych w porzadek praw-
ny icel ustawy. Stusznie wiec wskazuje sie w piSmiennictwie,
ze w takiej sytuacji nie mogg by¢ chronione przewidziang w art. 5
u.k.w.h. rekojmig wiary publicznej ksigg wieczystych wpisy do-
tkniete tego rodzaju wadami. Instytucja rekojmi wiary publicz-
nej ksigg wieczystych jest zwigzana z domniemaniem, o ktérym
mowa w art. 3 u.k.w.h. Jej ustawowym celem jest zapewnienie
sprawnosci oraz bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami ure-
gulowanymi w ksiegach wieczystych. Stanowi jednoczesnie usta-
wowe odstepstwo nie tylko od zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet, lecz takze od konstytucyjnej
zasady ochrony prawa witasnosci wyrazonej w art. 21 Konstytu-
cji RP i art. 64 Konstytucji RP. Ustawodawca jedynie ze szczegdl-
nych wzgleddw zwigzanych z bezpieczenstwem obrotu wprowa-
dzit wart. 5 u.k.w.h. instytucje rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych. W sytuacji, gdy nieruchomos¢ ma urzadzong ksie-
ge wieczystg, to jej tres¢ powinna rozstrzyga¢ na korzysc tego,
kto przez czynnosé prawng nabyt nieruchomo$¢ od osoby upraw-
nionej wedtug ksiegi wieczystej, mimo ze osoba ta rzeczywiscie
uprawniong nie byta. Zasada ta, w zaktadanej ustawowo sytu-
acji istnienia jednej ksiegi wieczystej, rozstrzyga kwestie naby-
cia wifasnosci nieruchomosci na korzysé¢ starannego nabywcy,
ktory sprawdzit ksiege wieczysty i nabyt nieruchomos¢ od oso-
by ujawnionej w niej jako wtasciciel, przeciwko niestarannemu
wtascicielowi, ktory nie zadbat o to, by jego prawo witasnosci zo-
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stato ujawnione w ksiedze wieczystej. Jej stosowanie prowadzi
do utraty wtasnosci przez osobe, ktdra jest rzeczywistym wtasci-
cielem nieruchomosci, ale na skutek na ogét wtasnych zaniedban
nie doprowadzita do wpisania swojego prawa do ksiegi wieczy-
stej, oraz do uzyskania wtasnosci przez osobe, ktéra nabyta nie-
ruchomos¢ od osoby niebedacej wtascicielem. Rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych stanowi zatem bardzo istotng in-
gerencje ustawodawcy w prawo witasnosci, prowadzacg do jego
utraty najczesciej bez mozliwosci uzyskania jakiejkolwiek rekom-
pensaty. Instytucja ta nie moze by¢ wiec wyktadana rozszerzaja-
co i stosowana w sytuacjach, ktorych wystgpienia ustawodawca
nie tylko w ogdle nie przewidziat, ale ktérych istnienie jest samo
w sobie sprzeczne z istotg ksigg wieczystych i celem ustawy. Za-
stosowanie rekojmi w takiej sytuacji mogtoby prowadzi¢ do po-
zbawienia prawa wfasnosci rzeczywistego i wpisanego do ksiegi
wieczystej witasciciela nieruchomosci, do czego brak jakichkol-
wiek podstaw, a doprowadzi¢ do uzyskania wtasnosci tej nieru-
chomosci przez osobe, ktéra nabyta jg wprawdzie od podmiotu
wpisanego do drugiej ksiegi jako wtasciciel, ale nieuprawnione-
go, ktérego wpis moégt wynikac z jego nieuczciwosci lub niedbal-
stwa albo zwyktej pomytki. Taki skutek zastosowania rekojmi wia-
ry publicznej ksigg wieczystych narusza cel tej instytucji i godzi
w porzadek prawny, stanowigc nieuzasadniong okolicznosciami,
a zatem niedopuszczalng ingerencje w prawo wtfasnosci, niepo-
zostajgcg w zwigzku z celami ustawy, dla ktérych instytucje rekoj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych wprowadzono.

Skoro wiec w rozpoznawanej sprawie rekojmia wiary publicz-
nej ksigg wieczystych jest wytgczona oraz, jak ustalit sgd pierwszej
instancji, zbywajgca Magdalena W. nigdy nie byfa posiadaczem
samoistnym dziatki nr 104 (a wiec nie mogta zosta¢ uwtaszczo-
na w oparciu o akt wtasnosci ziemi), zatem powodowie nie mogg
wywodzi¢ swego prawa wtasnosci od Magdaleny W.

1. Na czym polega zasada rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych?

2. Pojecie dobrej wiary w dziataniu rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych.
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3. Czy ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece przewiduje
przypadki wytaczenia rekojmi?

4. Czy iw jakim zakresie stosuje sie zasade rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych w sytuacji, gdy dla tej samej nie-
ruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczyste, w ktorych
ujawniono réznych wtascicieli?

Ad 1. Definicje zasady rekojmi wiary publicznej ksigg wie-
czystych zawiera przepis art. 5 u.k.w.h.: w razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksie-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi
rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynnosé prawng z oso-
ba uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnos¢ lub inne
prawo rzeczowe. Jest ona $cisle powigzana z zasadg jawnosci
materialnej ksigg, z ktérg stanowi istote systemu wieczysto-
ksiegowego w zakresie ochrony i bezpieczernstwa obrotu nie-
ruchomosciami. Stan prawny nieruchomosci wynikajacy z tre-
sci ksiegi wieczystej obejmuje tresé ujawnionych praw, ale nie
obejmuje wpiséow dotyczacych danych faktycznych objetych
dziatem I-O ksiegi. Rzeczywistym stanem prawnym nierucho-
mosci jest zas stan zgodny z prawem materialnym, czyli ,praw-
dziwy” stan nieruchomosci. Na podstawie rekojmi nastepu-
je nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci w stanie wolnym
od wszelkich nieujawnionych w ksiedze wieczystej obcigzen
(z wyjatkiem praw uprzywilejowanych wymienionych w art. 7
u.k.w.h.). Nabycie wtasnosci od osoby nieuprawnionej ujaw-
nionej w ksiedze wieczystej nastepuje niezaleznie od przyczyn
braku uprawnienia. Rekojmia chroni nabywce dziatajgcego
w dobrej wierze.

Przepis art. 9 u.k.w.h. rozszerza rekojmie wiary publicz-
nej ksigg wieczystych na inne rozporzadzenia prawami niz wy-
mienione w art. 5 u.k.w.h. (przeniesienie wtasnosci lub innego
prawa rzeczowego) oraz roszczenia wynikajgce z takich rozpo-
rzgdzen, ktére mogg by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na
podstawie art. 16 u.k.w.h. W razie niezgodnos$ci miedzy sta-
nem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
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stej a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie
tych roszczen na korzy$¢ uprawnionego®.

Ad 2. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie chroni
nabywcy dziatajgcego w ztej wierze (art. 6 ust. 1 u.k.w.h.). W ztej
wierze jest zas ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest nie-
zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z tatwo-
$cig mogt sie o tym dowiedzie¢ (art. 6 ust. 2 u.k.w.h.). Przestan-
ka ztej wiary jest wiec interpretowana wasko jako $wiadomos¢
nabywcy o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej ze stanem rzeczywistym. Jednakze w razie powzie-
cia watpliwosci i podejrzen co do prawdziwosci danych wyni-
kajgcych z ksiegi wieczystej nabywca powinien podjgé¢ czynno-
$ci zmierzajgce do wyeliminowania ich w granicach przecietnej
starannosci. Oczywiscie w warunkach konkretnej sprawy zarzut
dziatania w ztej wierze albo braku starannosci musi zosta¢ wy-
kazany przez podmiot powotujgcy sie na przestanki wytgczajace
dziatanie rekojmi.

Ad 3. Ustawa przewiduje wypadki wytgczenia dziatania re-
kojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Sg one uregulowane
w przepisach art. 6-8 u.k.w.h. Rekojmia nie chroni rozporzadzen
nieodptatnych albo dokonanych narzecz nabywcy dziatajgce-
go w ztej wierze. ,Nieodptatnos¢”, o ktérej mowa w art. 6 ust. 1
u.k.w.h., dotyczy nabywajgcego prawo rzeczowe¥®. Jeszcze petniej
pojecie nieodpfatnosci rozporzadzenia, w rozumieniu powofane-
g0 wyzej przepisu, zostato zdefiniowane w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego z 8.12.2011 r.*°: ,przez rozporzadzenia nieod-
ptatne (...) nalezy rozumieé czynnosci prawne rozporzadzajace,
w przypadku ktérych przysporzenie majgtkowe na rzecz drugiej
strony jest aktem szczodrobliwosci osoby rozporzadzajgcej. Naj-
donioslejszym praktycznie przyktadem rozporzadzenia o cha-
rakterze aktu szczodrobliwosci objetego hipoteza art. 6 ust. 1

38 Por. wyrok SN z 13.7.2005 ., | CK 28/05, Legalis nr 76128.
39 Por. uchwata SN 2 5.5.1993 r., Ill CZP 52/93, Legalis nr 28078.
4 Wyrok SN z 8.12.2011 r., IV CSK 178/11, Legalis nr 478712.
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u.k.w.h. jest przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w wykona-
niu umowy darowizny. Wszelkie inne czynnosci prawne rozporza-
dzajgce prawami ujawnionymi w ksiedze wieczystej, czyli takie,
w przypadku ktdrych przysporzenie narzecz drugiej strony nie
jest aktem szczodrobliwosci osoby rozporzgdzajacej, sg rozpo-
rzgdzeniami objetymi dziataniem rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych”. Rekojmia nie chroni, jak juz wyzej o tym wspomnia-
no, nabywcy dziatajgcego w ztej wierze.

Ustawowo dziatanie rekojmi zostato wytgczone w przypadku
tzw. praw uprzywilejowanych, wymienionych wart. 7 u.k.w.h.
S3 to prawa obcigzajgce nieruchomosé z mocy ustawy, niezalez-
nie od wpisu. Ochrona praw uprzywilejowanych na podstawie
art. 7 u.k.w.h. nastepuje bez wzgledu na dobrg wiare nabywcy,
nawet wtedy, gdy nabywca nie wiedziat i nie mdgt sie z tatwoscig
dowiedzieé o istnieniu uprzywilejowanych praw obcigzajacych
nieruchomosé.

Rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych wytgcza wzmian-
ka o wniosku, o skardze na orzeczenie referendarza sadowego,
o apelacji lub kasacji oraz ostrzezenie dotyczgce niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym nieruchomosci (art. 8 u.k.w.h.).

Ad 4. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych przewi-
dziana w art. 5 u.k.w.h. jest wytaczona w sytuacji, gdy w chwi-
li zbycia dla nieruchomosci prowadzone sg dwie ksiegi wieczy-
ste, w ktdrych wpisani sg rozni wtasciciele. Istnienie dwdch ksiag
wieczystych dla jednej nieruchomosci z réznymi wpisami pra-
wa wtasnosci w sposéb oczywisty narusza cel prowadzenia ksiagg
wieczystych, jakim jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci.
W zwigzku z tym w tak nieprawidtowej sytuacji ustawowe insty-
tucje majgce stuzy¢ osiggnieciu celu prowadzenia ksigg wieczy-
stych nie mogg miec zastosowania, bowiem mogtoby to pro-
wadzié¢ do sytuacji godzgcych w porzadek prawny icel ustawy.
Stusznie wiec wskazuje sie w pisSmiennictwie, ze w takiej sytuacji
nie mogg by¢ chronione przewidziang w art. 5 u.k.w.h. rekojmig
wiary publicznej ksigg wieczystych wpisy dotkniete tego rodza-
ju wadami.
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1.3.D. Zasada pierwszenstwa praw

Ograniczone prawa rzeczowe sg skuteczne erga omnes. Ta sama
nieruchomosé moze by¢ obcigzona kilkoma ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi. Zdarza sie czesto, ze nieruchomos¢ obcigzona
jest kilkoma hipotekami ustanowionymi na rzecz réznych wierzy-
cieli oraz jeszcze innymi prawami. Sytuacje takie mogg prowadzi¢
do konfliktu praw, ktérego rozwigzanie prowadzi do ustalenia ko-
lejnosci wykonywania praw. Ogdlne reguty pierwszenstwa zosta-
ty uregulowane w przepisach art. 249-251 KC. Podstawowg re-
gute pierwszenstwa praw sformutowano w przepisie art. 249 KC,
zgodnie z ktérg jezeli kilka ograniczonych praw rzeczowych obcia-
Za te sama rzecz, prawo powstate pdzniej nie moze by¢ wykonywa-
ne z uszczerbkiem dla prawa powstatego wczesniej. Wystepujgce
w tej definicji pojecie ,,uszczerbku” odnosi sie do zakresu wykony-
wania prawa, ktdre ze wzgledu na powstajaca kolizje z innym pra-
wem nie bedzie mogto by¢ wykonywane w ogéle lub w okreslonej
czesci. Pierwszenstwo ograniczonych praw rzeczowych moze byé
zmienione. Do zmiany pierwszenstwa praw potrzebna jest umowa
miedzy tym, czyje prawo ma ustgpic¢ pierwszenstwa, a tym, czyje
prawo ma uzyskac pierwszenstwo ustepujacego prawa. Jezeli cho-
ciaz jedno ztych praw jest ujawnione w ksiedze wieczystej, po-
trzebny jest takze wpis do ksiegi wieczystej (art. 250 § 1 KCi art. 250
§ 2 KC). Wpis zmiany pierwszenstwa ma w tym wypadku charak-
ter konstytutywny. Zmiana nie narusza praw majacych pierwszen-
stwo nizsze niz prawo ustepujace pierwszenstwa. Nie narusza tez
praw majacych pierwszenstwo wyzsze niz prawo, ktore uzyskuje
pierwszenstwo ustepujgcego prawa. Zmiana pierwszenstwa staje
sie bezskuteczna z chwilg wygasniecia prawa, ktére ustgpito pierw-
szenstwa (art. 250 § 3 KC).

Przepisy art. 11-14 u.k.w.h. inaczej ksztattuja pierwszen-
stwo dla ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksie-
dze wieczystej. Sg to przepisy szczegdlne w stosunku do art. 249
KC, a jednoczesnie ogdlne w stosunku do przepiséw odrebnych,
odmiennie ksztattujgcych pierwszenstwo praw ograniczonych.
W uchwale z28.5.1993 r.** Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w toku

4 Por. uchwata SN z 28.5.1993 r., Ill CZP 67/93, Legalis nr 28111.
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egzekucji na rzecz dwdch wierzycieli naleznosci z tytutu niespta-
conych kredytéw bankowych zabezpieczonych hipotecznie nie
stosuje sie zasady pierwszenstwa zaspokojenia zgodnie z art. 12
ust. 1 u.k.w.h., lecz wierzytelnosci bankéw sg zaspakajane przy
podziale sumy uzyskanej z egzekucji stosunkowo do wysokosci
kazdej naleznosci (art. 1026 § 1 in fine KPC).

Jako inny przyktad wytgczenia stosowania przepisu art. 12
u.k.w.h., bedacego przepisem ogdlnym, sg przepisy w stosunku
do niego szczegdlne, wyrazone w art. 101'-101* u.k.w.h., regu-
lujgce rozporzadzenie oprdznionym miejscem hipotecznym. In-
stytucja rozporzadzenia oprdznionym miejscem hipotecznym
unormowana Ww przepisach art. 101*-101% u.k.w.h. umozliwia
wylaczenie w razie wygasniecia hipoteki o wyzszym pierwszen-
stwie posuwania sie hipotek o nizszym pierwszenstwie zgodnie
z art. 12 u.k.w.h. w zw. z art. 249 § 2 KC*. Pamietac przy tym na-
lezy, ze ograniczony zakres kognicji sgdu w postepowaniu wie-
czystoksiegowym nie pozwala na dokonywanie wyktadni czyn-
nosci prawnych powotanych we wniosku o wpis. Oznacza to, ze
m.in. w sprawach dotyczacych czynnosci z zakresu rozporzadza-
nia opréznionym miejscem hipotecznym sad wieczystoksiegowy
posiada ograniczone kompetencje ustalania zgodnosci czynno-
$ci prawnej z prawem. Zwigzany granicami wniosku, moze jedy-
nie oceniac tres¢ wniosku i dotgczonych do niego dokumentéw.
Inne kwestie sporne, takie jak rozstrzyganie przez sgd o dopusz-
czalnosci przeniesienia na opréznione miejsce hipoteczne hipo-
teki w kwocie wyzszej od sumy hipoteki wygastej bez zgody oséb,
ktorym przystugujg obcigzajgce nieruchomosé prawa z pierw-
szenistwem réwnym lub nizszym od wygaste] hipoteki, wymagajg
rozwigzania w drodze procesu o usuniecie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
steja rzeczywistym stanem prawnym. Prawom wpisanym do ksie-
gi wieczystej przystuguje pierwszenstwo przed prawami niewpi-
sanymi. Nie ma przy tym znaczenia, czy wpis prawa ma charakter
deklaratywny, czy konstytutywny. O pierwszenstwie ograniczo-
nych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga

“2 Por. postanowienie SN z 21.5.2015 r., IV CSK 509/14, Legalis nr 1310344.
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chwila, od ktérej liczy sie skutki dokonanego wpisu. Prawa wpisa-
ne na podstawie wnioskéw ztozonych réwnoczesnie majg réwne
pierwszenstwo (art. 12 u.k.w.h.).

Zatem sad w sprawie o wpis moze jedynie w czesci uwzgled-
ni¢ wniosek o wpis ustanowienia lub przeniesienia hipoteki
w czesci odpowiadajgcej wygastej hipotece, a w pozostatym za-
kresie wniosek oddali¢*.

Ustanawiajgc ograniczone prawo rzeczowe, ktére ma by¢ wpi-
sane w ksiedze wieczystej, wtasciciel moze zastrzec pierwszen-
stwo przed tym prawem lub réwne z tym prawem dla innego
prawa. Zastrzezenia mozna dokona¢ takze po ustanowieniu pra-
wa, za zgodg osoby, ktdrej to prawo przystuguje. Do zastrzezenia
pierwszenstwa ograniczonego prawa rzeczowego niezbedny jest
wpis w ksiedze wieczystej.

1.4. Jawnos¢ ksigg wieczystych a ochrona danych
osobowych

Jak juz wyzej wspomniano, ksiegi wieczyste sg jawnym i ogdl-
nodostepnym rejestrem publicznym, stuzgcym ustaleniu stanu
prawnego nieruchomosci. Ksiegi prowadzone sg dla nierucho-
mosci i dla ograniczonych praw rzeczowych. W swej tresci za-
wierajg dane, ktére podlegajg ochronie. Ochronie podlega réw-
niez proces przetwarzania danych. Chodzi tu o takie informacje,
jak te zawarte w dziale Il ksiegi wieczystej: dane dotyczace imie-
nia, nazwiska, imion rodzicdw, numeru PESEL wtasciciela nie-
ruchomosci lub uprawnionego z tytutu spétdzielczego wtasno-
Sciowego prawa do lokalu. Podobne dane mogg by¢ ujawnione
w dziale Il i IV ksiegi, gdy identyfikujg osoby uprawnione z ty-
tutu obcigzajgcych nieruchomosé praw i roszczen, na rzecz kté-
rych prowadzona jest egzekucja z nieruchomosci lub wpisane
jest ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomo-

4 W praktyce orzeczniczej mozna tez spotkaé sie z poglagdem, ze ograniczona kogni-
cja sgdu wieczystoksiegowego oraz zwigzanie sadu granicami wniosku nie pozwala na cze-
Sciowe uwzglednienie wniosku. W sytuacji, gdy zadanie wniosku obejmuje przeniesienie
na opréznione miejsce hipoteczne hipoteki w kwocie wyzszej od sumy hipoteki wygastej
bez zgody osdb, ktérym przystuguja obcigzajgce nieruchomos¢ prawa z pierwszerstwem
réwnym lub nizszym od wygastej hipoteki, nalezy oddali¢ wniosek w catosci.
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$ci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Jesli zas ujawniona jest hipoteka na rzecz wierzyciela
bedacego osobg fizyczng, to rdwniez dane wierzyciela sg ujaw-
nione w sposdb szczegdtowy. Jednakze nie wszystkie wpisy za-
mieszczone w tresci ksiegi wieczystej zawierajg szczegétowe
dane o osobach fizycznych. Nie zawsze podane sg numery PE-
SEL lub imiona rodzicow. Wynika to z ewolucji przepiséw wy-
konawczych dotyczgcych sposobu i zakresu ujawniania danych.
W tresci ksigg zamieszczone sg réwniez informacje o orzecze-
niach sgddéw i decyzjach administracyjnych wydanych w spra-
wach indywidualnych.

Ochrona os6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych uregulowana jest obecnie w dwdch aktach praw-
nych: w ustawie z 10.5.2018 r. o ochronie danych osobowych
(dalej: UODO) oraz w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskie-
go i Rady (UE) 2016/679 z 27.4.2016 r. w sprawie ochrony oséb
fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i
w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46 WE (dalej: RODO). Jednakze, mimo utraty mocy
ustawy z 29.8.1997 r. o ochronie danych osobowych (dalej: usta-
wa z29.8.1997 r.)*, ktora przed 25.5.2018 r. regulowata kwe-
stie ochrony tych danych, ustawodawca postanowit w przepisie
art. 175 UODO wytaczy¢ z derogacji przepisy art. 1, art. 2, art. 3
ust.1, art. 4-7, art. 14-22, art. 23-28, art. 31 oraz rozdziatéw 4,
57, ktére zachowaty moc w odniesieniu do przetwarzania da-
nych osobowych w celu rozpoznawania, zapobiegania, wykry-
wania izwalczania czynéw zabronionych, prowadzenia poste-
powan w sprawach dotyczgcych tych czyndw oraz wykonywania
orzeczen w nich wydanych, kar porzgdkowych i Srodkéw przymu-
su w zakresie okreslonym w przepisach stanowigcych podsta-
we dziatania stuzb i organéw uprawnionych do realizacji zadan
w tym zakresie, w terminie do dnia wejscia w zycie przepisow
wdrazajgcych dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/680 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fi-
zycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych przez

4 Tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r., poz. 922 ze zm. z 2018 r., poz. 138 i 723.
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wtasciwe organy do celdw zapobiegania przestepczosci, prowa-
dzenia postepowan przygotowawczych, wykrywania i$cigania
czyndéw zabronionych i wykonywania kar, w sprawie swobodnego
przeptywu takich danych oraz uchylajacg decyzje ramowg Rady
2008/977/WSiSW (Dz.Urz. UE L 119 z 04.5.2016, s. 89).

Jak wiec pogodzi¢ ochrone danych osobowych z zasadg jaw-
nosci formalnej i materialnej ksigg wieczystych? Czy do sys-
temu wieczystoksiegowego znajdujg zastosowanie przepisy
UoDO i RODO?

W pierwsze]j kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze niektore zawarte
w ksiegach wieczystych wpisy mogg dotyczyé danych osdb nie-
zyjacych. Te informacje nie podlegajg ochronie, poniewaz prawo
o ochronie danych osobowych w ogdle nie odnosi sie do osdb
zmartych, lecz dotyczy tylko danych osdb fizycznych?®.

Przystepujac do odpowiedzi na postawione wyzej pytania, na-
lezy stwierdzi¢, ze zawarte w ksiegach wieczystych dane sg dany-
mi osobowymi podlegajgcymi ochronie. Dane osobowe wedtug
art. 4 pkt 1 RODO to informacje o zidentyfikowanej lub mozliwej
do zidentyfikowania osobie fizycznej (osobie, ktérej dane doty-
cz3). Mozliwa do zidentyfikowania osoba fizyczna to osoba, ktérg
mozna bezposrednio lub posrednio zidentyfikowa¢, w szczegél-
nosci na podstawie identyfikatora takiego jak imie i nazwisko, nu-
mer identyfikacyjny, dane o lokalizacji, identyfikator internetowy
lub jeden bad? kilka szczegdlnych czynnikéw okreslajacych fizycz-
ng, fizjologiczna, genetyczng, psychiczng, ekonomiczng, kulturo-
w3 lub spoteczng tozsamos$é osoby fizycznej. Przetwarzanie da-
nych osobowych to operacje lub zestaw operacji wykonywanych
na danych osobowych lub zestawach danych osobowych w spo-
sob zautomatyzowany lub niezautomatyzowany, takich jak zbie-
ranie, utrwalanie, organizowanie, porzagdkowanie, przechowywa-
nie, adaptowanie lub modyfikowanie, pobieranie, przegladanie,
wykorzystywanie, ujawnianie poprzez przestanie, rozpowszech-
nianie lub innego rodzaju udostepnianie, dopasowywanie lub f3-
czenie, ograniczanie, usuwanie lub niszczenie (art. 4 pkt 2 RODO).

% Motyw 27 preambuty RODO stanowi, iz rozporzadzenie nie ma zastosowania do da-
nych osobowych oséb zmartych. Paristwa cztonkowskie moga przyjac przepisy o przetwa-
rzaniu danych osobowych oséb zmartych.
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Obie definicje sg bardzo rozbudowane, przez co nie nalezy rozu-
mieé, iz w sposéb wyczerpujgcy okreslajg obszary podlegajace
ochronie, lecz zawierajg jedynie przyktadowe wyliczenia operacji
wykonywanych w systemach informatycznych. Ze wzgledu na to,
ze celem niniejszej publikacji nie jest szczegdétowa analiza obu ak-
téw prawnych, zawarte w nich rozwigzania zostajg jedynie przy-
toczone w celu wykazania ich obowigzywania i stosowania row-
niez w systemie ksigg wieczystych.

Zasada jawnosci formalnej ksigg wieczystych daje kazdemu
mozliwos¢ przegladania ksigg wieczystych. Od czasu, gdy moz-
na przegladac ksiegi za posrednictwem systemu teleinformatycz-
nego, jest to tym bardziej powszechne. Jednakze, jak juz wyzej
wspomniano, ustuga wgladu w tres¢ ksiegi wieczystej za posred-
nictwem Internetu nie jest mozliwa bez znajomosci numeru ksiegi
wieczystej. Kazdy, kto zna numer ksiegi wieczystej, moze bezptat-
nie zapoznac sie z jej trescig za posrednictwem systemu teleinfor-
matycznego. Kazdy tez moze uzyskac z niej odpis (art. 36* ust. 6
u.k.w.h.). Nie ma wiec powszechnejmozliwoscido przeszukiwania
CBDKW za posrednictwem innych kryteriéw, takich jak nazwisko,
numer PESEL czy numer dziatki. Numer ksiegi wieczystej jest wiec
w jakims zakresie instrumentem zabezpieczajgcym przed uzyska-
niem dostepu do konkretnych danych. Ustawodawca wprowa-
dzit jednak mozliwos¢ wielokrotnego nieograniczonego w czasie
wyszukiwania ksigg wieczystych (bez znajomosci ich numerdéw)
za posrednictwem systemu teleinformatycznego z konieczno-
$cig kazdorazowego sktadania wniosku o wyszukanie (art. 36*
ust. 8-12 u.k.w.h.) oraz wielokrotnego nieograniczone w czasie
wyszukiwanie ksigg wieczystych bez koniecznosci kazdorazowego
sktadania wniosku o wyszukanie w systemie teleinformatycznym
(art. 36% ust. 13-15 u.k.w.h.). Wéwczas zgodnie z § 19 rozp. w spr.
CIKW wyszukanie ksigg wieczystych moze by¢ przeprowadzone
wedtug takich kryteridw, jak: oznaczenie nieruchomosci, loka-
lu lub domu jednorodzinnego, oznaczenie podmiotu wpisane-
go do dziatu Il ksiegi wieczystej, numer Dz. kw, elementy nume-
ru ksiegi wieczystej, zawierajgce co najmniej czteroznakowy kod
wydziatu ksigg wieczystych sadu rejonowego, w ktérym ksiega
zostata zatozona, numer w repertorium ksigg wieczystych. W wy-
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niku wyszukania ksigg wieczystych w CBDKW ujawnia sie takze
kryteria, na podstawie ktérych miato miejsce wyszukanie (§ 20
rozp. w spr. CIKW). Zastosowane rozwigzania dotyczgce mozli-
wosci wyszukiwania ksigg wieczystych z jednej strony utatwia-
ja dostep do tresci ksigg wieczystych, ale z drugiej strony osta-
biaja system zabezpieczenia i ochrony danych osobowych w nich
zawartych.

Powstaje pytanie, czy z zasady jawnosci ksigg wieczystych
wynika réwniez jawno$¢ numerdw ksigg wieczystych? Inaczej
mowigc, czy numery ksigg wieczystych powinny by¢ tak samo
jawne, jak jawne sg ksiegi wieczyste?

Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych (dalej:
GIODO)*® w wystgpieniu z 10.10.2014 r. skierowanym do jed-
nego z prezydentdw miast*’, dotyczgcym zamieszczania nu-
merdow ksigg wieczystych na stronie internetowej urzedu jed-
nego z miast, stwierdzit: ,Numer ksiegi wieczystej jest zatem
informacjg, ktdora posiada charakter podmiotowo-przedmioto-
wy, ktéra jednoczesnie wypetnia ustawowa definicje danej oso-
bowej i podlega ochronie przewidzianej w ustawie o ochronie
danych osobowych. Danymi osobowymi sg zaréwno informa-
cje o numerach ksigg wieczystych prowadzonych dla nierucho-
mosci stanowigcych wtasnosé osdb fizycznych, jak i wszelkie
dane zawarte w tresci ksigg wieczystych dotyczgce zidentyfiko-
wanych lub mozliwych do zidentyfikowania oséb fizycznych”4®,
W Swietle powyzszego stanowiska nie ulega watpliwosci, ze za-
sada jawnosci ksigg nie oznacza jawnosci numerdéw ksigg wie-
czystych, a przepis art. 2 u.k.w.h. nalezy interpretowac scisle.
Zgodnie z ustawg o ksiegach wieczystych i hipotece uzyskanie
numeru ksiegi wieczystej daje bowiem mozliwos¢ zaréwno za-
poznania sie z trescig ksiegi wieczystej za posrednictwem Inter-

% Obecnie Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ktéry jest organem wtasci-
wym w sprawie ochrony danych osobowych (art. 34 UODO).

47 DOLIS-035-2506/14/12, http://www.giodo.gov.pl/data/filemanager_pl/sprawozda-
niaroczne/2014.pdf (dostep: 22.3.2018 r.).

8 Zestawienie wynikéw kontroli zgodnosci przetwarzania danych z przepisami
o ochronie danych osobowych przeprowadzonych w starostwach powiatowych, w zwiqz-
ku z udostepnianiem danych osobowych z ewidencji gruntéw i budynkéw, Warszawa 2017,
http://giodo.gov.pl/1520252/id_art/9847/j/pl (dostep: 22.3.2018 r.).
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netu, jak i uzyskania z niej odpisu zwyktego lub zupetnego. Tym
samym dochodzi do przetwarzania danych osobowych zawar-
tych w tresci ksiegi wieczystej. Przetwarzaniem danych bedzie
rowniez udostepnienie numeru ksiegi wieczystej np. w doku-
mencie urzedowym zamieszczonym na stronie Biuletynu Infor-
macji Publicznej (dalej: BIP) jakiego$ podmiotu. tatwos¢ doste-
pu do informacji za posrednictwem numeru ksiegi wieczystej
stwarza niebezpieczeistwo wykorzystania tak uzyskanych da-
nych w sposdéb bezprawny (np. do profilowania osdéb fizycznych
za posrednictwem numeru PESEL, wielkoSci zaciggnietego kre-
dytu, adresu zamieszkania, itp., a nastepnie wykorzystania tak
uzyskanych danych w celach marketingowych). Zagadnienie
numeru ksiegi wieczystej jako danej osobowej byto przedmio-
tem rozwazan zaréwno GIODO, jak i sgdéw administracyjnych?
i w zasadzie nie budzi juz zadnych watpliwosci.

Reasumujac, zasada jawnosci formalnej ksigg wieczystych
sama w sobie nie pozostaje w sprzecznosci z zasadami ochrony
danych osobowych. Jawnos¢ ksigg wieczystych wynika z celu,
jakiemu one stuza. Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci
w oparciu o tres$¢ ksiegi wieczystej stanowi jedng z gwarancji
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Minister Sprawie-
dliwosci utrzymuje CBDKW stanowigcg ogdlnokrajowy zbior
ksigg wieczystych prowadzonych w systemie teleinforma-
tycznym. Zapewnia bezpieczenstwo CBDKW, w szczegdlnosci
ochrone przed nieuprawnionym dostepem oséb trzecich, znisz-
czeniem oraz utratg danych (art. 36 u.k.w.h.). Inaczej méwiac,
bezpieczenstwo danych w zakresie istnienia zaréwno praw
rzeczowych, jak i ochrony danych osobowych gwarantowane
jest przez panstwo. Oczywiscie dane odnoszgce sie do oséb
fizycznych, bedacych wtascicielami lub uprawnionymi z tytu-
tu ograniczonych praw rzeczowych cigzgcych na nieruchomo-
sciach, w ujeciu wieczystoksiegowym sg danymi obrazujgcymi
stan prawny nieruchomosci. Danych identyfikujgcych osoby fi-

4 Por. wyroki NSA: z 21.10.2015 ., | OSK 1299/14, Legalis nr 1362853,z 21.10.2015 .,
1 OSK 254/14, Legalis nr 1362852, z 18.2.2014 r., | OSK 1839/12, Legalis nr 909281; wy-
roki WSA: w Gliwicach z29.12.2016 ., Il SA/GI 973/16, Legalis nr 1594554, w Olsztynie
220.10.2016r., Il SA/OI 841/16, Legalis nr 1557870; decyzja GIODO z 9.1.2012 r., DOLiS/
DEC-16/12, https://giodo.gov.pl/pl/303/4820 (dostep: 22.3.2018 r.).
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zyczne nie mozna jednakze traktowac wytgcznie jako elemen-
téw sktadowych stanu prawnego nieruchomosci. Choc ksiegi
wieczyste sg rejestrem o charakterze przedmiotowym, pamie-
ta¢ nalezy, ze mogg rédwniez stanowi¢ instrument do identy-
fikacji oséb. Wyzwania wspdtczesnosci, ktére obok postepu
technicznego niosg ze sobg réowniez niebezpieczenstwo nara-
zenia os6b fizycznych naingerencje w sfere ich prywatnosci,
rodzg potrzebe ochrony jednostki przed takimi naruszenia-
mi w mozliwie jak najszerszym zakresie. Wielokrotnie wypo-
wiadat sie tez w tej kwestii Trybunat Konstytucyjny, wyraza-
jgc poglad, ze prawo dostepu do informacji nie ma charakteru
bezwzglednego, a jego granice wyznaczone sg m.in. przez ko-
niecznos¢ respektowania praw i wolnosci innych podmiotdw,
w tym przez konstytucyjnie gwarantowane prawo do ochro-
ny zycia prywatnego®°. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit row-
niez, ze w ramach zderzenia sie dwu wartosci: z jednej strony
konstytucyjnego prawa do informacji, z drugiej prawa do pry-
watnosci, nie mozna bezwzglednie przyznac¢ priorytetu temu
pierwszemu. Nie istnieje formuta ,zagwarantowania obywate-
lom dostepu do informacji za wszelkg cene”**. W zwigzku z tym
krajowe i unijne regulacje dotyczgce ochrony danych osobo-
wych powinny by¢ stosowane wszedzie tam, gdzie zachodzi
niebezpieczenstwo naruszenia prywatnosci oséb wbrew ich
woli. Jednostka bowiem nie jest w stanie samodzielnie obroni¢
sie przed nieuprawnionym i bezprawnym przetwarzaniem jej
danych osobowych. Przyjete rozwigzania systemowe w zakre-
sie ochrony danych osobowych stuzg eliminowaniu dziatan nie-
zgodnych z prawem. Tak wiec dane zawarte w ksiedze wieczy-
stej (nie wykluczajac jej numeru) réwniez podlegajg ochronie.
Niewykluczone, iz w ramach dostosowywania polskiego prawa
do wymagan RODO znowelizowane zostang réwniez przepisy
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, by mogty stanowi¢
przepisy szczegdlne w zakresie przetwarzania danych osobo-
wych przez administratora danych, jakim jest obecnie Minister
Sprawiedliwosci.

%0 Por. wyrok TK z 20.3.2006 r., K 17/05, Legalis nr 72999.
51 Por. wyrok TK z 19.6.2002 r., K 11/02, Legalis nr 54426.
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I.5. Réznica miedzy ksiggami wieczystymi a katastrem
nieruchomosci

Zasady zakfadania iprowadzenia ewidencji gruntéw regulu-
ja przepisy ustawy z 17.5.1989r. — Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (dalej: u.p.g.k.) oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z 29.3.2001 r. w sprawie ewiden-
cji gruntéow i budynkéw (dalej: rozp. egib). W tytule niniejsze-
go podrozdziatu uzyto zwrotu , kataster nieruchomosci”. Wedtug
Stownika 100 tysiecy potrzebnych stdw®? kataster to urzedowy re-
jestr nieruchomosci z oszacowaniem ich wartosci i wykazem do-
choddéw. Prawo geodezyjne i kartograficzne pojeciami ewiden-
cji gruntéw i budynkéw oraz katastru nieruchomosci postuguje
sie zamiennie. Zgodnie z art. 2 pkt 8 u.p.g.k. ewidencja grun-
tow i budynkéw (kataster nieruchomosci) to system informacyj-
ny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie,
w sposdb jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach wtadajg-
cych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokala-
mi. Wycena nieruchomosci (powszechna taksacja nieruchomos-
ci) realizowana jest wedtug odrebnych przepiséw (art. 2 pkt 13
u.p.g.k.). Stosownie do przepisu art. 20 u.p.g.k. ewidencja grun-
téw i budynkéw obejmuje informacje dotyczgce gruntéw (ich po-
tozenia, granic, powierzchni, rodzajow uzytkéw gruntowych oraz
ich klas bonitacyjnych, oznaczenia ksigg wieczystych lub zbioréw
dokumentéw, jezeli zostaty zatozone dla nieruchomosci, w skfad
ktérej wchodzg grunty); budynkéw (ich potozenia, przeznacze-
nia, funkcji uzytkowych iogdlnych danych technicznych); loka-
li (ich potozenia, funkcji uzytkowych oraz powierzchni uzytko-
wej). W katastrze nieruchomosci wskazuje sie takze wtascicieli
nieruchomosci, ich adresy; informacje o wpisaniu do rejestru za-
bytkéw; o objeciu terenu formg ochrony przyrody; wartos¢ ka-
tastralng nieruchomosci; informacje dotyczace uméw dzierza-
wy, jezeli od wykazania takich informacji w ewidencji gruntéw
i budynkéw uzaleznione jest nabycie praw wynikajgcych z prze-
pisdw o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw, a takze z przepi-

52 Stownik 100 tysiecy potrzebnych stéw, J. Bralczyk (red.), Warszawa 2005, s. 284.
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s6w o rozwoju obszaréw wiejskich. Rada Ministréw moze roz-
szerzyé, w drodze rozporzadzenia, zakres informacji objetych
ewidencjg gruntéw i budynkdéw, uwzgledniajgc zadania admini-
stracji publicznej. Dane zawarte w katastrze stanowig podstawe
planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymia-
ru podatkdéw i Swiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami
oraz ewidencji gospodarstw rolnych (art. 21 u.p.g.k.).

Wpiséw oraz zmian podmiotowych i przedmiotowych doko-
nuje sie w ewidencji na podstawie prawomocnych orzeczen sa-
dowych, aktdw notarialnych, ostatecznych decyzji administracyj-
nych, dokumentacji architektoniczno-budowlanej, opracowan
geodezyjno-kartograficznych przyjetych do parnstwowego zaso-
bu geodezyjnego i kartograficznego. Ze wskazanych wyzej prze-
pisdw wynika, ze dane ewidencyjne majg charakter informacyj-
no-techniczny i odnosza sie do konkretnej dziatki ewidencyjne;j.
Ewidencja rejestruje jedynie stany prawne wynikajgce z okreslo-
nych dokumentéw urzedowych, a zatem stany ustalane w innym
trybie lub przez inne organy orzekajace. Dla obywateli i orga-
now panstwowych moc wigzgcg maja tylko dane dotyczace opi-
su gruntéw (ich potozenia, konturu granic, rodzaju uzytkéw itp.).
Rejestr ewidencji gruntow jest wytgcznie odzwierciedleniem ak-
tualnego stanu prawnego dotyczgcego danej nieruchomosci i za-
wiera jedynie dane wynikajace z tytutu wtasnosci, ma charakter
deklaratoryjny, a nie konstytutywny, co oznacza, ze nie ksztattu-
je nowego stanu prawnego nieruchomosci, a jedynie potwierdza
stan prawny nieruchomosci zaistniaty wczesniej *3.

Ksiegi wieczyste, jak juz wyzej stwierdzono, stuzg ustalaniu sta-
nu prawnego nieruchomosci. Dzieki naczelnym zasadom ustro-
jowym, takim jak jawnos$¢ formalna, materialna i rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych ksiegi stuzg ochronie praw podmio-
towych. Ewidencja natomiast nie rozstrzyga zadnych sporéw doty-
czacych gruntéw. Dane ewidencyjne nie korzystajg zdomnieman
prawnych. Organy ewidencyjne nie sg uprawnione do weryfikacji
dokumentéw, na podstawie ktérych dokonujg zmian w ewidenc;ji.

53 Por. wyroki NSA: z28.7.2010r., | OSK 1251/09, Legalis nr 305193, z 27.6.2012r.,
1 OSK 978/11, Legalis nr 779189.
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Spory dotyczace prawa witasnosci i sposobu korzystania z nieru-
chomosci rozstrzygane sg przez sady powszechne. Wprowadzanie
zmian do ewidencji nastepuje na podstawie odpowiednich doku-
mentéw, takich jak np.: prawomocne orzeczenia sgdowe, ostatecz-
ne decyzje administracyjne, akty notarialne potwierdzajgce doko-
nanie czynnosci prawnych, umowy i ugody zawarte przed sgdem
powszechnym iw postepowaniu administracyjnym. Organ ewi-
dencyjny moze wpisa¢ do ewidencji gruntéw i budynkéw tylko ta-
kie prawo do nieruchomosci, ktére jednoznacznie, w sposéb nie-
watpliwy wynika z powyzszych dokumentéw. Nie moze zas prawa
takiego ani ustanowi¢, ani wyinterpretowa, tj. przyja¢, iz wpraw-
dzie danego prawa nie poswiadcza w sposdb bezposredni za-
den dokument, niemniej jego istnienie mozna wywies¢ z przesta-
nek posrednich®. Postepowanie w sprawie wprowadzenia zmian
w operacie ewidencji gruntow i budynkéw nie jest wiec postepo-
waniem w przedmiocie wtasnosci. Ewidencja gruntéw i budynkéw
powinna by¢ utrzymywana w statej aktualnosci nie tylko co do sta-
nu faktycznego, ale i prawnego. Dokonanie zmian w operacie ewi-
dencyjnym jest mozliwe poprzez udokumentowanie przez osobe
zainteresowang rozbieznos$ci pomiedzy danymi zawartymi w ewi-
dencji arzeczywistym stanem prawnym ifaktycznym gruntow
(§ 45 ust. 1 rozp. egib). Dane zawarte w katastrze podlegajg réw-
niez aktualizacji z urzedu.

Podstawga oznaczenia nieruchomosci w dziale I-O ksiegi wie-
czystej sg dane katastru nieruchomosci (art. 26 u.k.w.h.). Doku-
menty zrédtowe stuzgce do wprowadzenia zmian w ewidencji
gruntéw i budynkdéw nie sg podstawg do ujawnienia zmiany opi-
su nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Wpisanie zmian do dziatu
I-O ksiegi wieczystej moze nastgpic tylko i wytgcznie na podstawie
danych katastru. Ewidencja zas zostaje zaktualizowana poprzez
wprowadzenie do niej udokumentowanych zmian ewidencyjnych
zgodnie z § 45 ust. 1 rozp. egib. Organ prowadzacy ewidencje,
jak juz wyzej wspomniano, nie dokonuje weryfikacji dokumen-
téw wydanych przez inne organy. Podobnie sad rejonowy pro-
wadzacy ksiege wieczystg nie prowadzi zadnych wtasnych usta-

54 Por. wyrok WSA w Warszawie z 2.3.2011 r., IV SA/Wa 1884/10, Legalis nr 355337.
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len dotyczacych danych wynikajgcych z katastru nieruchomosci.
Odnosnie wpiséw w dziale |-O nie dziata ani zasada domniema-
nia prawdziwosci wpisow, ani tez zasada rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. W razie niezgodnosci danych katastru nieru-
chomosci z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej sad
rejonowy dokonuje, na wniosek wtasciciela nieruchomosci lub
wieczystego uzytkownika, sprostowania oznaczenia nierucho-
mosci na podstawie danych katastru nieruchomosci. Sprostowa-
nie moze by¢ dokonane takze z urzedu, na skutek bezposrednie-
go sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomosci
lub zawiadomienia jednostki prowadzacej kataster nieruchomo-
Sci. Do zawiadomienia dotgcza sie wypis z operatu katastralnego,
a gdy jest to niezbedne — takze wyrys z mapy katastralnej lub inny
dokument stanowigcy podstawe sprostowania oznaczenia nie-
ruchomosci w ksiedze wieczystej (art. 27 u.k.w.h.). Nie jest nato-
miast dopuszczalne sprostowanie danych zawartych w ewidencji
na podstawie odpisu z ksiegi wieczystej. W orzecznictwie sgdéw
administracyjnych utrwalit sie poglad, ze w razie niezgodnosci
opisu nieruchomosci w dziale I-O ksiegi wieczystej z danymi ewi-
dencji gruntéw i budynkéw przedmiotem nabycia moze by¢ nie-
ruchomos¢ o obszarze i w granicach ,prawnych”, tzn. okreslonych
przez dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkdw, a nie przez
wpis w dziale 1-O. Dane wynikajgce z katastru, stosownie do art.
21 u.p.g.k., s3 jedyng podstawa oznaczania nieruchomosci w ksie-
gach wieczystych. Wtasciwy jest zatem wniosek, ze dopdki dane
ewidencyjne dotyczace obszaru i granic nieruchomosci nie zosta-
ng zmienione we wiasciwym trybie administracyjnym, majg one
charakter wigzacy przed danymi ujawnionymi w dziale pierwszym
ksiegi wieczystej>>. Nalezy wiec podkresli¢, ze cho¢ oba rejestry,
tj. ksiegi wieczyste oraz ewidencja gruntéw i budynkdéw, odnoszg
sie do tego samego przedmiotu, to jednak ich rola jest odmienna.
Mozna powiedzie¢, ze oba rejestry wzajemnie na siebie oddziatu-
ja, jednakze przy zachowaniu swej odrebnosci funkcjonalnej, or-
ganizacyjnej i prawnej. O ile bowiem kataster nieruchomosci za-
wiera dane o charakterze informacyjno-technicznym, to ksiegi

%5 Uchwata NSA (7) z18.11.2013r., Il FPS 2/13, Legalis nr 739793; wyrok NSA
227.11.2015r., Il FSK 1691/14, Legalis nr 1395459.
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wieczyste zawierajg dane o charakterze przedmiotowo-podmio-
towym, ktérych ujawnienie jest czescig wymiaru sprawiedliwosci,
nierzadko o charakterze prawotwdrczym.

1.6. Prawa osobiste i roszczenia podlegajace
ujawnieniu w ksiedze wieczystej

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece w art. 16 ust. 1 regu-
luje dopuszczalnos¢ ujawniania w ksiedze wieczystej, poza pra-
wami rzeczowymi, praw osobistych iroszczen. Prawa te mogg
by¢ ujawnione w wypadkach przewidzianych w przepisach usta-
wowych. Wymaganiu tego przepisu staje sie zadosc, gdy przepis
ustawy wyraznie kreuje prawo osobiste lub roszczenie o okreslo-
nej tresci w celu ich zabezpieczenia na nieruchomosci*®.

Prawa osobiste i roszczenia wpisuje sie do dziatu Il ksiegi wie-
czystej. Czasami sktadane sg wnioski o ujawnienie w ksiedze wie-
czystej réznych informacji dotyczgcych nieruchomosci, mimo
braku wyraznego przepisu ustawowego przewidujgcego dopusz-
czalno$¢ ich wpisania. Nieprawidtowa interpretacja przepisu
art. 16 u.k.w.h. moze wynikaé z btednej wykfadni jego ustepu 2,
w ktérym zamieszczono katalog praw iroszczen podlegajgcych
wpisaniu. Ustawodawca postuzyt sie zwrotem ,w szczegdlno-
$ci mogg by¢ ujawnione”, co sugeruje, ze zbidér ten nie jest za-
mkniety. W istocie tak jest, jednakze nalezy pamietac o przepi-
sie ustepu 1 art. 16 u.k.w.h., zgodnie z ktérym prawa i roszczenia
moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej w przypadkach prze-
widzianych w przepisach ustawowych. Prawo nie dopuszcza wiec
w tym wzgledzie dowolnosci w zakresie ujawniania praw i rosz-
czen w ksiedze wieczystej ani tez nie przyznaje sadowi prowadza-
cemu ksiege wieczystg lub wnioskodawcy jakichs szczegdlnych
uprawnien do rozszerzania katalogu roszczen i praw osobistych
podlegajacych ujawnieniu. Wpisanie w dziale Il ksiegi wieczystej
praw osobistych lub roszczen nieobjetych normg przepisu art. 16
ust. 1 u.k.w.h. nie wywota skutku wynikajgcego z art. 17 u.k.w.h.
Oznacza to, ze dokonany wpis, jako niedopuszczalny, nie spowo-

%6 S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do prze-
piséw..., s. 84.
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duje uzyskania przez prawo lub roszczenie skutecznosci wzgle-
dem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego ujawnieniu.
Wyjatek stanowi stuzebnos$é drogi koniecznej, stuzebnos¢ przesy-
tu albo stuzebno$¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem gra-
nicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

Wohpis prawa lub roszczenia ma zabezpieczy¢ realizacje zamie-
rzonych zmian stanu prawnego, a zatem z natury ma charak-
ter tymczasowy. Nie podwaza on domniemania z art. 3 u.k.w.h.,
ale sygnalizuje mozliwos¢ dokonania zmiany. Analiza wymienio-
nych w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. praw osobistych i roszczen zezwala
na przyjecie, ze o dopuszczalnosci ujawnienia ich w ksiedze wie-
czystej decyduje tres¢ odnoszaca sie do nieruchomosci oraz rze-
czywiste istnienie®.

Casenr4

Mozliwosci wpisu do ksiegi wieczystej nie mozna wywodzi¢
z natury lub cech danego prawa osobistego lub roszczenia. Pra-
wa osobiste i roszczenia o cechach wtasciwych prawom rzeczo-
wym, ktére powstaty na podstawie umowy, podlegajg ujaw-
nieniu w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy
26.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece tylko wtedy, gdy
taka mozliwosc¢ przewiduje ustawa.

Postanowienie SN z19.1.2017r., Il CSK 230/16, Legalis nr
1577920

Sad Najwyzszy wyrazit powyzszy poglad po rozpoznaniu skar-
gi kasacyjnej w sprawie, w ktdrej stan faktyczny przedstawiat sie
nastepujaco:

W sprawie z wniosku G. Spdtki z 0.0. z siedzibg w B. z udziatem
Gminy W., Sad Rejonowy w K. postanowieniem z 28.7.2015 r. od-
dalit wniosek o dokonanie w dziale Il ksiegi wieczystej o numerze
(...) wpisu prawa do korzystania przez te spotke z opisanej szczego-
towo nieruchomosci bez zadnych ograniczen, w tym prawa do uto-
zenia w gruncie i nad jego powierzchnig na koszt wnioskodawczy-
ni wszelkiej infrastruktury, zapewniajgcej dostep do dziatki nr 89,

57 Por. postanowienie SN z 16.5.2013 r., V CSK 297/12, Legalis nr 726238.
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objetej ksiegg wieczystg (...), a takze wpisu roszczenia o usuniecie
przez Gmine W. bramy znajdujacej sie na dziatce objetej tg ksiega
wieczystg oraz ogrodzenia blokujgcego wjazd na dziatke ewidencyj-
ng nr 567. Jako podstawe wpisu wskazano dotgczone do wniosku
porozumienie z 24.10.2014 r. zawarte miedzy Gming W. a B. Spot-
ka z 0.0. oraz umowe z6.2.2015 r., na podstawie ktérej ta spot-
ka przeniosta na wnioskodawczynie prawa wynikajgce ze wspo-
mnianego porozumienia. W uzasadnieniu sad rejonowy stwierdzit,
ze prawa i roszczenia, ktérych ujawnienia domagata sie wniosko-
daweczyni, nie mogg by¢ ujawniane w ksiedze wieczystej, poniewaz
nie nalezg do praw przewidzianych w przepisach ustawowych jako
prawa osobiste i roszczenia (art. 16 ust. 1 u.k.w.h. iart. 16 ust. 2
u.k.w.h.). Sad Okregowy w S., podzielajac to stanowisko, postano-
wieniem z 7.12.2015 r. oddalit apelacje wnioskodawczyni.

W skardze kasacyjnej wnioskodawczyni, domagajac sie uchy-
lenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do po-
nownego rozpoznania przez sad okregowy, zarzucita narusze-
nie art. 16 ust. 1 u.k.w.h. i art. 16 ust. 2 u.k.w.h. w zw. z art. 140
KC przez btedng ich wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze art. 16
u.k.w.h. nie obejmuje swoim zakresem wskazanych we wniosku
praw oraz roszczenia, mimo ze wynikajg one z art. 140 KC.

Rozpoznajac sprawe w wyniku wniesionej kasacji, Sqd Najwyz-
szy zauwazyt, ze przepis art. 16 ust. 1 u.k.w.h. przewiduje mozli-
wos$¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej, oprdécz praw rzeczowych,
takze praw osobistych oraz roszczen. Jednakze ustawodawca za-
strzegt, ze jest to dopuszczalne ,w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych”. Katalog praw osobistych iroszczen
podany w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. nie ma charakteru wyczerpujgce-
go, lecz przyktadowy.

Sad Najwyzszy dalej stwierdzit, ze w doktrynie oraz judykatu-
rze pojawit sie poglad, ze w obrocie prawnym oraz wieczystoksie-
gowego ewidencjonowania funkcjonujg nie dwa, lecz trzy katego-
rie praw dotyczacych nieruchomosci. Oprécz wspomnianych praw
rzeczowych oraz praw osobistych i roszczen, ujawnianych w ksie-
dze wieczystej z tego wzgledu, Ze sg przewidziane w przepisach
ustawowych, istnieje trzecia kategoria praw osobistych, tj. ,pra-
wa i roszczenia wyposazone w elementy wtasciwe prawom rzeczo-
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wym”. W zwigzku z tym rozréznieniem oraz na tle wyktadni przepi-
su art. 16 u.k.w.h. w piSmiennictwie i judykaturze pojawity sie dwa
rozbiezne stanowiska. Wedtug pierwszego, do ujawnienia prawa
osobistego lub roszczenia konieczny jest przepis rangi ustawy wy-
raznie dopuszczajgcy takg mozliwosé (art. 16 ust. 2 u.k.w.h.). We-
dtug natomiast drugiego stanowiska, do ujawnienia praw irosz-
czen trzeciej kategorii nie jest konieczne upowaznienie ustawowe.
Wystarczy uznanie, ze przepis ustawy wyposaza dane prawo 0so-
biste lub roszczenie w elementy wiasciwe prawu rzeczowemu,
wyrdzniajac je wsrdd praw obligacyjnych ze wzgledu na ewident-
ny zwigzek tych praw osobistych i roszczen z prawem rzeczowym.
Ich konstrukcja jurydyczna stuzy celowi zbieznemu z celem insty-
tucji ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rzeczowych. W uzasad-
nieniu postanowienia z 26.10.2005 r.>® Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze przewidziane w art. 532 KC prawo wierzyciela do dochodzenia
zaspokojenia z nieruchomosci moze by¢ ujawnione w ksiedze wie-
czystej. Prawo wierzyciela nie stwarza przy tym niezgodnosci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Prawo to nie unicestwia erga omnes
nabycia wtasnosci przez osobe trzecig, ktéra w wyniku czynnosci
z dtuznikiem, uznanej za bezskuteczng, stata sie witascicielem nie-
ruchomosci, lecz skutkuje obowigzkiem osoby trzeciej znoszenia
egzekucji skierowanej do nieruchomosci. W ten sposéb prawo
wierzyciela, ktére powstato w wyniku uwzglednienia roszczenia
zart. 527 § 1 KC, aczkolwiek ma charakter obligacyjny, zwigzane
jest ze swej istoty z nieruchomoscig osoby trzeciej. W tym integral-
nym zwigzaniu prawa osobistego wierzyciela z nieruchomoscia,
wyrazajgcym sie w ograniczeniu osoby trzeciej w mozliwosci korzy-
stania z przystugujgcego jej prawa witasnosci, wyraza sie swego ro-
dzaju ,,urzeczywistnienie” prawa wierzyciela na ksztatt praw oséb
uprawnionych wobec wtasciciela nieruchomosci z najmu, dzierza-
wy, pierwokupu, dozywocia czy odkupu. Jednoczesnie, zwazyw-
szy na skutecznos¢ prawa wierzyciela do zaspokojenia sie z nieru-
chomosci tylko w stosunku do osoby, ktéra byta strong pozwang
w sprawie ze skargi paulianskiej, i wynikajgce z tego zagrozenie nie-

8 Postanowienie SN z 26.10.2005 r., V CK 776/04, Legalis nr 73893.
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zrealizowania prawa w razie zbycia nieruchomosci na rzecz nabyw-
cy dziatajagcego w dobrej wierze, przedmiotowe prawo wykazuje
cechy zbiezne z prawami osobistymi, roszczeniami i ograniczonymi
prawami rzeczowymi wyposazonymi w zdolnos¢ do ich ujawnienia
w ksiedze wieczystej w celu udokumentowania okreslonego sta-
tus quo pomiedzy uprawnionym i wtascicielem lub zabezpieczenia
realizacji w przysztosci praw do nieruchomosci ze skutkami takze
wobec 0séb spoza stosunku pomiedzy uprawnionym i wiascicie-
lem nieruchomosci.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia w przywotanej
na wstepie sprawie Il CSK 230/16, nie podzielajgc pogladu o do-
puszczalnosci ujawniania w dziale Il ksiegi wieczystej ,praw
i roszczen wyposazonych w elementy wtasciwe prawom rzeczo-
wym”, zauwazyt rowniez, ze zwolennicy tego pogladu nie wska-
zUj3, jakie to miatyby byc¢ , elementy”. Jedynie ogdlnie powotuja
sie na ich zwigzek z prawem rzeczowym. W ocenie Sgdu Najwyz-
szego istnienie zbieznego celu ich ujawnienia z celem instytucji
ujawnienia w ksiedze wieczystej praw rzeczowych jest niewystar-
czajgce. Przyjetaw art. 16 ust. 1 u.k.w.h. i art. 16 ust. 2 u.k.w.h. re-
gulacja nie zawiera luk prawnych, nie ma zatem powodu do sto-
sowania analogii w jakimkolwiek zakresie. W ksiedze wieczystej
co do zasady ujawnia sie prawa rzeczowe. Dopuszczalnos¢ wpi-
su praw osobistych i roszczen jest wyjgtkiem opatrzonym zastrze-
zeniem, ze jest to mozliwe jedynie w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych. Reguta, ze wyjgtkéow nie wolno inter-
pretowad rozszerzajgco, wspiera rozumienie art. 16 ust. 1 u.k.w.h.
i art. 16 ust. 2 u.k.w.h. oparte na wyktadni jezykowej. Dla wzmoc-
nienia swego stanowiska Sad Najwyzszy powotat sie na zasade le-
galizmu wyrazong w art. 7 Konstytucji RP, majgcg zastosowanie
réwniez do sgdéw wieczystoksiegowych, ktéra wskazuje na ko-
niecznos¢ Scistej wyktadni przepiséw kompetencyjnych, doty-
czacych wpisdw praw osobistych i roszczen w ksiedze wieczystej.
Opierajac sie na powyzszej zasadzie, Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze mozliwosci wpisu do ksiegi wieczystej nie mozna wywodzic¢
z natury lub cech danego prawa osobistego lub roszczenia.

Przedstawione powyzej stanowiska rdéznie przyjmowane sg
w praktyce orzeczniczej sgdéw wieczystoksiegowych. Mozna sie
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spotkac ze $cistg wyktadnig przepisu art. 16 u.k.w.h. i ujawnianiem
w dziale Il tylko tych praw osobistych iroszczen, ktérych wpisa-
nie przewidziane jest w przepisach ustawowych. Mozna tez za-
uwazy¢ praktyke zamieszczania wpisdw tzw. praw i roszczen wypo-
sazonych w elementy wtasciwe prawom rzeczowym. Tego rodzaju
wpisy rzadko podlegaja ocenie instancyjnej, poniewaz — jako do-
konane zgodnie z zadaniem wniosku — rzadko sg zaskarzane. Poja-
wiajg sie rdwniez wpisy o charakterze scisle informacyjnym, ktére
nie wywotujg skutkdw przewidzianych w art. 17 u.k.w.h. Prakty-
ka taka jest pochodng traktowania elektronicznej ksiegi wieczystej
nie jako narzedzia stuzgcego do ujawniania praw na nieruchomo-
Sciach, lecz jako instytucji samej w sobie. Dodatkowo rozbudowa-
na struktura ksiegi elektronicznej w poréwnaniu z ksiegg wieczy-
stg prowadzong w formie papierowej narzuca okreslony sposéb
zamieszczania poszczegdlnych elementéw wpisu. Jesli wiec sys-
tem elektroniczny dopuszcza w sensie technicznym mozliwosé za-
mieszczenia wpisu zgtoszonego we wniosku, to powstaje pokusa
uczynienia zados¢ takiemu zadaniu. Zgodnie z § 45 pkt 1a rozp. te-
leinf. w dziale Il ksiegi wieczystej, w polu 3.4.1.1. ,rodzaj wpisu”
wskazuje sie rodzaj dokonywanego wpisu poprzez wpisanie: ogra-
niczone prawo rzeczowe, ograniczone prawo rzeczowe zwigzane
zinng nieruchomoscia, prawo osobiste, roszczenie, ostrzezenie,
ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig, inny wpis. Zda-
rza sie, ze w polu ,inny wpis” pojawiajg sie wpisy, ktérych ujaw-
nienia w ksiedze wieczystej nie przewiduje art. 16 u.k.w.h., a roz-
porzadzenie w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie teleinformatycznym wyprzedza przepisy ustawy.

Niewatpliwie jednak istnieje problem stosowania przepisu
art. 16 u.k.w.h. i czasami nadmiernej zapobiegliwosci w ujawnia-
niu wszelkich praw majacych zwigzek z nieruchomoscig w ode-
rwaniu od pojmowania systemu wieczystoksiegowego jako ca-
tosci. Praktyka powyzsza nie wzmacnia pewnosci obrotu ani tez
nie powoduje wzrostu znaczenia ksigg wieczystych. Przeciwnie,
wprowadza elementy uniemozliwiajgce prawidtowg ocene stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej i ko-
niecznos¢ eliminacji informacji, ktérych zamieszczenie nastgpito
W sposob nieprawidtowy, bo bez podstawy prawne;j.
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1. Jakie prawa osobiste iroszczenia mogq by¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej?

2. Do ktorego dziatu ksiegi wieczystej wpisuje sie prawa
osobiste i roszczenia?

3. Czy wymienione w przepisie art. 16 ust. 2 u.k.w.h. prawa
osobiste i roszczenia tworzg zamkniety katalog praw pod-
legajgcych ujawnieniu?

Ad 1. Zgodnie z przepisem art. 16 ust. 1 u.k.w.h. w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej,
poza prawami rzeczowymi, mogg by¢ ujawnione prawa osobiste
i roszczenia. Przepis ten nalezy interpretowac Scisle i w zwigzku
ztym ujawnieniu w ksiedze wieczystej podlegajg tylko te prawa
i roszczenia, ktérych wpisanie do ksiegi wieczystej wyraznie prze-
widuje przepis ustawy. Niedopuszczalne jest ujawnianie praw o ce-
chach zblizonych do praw osobistych lub roszczen, a wiec stosowa-
nie wyktadni rozszerzajacej przepisu art. 16 ust. 1 u.k.w.h.

Ad 2. Prawa osobiste iroszczenia ujawniane sg w dziale Il
ksiegi wieczystej (art. 25 ust. 1 pkt 3 u.k.w.h.).

Ad 3. Wymienione w art. 16 ust. 2 u.k.w.h. prawa osobiste
i roszczenia nie tworzg zamknietego katalogu, bowiem wymie-
niajgc je, ustawodawca uzyt sformutowania ,w szczegdlnosci
mogg by¢ ujawnione”. Podstawowym kryterium wpisania praw
osobistych lub roszczen jest przepis ustawowy. Przyktadem tak
sformutowanego przepisu jest art. 9 ust. 3 ustawy o zastawie re-
jestrowym i rejestrze zastawow®® lub art. 9 ust. 4 ustawy o ochro-
nie zabytkéw i opiece nad zabytkami®°.

Wymienione w art. 16 ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. prawo pierwoku-
pu dotyczy tylko umownego prawa pierwokupu. Obok roszczen

5 Artykut 9 ust. 3 ustawy z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (tekst
jedn. 29.6.2017 r.: Dz. U. 22017 r,, poz. 1278 ze zm.): ,Na wniosek zastawnika sad prowadzg-
cy ksiege wieczysta wpisuje ostrzezenie o wytoczonym powddztwie o ustanowienie hipoteki”.

€ Artykut 9 ust. 4 ustawy z 23.7.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tekst jedn. z8.11.2017 r.: Dz. U. z 2017 r., poz. 2187 ze zm.): ,Wpisanie zabytku nieruchome-
go do rejestru ujawnia sie w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek wojewddz-
kiego konserwatora zabytkéw, na podstawie decyzji o wpisie do rejestru tego zabytku”.
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o przeniesienie wtasnosci lub uzytkowania wieczystego moga by¢
ujawnione roszczenia o przeniesienie ograniczonego prawa rze-
czowego, wynikajgcego np.z umowy przedwstepnej sprzedazy
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Roszczenia wy-
nikajgce z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieru-
chomosci przez wspétwitascicieli lub wspdtuzytkownikéw wieczy-
stych wynikajg zazwyczaj z umowy®.

Case nr 5

1. Ujawnienie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nie ograni-
cza wiasciciela nieruchomosci w rozporzadzaniu nig, nie sta-
nowi wiec przeszkody do przeniesienia jej wtasnosci nainng
osobe, ktéra jednak nabywa jg z ograniczeniem wynikajacym
z tresci wpisanego iskutecznego wzgledem niej roszczenia.
Osoba, na rzecz ktorej dokonany zostat wpis roszczenia o prze-
niesienie wiasnosci nieruchomosci zumowy przedwstepnej,
zachowuje wiec swoje roszczenie i moze go dochodzi¢ na pod-
stawie art. 17 u.k.w.h. w stosunku do aktualnego wtasciciela
nieruchomosci, wywodzgcego swoje prawo z nabycia dokona-
nego po ujawnieniu roszczenia w ksiedze wieczystej, jako wy-
facznie biernie legitymowanego.

2. Przepis art. 9 u.k.w.h. rozszerza rekojmie wiary publicz-
nej ksigg wieczystych na inne rozporzadzenia prawami, niz wy-
mienione w art. 5 u.k.w.h. (przeniesienie wtasnosci lub innego
prawa rzeczowego), oraz roszczenia wynikajgce z takich roz-
porzadzen, ktére moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej
na podstawie art. 16 u.k.w.h. W razie niezgodnosci miedzy sta-
nem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym rekojmia chroni nabycie
tych roszczen na korzysé uprawnionego.

Wyrok SN z 13.7.2005 r., | CK 28/05, Legalis nr 76128

Umowa przedwstepna z 27.10.2003 r. pozwani Marta S. i Ta-
deusz S. zobowigzali sie sprzedaé¢ powodowi Bogdanowi P. poto-
zong w R. nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatka nr 10680, obje-

61 S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do prze-
pisow..., s. 87.
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g ksiegq wieczystg nr (...), w stanie wolnym od obcigzen, za cene
250000 zt w terminie do 31.12.2003 r. W dniu 31.12.2003 r. oraz
w kolejnym wyznaczonym przez powoda terminie 6.1.2004 r. po-
zwani nie stawili sie u notariusza celem zawarcia umowy sprze-
dazy nieruchomosci. Powdd ztozyt wniosek o wpis roszczenia
o zawarcie umowy sprzedazy do ksiegi wieczystej nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy. Sad prowadzacy ksiege wieczystg
w dniu 5.01.2004 r. dokonat wpisu roszczenia do dziatu Il ksiegi
zgodnie z zadaniem wniosku. W dniu 6.1.2004 r. matzonkowie S.
zawarli umowe sprzedazy przedmiotowe] dziatki z pozwanym —
R. Zaktadami Graficznymi S.A. w R.

Sad Okregowy w R., do ktérego powdd Bogdan P. wysta-
pit z zadaniem orzeczenia przeniesienia najego rzecz witasno-
Sci przedmiotowe] nieruchomosci oraz stwierdzenia, ze wydany
w sprawie wyrok zastepuje oswiadczenie pozwanych Zaktaddéw
Graficznych S.A. o zawarciu umowy sprzedazy, uznat, ze wykona-
nie umowy przedwstepnej przez pozwanych Marte i Tadeusza S.
stato sie niemozliwe z uwagi na skuteczne przeniesienie prawa
wtasnosci tej nieruchomosci na pozwane Zakfady Graficzne. Na-
tomiast w stosunku do Zaktadéw Graficznych powddztwo jest
nieuzasadnione, gdyz pozwanego nie tgczy z powodem Zzaden
stosunek zobowigzaniowy, na podstawie ktérego powdd mogtby
7adac od niego wykonania umowy przedwstepnej.

Kierujac sie powyzszym, Sad Okregowy w R. wyrokiem
2 29.4.2004 r. oddalit powddztwo.

Sad Apelacyjny w R., wyrokiem z 21.10.2004 r., oddalit ape-
lacje powoda, podzielajgc stanowisko sgdu pierwszej instancji,
Ze roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej moze byc¢ skiero-
wane wytgcznie w stosunku do strony tej umowy, a wobec zbycia
nieruchomosci przez pozwanych Marte i Tadeusza S., roszczenie
przeciwko nim stato sie bezprzedmiotowe i podlegato oddaleniu.
Jako btedny ocenit poglad apelujgcego, ze roszczenie z art. 390
§ 2 KC w stosunku do pozwanych Marty i Tadeusza S. przeksztat-
cito sie automatycznie w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu
wiascicielowi nieruchomosci w nastepstwie tego, ze powdd wy-
stapit z wnioskiem o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia o za-
warcie umowy sprzedazy i wpis ten uzyskat z datg 5.1.2004 r. Sad
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stwierdzit, ze dopiero wyrok uwzgledniajagcy powddztwo w roz-
poznawanej sprawie stanowitby podstawe do ujawnienia w ksie-
dze wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 6 u.k.w.h. roszczenia
powoda o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, skutecznego
przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi.

W kasacji, zaskarzajgcej wyrok Sadu Apelacyjnego w cato-
$ci, powadd zarzucit naruszenie prawa materialnego przez przyje-
cie za postawe wyroku art. 390 § 2 KC i stwierdzenie, Ze roszcze-
nie z tego przepisu nie moze byc skierowane przeciwko osobie
niebedacej strong umowy przedwstepnej sprzedazy, oraz przez
pominiecie przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce, a w szczegdlnosci jej art. 17, ktéry nadat roszczeniu powo-
da (art. 16 ust. 2 pkt 2) rozszerzong skutecznos¢ wzgledem praw
nabytych po ujawnieniu tego roszczenia, oraz art. 6, ktéry wyta-
cza rekojmie wiary publicznej. Nadto podnidst zarzut naruszenia
art. 328 § 2 KPC przez brak w uzasadnieniu wyroku wyjasnienia
jego podstawy prawnej i przytoczenia przepiséw j3g stanowig-
cych. We wnioskach kasacyjnych domagat sie zmiany zaskarzo-
nego wyroku przez uwzglednienie powddztwa i orzeczenie zgod-
nie z jego zagdaniem.

Sad Najwyzszy w wyniku rozpoznania kasacji uchylit zaskar-
zony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje powoda w stosunku
do pozwanego Zaktadéw Graficznych isprawe w tym zakresie
przekazat Sgdowi Apelacyjnemu w R. do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego. W pozo-
statej czesci kasacja zostata oddalona.

W uzasadnieniu odnoszgcym sie do uchylenia zaskarzonego
wyroku w czesci dotyczgcej oddalenia apelacji powoda w stosun-
ku do pozwanego Zaktadéw Graficznych Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze notarialna umowa przedwstepna sprzedazy nierucho-
mosci stwarza roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy (art. 390
§ 2 KC) oraz roszczenie o przeniesienie wtasnosci wynikajace z tej
umowy. Roszczenie o przeniesienie wtasnosci z umowy przed-
wstepnej nie jest roszczeniem przysztym, jak zakwalifikowat je Sad
Apelacyjny w R., wigzac jego powstanie z wyrokiem uwzgledniaja-
cym powddztwo w rozpoznawanej sprawie, lecz roszczeniem ist-
niejgcym, ktdérego realizacja moze nastgpi¢ w przysztosci. Podle-
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ga ono ujawnieniu w ksiedze wieczystej na postawie art. 16 ust. 2
pkt 2 zd. 1 u.k.w.h. Roszczenie to, na podstawie przepisu art. 17
u.k.w.h., przez ujawnienie w ksiedze wieczystej uzyskuje roz-
szerzong skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosé
prawng po jego ujawnieniu, przeksztatcajac sie z roszczenia prze-
ciwko oznaczonej osobie (zobowigzanej z umowy przedwstepnej)
w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi nierucho-
mosci. W przypadku roszczen przysztych, zabezpieczonych przez
wpis do ksiegi wieczystej, ich skuteczno$¢ wobec praw pdiniej
nabytych nastepuje z chwilg, kiedy stajg sie aktualne, tj. rzeczy-
wiscie powstajg. Na tej podstawie Sagd Najwyzszy uznat, ze bted-
na jest ocena co do charakteru zabezpieczonego wpisem rosz-
czenia powoda jako roszczenia przysztego. W konsekwencji Sad
Apelacyjny w R. wysnut btedny wniosek, ze nie uzyskato ono sku-
tecznosci wzgledem obecnego wtasciciela nieruchomosci i nie
moze by¢ przeciwko niemu dochodzone. Tym samym zostat na-
ruszony przepis art. 17 u.k.w.h. w zw. z art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.
Przepis art. 9 u.k.w.h. rozszerza rekojmie wiary publicznej ksigg
wieczystych nainne rozporzadzenia prawami niz wymienione
w art. 5 u.k.w.h. (przeniesienie wtasnosci lub innego prawa rze-
czowego) oraz roszczenia wynikajgce z takich rozporzadzen, kté-
re mogg by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie art. 16
u.k.w.h. W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieru-
chomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym sta-
nem prawnym rekojmia chroni nabycie tych roszczen na korzysc¢
uprawnionego. Ujawnienie zas$ roszczenia o przeniesienie witas-
nosci nie ogranicza wtasciciela nieruchomosci w rozporzadzaniu
nig. Nie stanowi zatem przeszkody do przeniesienia jej wtasnosci
na inng osobe, ktéra jednak nabywa jg z ograniczeniem wynika-
jacym z tresci wpisanego i skutecznego wzgledem niej roszczenia
(tak tez sie stato w rozpoznawanej sprawie). Powdd, na rzecz kto-
rego zostato wpisane roszczenie o przeniesienie wtasnosci nieru-
chomosci z umowy przedwstepnej, mimo zbycia nieruchomosci
na rzecz Zaktadéw Graficznych, zachowat swoje roszczenie i mégt
go dochodzi¢ na podstawie art. 17 u.k.w.h. w stosunku do aktual-
nego wtasciciela nieruchomosci. Ujawniony w ksiedze wieczystej
nowy wiasciciel nieruchomosci wywodzi bowiem swoje prawo
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z nabycia dokonanego po ujawnieniu roszczenia w ksiedze wie-
czystej.

1. Czy ujawnienie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nie-
ruchomosci lub uzytkowania wieczystego, albo o ustano-
wienie ograniczonego prawa rzeczowego ogranicza wta-
Sciciela nieruchomosci w rozporzadzaniu nig?

2. Naczym polega rozszerzona skuteczno$¢ ujawnionego
w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie wiasno-
$ci nieruchomosci wzgledem praw nabytych przez czyn-
nos$¢ prawng po jego ujawnieniu?

Ad 1. Ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o prze-
niesienie wtasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczyste-
go, albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego nie
ogranicza wtasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczy-
stego w rozporzgdzaniu nig. Wpis roszczenia nie stanowi wiec
przeszkody do przeniesienia wtasnosci lub uzytkowania wieczy-
stego nainng osobe, ktdéra jednak nabywa j3g z ograniczeniem
wynikajgcym z tresci wpisanego i skutecznego wzgledem niej
roszczenia.

Przepis art. 9 u.k.w.h. rozszerza rekojmie wiary publicznej
ksigg wieczystych nainne rozporzadzenia prawami niz wymie-
nione w art. 5 u.k.w.h. (przeniesienie wtasnosci lub innego prawa
rzeczowego) oraz roszczenia wynikajgce z takich rozporzadzen,
ktéore moga by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej na podstawie
art. 16 u.k.w.h. W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym rekojmia chroni nabycie tych roszczen na ko-
rzy$¢ uprawnionego.

Ad 2. Roszczenie ujawnione w ksiedze wieczystej uzyskuje
na podstawie przepisu art. 17 u.k.w.h. rozszerzong skutecznos¢
wzgledem praw nabytych przez czynnos$¢ prawng po jego ujaw-
nieniu. Oznacza to, ze w wyniku przeniesienia wtasnosci nie-
ruchomosci nainng osobe niz uprawniong z tytutu wpisanego
roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci roszczenie
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to przeksztatca sie w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wta-
Scicielowi nieruchomosci. Aktualny wtasciciel uzyskuje legityma-
cje bierng w sprawie z powddztwa o zawarcie umowy przyrze-
czonej i przeniesienie wiasnosci nieruchomosci.

1.7. Skutki ujawnienia praw osobistych i roszczen

O skutkach ujawnienia praw osobistych i roszczen byta juz cze-
sciowo mowa w rozdziale 1.5. W tym miejscu dla utrwalenia
nalezy przypomnieé, ze ujawnienie praw osobistych i roszczen
w ksiedze wieczystej powoduje, ze ich nabycie przez czynnos$é
prawng ostania rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych.
Zgodnie z przepisem art. 17 u.k.w.h. ujawnione w ksiedze wie-
czystej okreslone prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje sku-
teczno$é wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng
po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej,
stuzebnosci przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub inne-
go urzadzenia. Wprawdzie nie jest ono skuteczne erga omnes,
bowiem taka skutecznos¢ charakteryzuje tylko prawa rzeczo-
we, to jednak prawo osobiste i roszczenie przez ich ujawnienie
w ksiedze wieczystej staje sie skuteczne przeciwko kazdocze-
snemu wiascicielowi nieruchomosci.

Réwnoczes$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie
ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie
z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, je-
zeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktorego roszcze-
nie dotyczyto, albo jezeli winny sposdb naruszajg to prawo
(art. 18 u.k.w.h.). Przepis ten odnosi sie do roszczen o cha-
rakterze materialnoprawnym, wpisanym do ksiegi wieczy-
stej zgodnie z przestankami wynikajagcymi zart. 16 u.k.w.h.
Znajduje zastosowanie w wypadku zaistnienia kolizji pomie-
dzy roszczeniem a prawem ujawnionym w ksiedze wieczystej,
nabytym po wpisaniu roszczenia. W wyniku kolizji wpis pra-
wa narusza prawo objete roszczeniem. W zwigzku z tym prze-
pis art. 18 u.k.w.h. dotyczy tylko wpisu prawa podmiotowego
(prawa rzeczowego, prawa osobistego lub roszczenia), ponie-
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waz obowigzuje takze tutaj ogdélna zasada wynikajgca z art. 17
u.k.w.h. skutecznosci ujawnionych praw osobistych iroszczen
wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po ich ujaw-
nieniu. W zwigzku z tym przepis art. 18 u.k.w.h. nie dotyczy in-
nych wpiséw, takich jak np.: ostrzezenia o niezgodnosci stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, wpisu zajecia nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym, zakazu zbywania i obcigzania
nieruchomosci wpisanego na podstawie postanowienia o za-
bezpieczeniu. Pamietaé przy tym nalezy, ze na podstawie art. 18
u.k.w.h. wykreslone moze by¢ tylko prawo podmiotowe, ktére
zostato nabyte w drodze czynnosci prawnej. Gdyby wiec po wpi-
saniu roszczenia do dziatu Ill prawo podmiotowe zostato naby-
te np. przez zasiedzenie, to brak bedzie podstaw do wykreslenia
wpisu tego prawa, chociazby wpis byt sprzeczny z prawem wpi-
sanym na podstawie roszczenia lub naruszat to prawo z roszcze-
nia w inny sposdb. Opisana wyzej zasada stuzy ochronie ujaw-
nionego roszczenia poprzez wykreslenie z urzedu wpisu prawa
nabytego po ujawnieniu roszczenia, sprzecznego z wpisem pra-
wa objetego roszczeniem. Jest to instrument stosowany ex post.

Case nr 6

Przepis art. 18 u.k.w.h. wyraznie stanowi, ze wykresla sie z urze-
du tylko te wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, kto-
re s sprzeczne z wpisem prawa, ktoérego to roszczenie dotyczy-
to, albo jezeli w inny sposéb naruszajg to prawo.
Postanowienie SN z 8.2.2006 r., Il CSK 146/05, Legalis nr 173907

Ksiega wieczysta nr (...) prowadzona byta dla zabudowanej
nieruchomosci potozonej w S. przy ul. K.S.W. Prawo uzytkowania
wieczystego gruntu i prawo wtasnosci budynku ujawnione byto
na rzecz R.3.SW Spétki z 0.0. z siedzibg w K. W dniu 27.12.1999 .
wpisano do niej roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasno-
Sci lokali wraz z przynalezno$ciami oraz udziatem w prawie uzyt-
kowania wieczystego gruntu na rzecz H.G.E.P. Spétki z 0.0. z sie-
dzibg w W., wynikajgce z przedwstepnej umowy notarialnej
z17.12.1999 r. Nastepnie 23.10.2003 r. do ksiegi tej wpisana zo-
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stata hipoteka kaucyjna do kwoty 18 355 500 zt oraz hipoteka
zwykta w kwocie 2 500 000 zt — obie na rzecz B.H. S.A. w W.

W wykonaniu umowy przedwstepnej z grudnia 1999 r., w dniu
9.6.2003 r. umowg notarialng doszto do wyodrebnienia loka-
lu hotelowego na rzecz H.G.E.P. Spétki z 0.0. z siedzibg w W. Sad
prowadzacy ksiege wieczysta nr (...) w dniu 24.11.2003 r. wydzie-
lit z niej odrebny lokal o przeznaczeniu hotelowym do nowej ksie-
gi wieczystej, w ktorej ujawnit prawo wtasnosci na rzecz nabywa-
jacej Spoétki. W nowo zatozonej ksiedze lokalowej, w jej dziale IV
ujawniono hipoteke kaucyjng do kwoty 18 355 500 zt oraz hipo-
teke zwykta w kwocie 2 500 000 zt do tacznej odpowiedzialnosci
z hipoteka wpisang w ksiedze nr (...). Wpisu powyzszych praw do-
konat referendarz sgdowy. Wnioskodawca H.G.E.P. Spétka z o.0.
z siedzibg w W. ztozyta skarge na wpis referendarza sgdowego
w przedmiocie wpisanych do wspdétobcigzenia hipotek. Sgd Rejo-
nowy w S. w wyniku rozpoznania skargi utrzymat w mocy zaskar-
zony wpis, powotujgc jako podstawe wpisu art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

Apelacja wnioskodawcy od tego orzeczenia zostata oddalo-
na przez Sad Okregowy w S., ktéry podtrzymat poglad Sadu Re-
jonowego co do zasadnosci wpisu hipoteki fagcznej na podstawie
art. 76 ust. 1 u.k.w.h. Sad odwotawczy zwrdcit uwage, ze hipo-
teka ta powstaje z mocy prawa w razie podziatu nieruchomosci
i obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone w wyniku podzia-
tu. Zgodnie z § 11 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
217.9.2001 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych i zbio-
réw dokumentow (dalej: rozp. prow. kw), w razie zatozenia no-
wej ksiegi wieczystej dla czesci nieruchomosci badz przeniesienia
czesci obcigzonej nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, sad
z urzedu przenosi do wspdtobcigzenia wszystkie prawa, roszcze-
nia, inne ciezary lub ograniczenia cigzgce na nieruchomosci. Tak
tez w ocenie Sgdu Okregowego prawidtowo postgpit Sgd Rejono-
wy W rozpatrywanej sprawie. Odnoszac sie do zapatrywania pre-
zentowanego w apelacji, iz wpis hipoteki tagcznej byt niedopusz-
czalny z uwagi na tres¢ art. 18 u.k.w.h., Sad uznat, ze przepis art.
76 ust. 1 u.k.w.h., jako odnoszacy sie tylko do instytucji hipote-
ki, ma pierwszenstwo przed art. 18 u.k.w.h., dotyczagcym kwestii
ogolnych, stad tez ostatni z tych przepiséw nie znajduje zastoso-
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wania w przypadku hipoteki tgcznej, wpisywanej na podstawie
art. 76 ust. 1 u.k.w.h.

W skardze kasacyjnej od tego orzeczenia wnioskodawca za-
rzucit naruszenie art. 18 u.k.w.h. i art. 76 ust. 1 u.k.w.h. i wnidst
o jego uchylenie i uwzglednienie apelacji, ewentualnie o prze-
kazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Przy czym skarzgcy
w uzasadnieniu skargi zaprezentowat stanowisko, ze prawidtowe
zastosowanie prawa powinno polegaé¢ natym, Zze sad, z chwi-
I3 zatozenia ksiegi wieczystej dla wyodrebnionego lokalu, powi-
nien wpisac do tej ksiegi hipoteki kaucyjng i zwyktg na podstawie
art. 76 ust. 1 u.k.w.h. i § 11 ust. 2 rozp. prow. kw, a nastepnie
na podstawie przepisu art. 18 u.k.w.h. wykresli¢ je z nowo zato-
zonej ksiegi wieczystej.

Rozpoznajgc sprawe w wyniku wniesionej kasacji, Sgd Najwyz-
szy w pierwszej kolejnosci stwierdzit, ze istotg zagadnienia nie
jest ustalanie, ktéry ze wskazanych przepiséw, tj. art. 18 u.k.w.h.
iart. 76 ust. 1 u.k.w.h., ma charakter przepisu ogdlnego, a kté-
ry szczegdlnego. Zestawienie ich jako przepiséw konkurencyjnych
i pokrywajgcych sie tresciowo nie jest uzasadnione.

Artykut 18 u.k.w.h. stanowi, ze réwnoczesnie z wpisem prawa,
do ktdrego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie,
wykresla sie z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu rosz-
czenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktérego rosz-
czenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposdb naruszajg to prawo.
Przepis ten wyraznie stanowi, ze wykresla sie z urzedu tylko te
wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, ktdre sg sprzecz-
ne z wpisem prawa, ktdrego to roszczenie dotyczyto, albo jeze-
li winny sposéb naruszajg to prawo. W pierwotnej ksiedze nr
(...) wpisane zostato roszczenie o ustanowienie na rzecz wniosko-
dawcy odrebnej whasnosci do, majacego zosta¢ wyodrebnionym,
lokalu hotelowego z przynaleznosciami z udziatem w wieczystym
uzytkowaniu gruntu. Roszczenie to zostato zrealizowane przez
ustanowienie na rzecz wnioskodawcy odrebnego prawa do loka-
lu hotelowego i wpisanie go do nowej ksiegi wieczystej.

Zgodnie z przepisem art. 76 ust. 1 u.k.w.h. w razie podzia-
tu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca nieruchomosé obcia-
za wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat. Powstaje
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woéwczas hipoteka taczna ex lege. Wyodrebnienie z pierwotnej
ksiegi wieczystej lokalu hotelowego miescito sie w pojeciu po-
dziatu nieruchomosci. Jednoczesne obcigzenie tego prawa hipo-
teka fgczng nie pozostawato w sprzecznosci z wpisanym prawem
wtasnosci ani nie naruszato jego istoty. Stad tez w sprawie nie
byto podstaw do zastosowania art. 18 u.k.w.h. O takiej sprzecz-
nosci wpisanego wczesniej roszczenia z ujawnionym pdzniej pra-
wem mozna by ewentualnie méwi¢, gdyby tresc tego roszczenia
zawierata wyrazne zastrzezenie, ze chodzi o roszczenie o ustano-
wienie odrebnej wtasnosci lokalu bez zadnych obcigzen. Takie-
go zastrzezenia w niniejszej sprawie jednak nie byto. W zwigzku
z tym Sad Najwyzszy skarge kasacyjng postanowit oddalic.

Modyfikujac nieco sytuacje wyzej opisang, zatéimy, ze nie-
ruchomosé pierwotna, po ujawnieniu roszczenia o wyodreb-
nienie lokalu i przeniesieniu jego wtasnosci na okreslonego
nabywce, zostaje obcigzona hipotekg przymusowa. W umo-
wie przedwstepnej zbywajgcy zobowigzat sie do sprzedaziy lo-
kalu w stanie wolnym od obcigzen. Czy zatem w takim stanie
faktycznym art. 18 u.k.w.h. znajdzie zastosowanie i wspétob-
cigzajgca hipoteka przymusowa zostanie wykreslona z ksiegi
lokalowej?

Gdyby nieruchomos$¢ zostata obcigzona hipoteka przymuso-
wag, ustanowiong po wpisaniu roszczenia o przeniesienie wias-
nosci nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen, przepis art. 18
u.k.w.h. réwniez nie znajdzie zastosowania. Obcigzenie pra-
wa odrebnej wtasnosci lokalu hipotekg przymusowg nie pozo-
staje w sprzecznosci z wpisem prawa witasnosci. Normy art. 18
u.k.w.h. nie mozna stosowa¢ w oderwaniu od przepisu art. 17
u.k.w.h. Hipoteka przymusowa nie jest prawem powstatym przez
czynnos¢ prawng. Co wiecej, wpis hipoteki przymusowej naste-
puje na ogét wbrew woli wtasciciela nieruchomosci. Z cafg tez
pewnoscig wtasciciel nieruchomosci nie moze ustanowic hipote-
ki przymusowej®?. W zwigzku z tym, w rozpatrywanym wyzej sta-

62 Por. art. 109 u.k.w.h.



1.8. Wykreslenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci, uzytkowania... 79

nie faktycznym, w razie wspétobcigzenia hipoteky przymusowa
wyodrebnionego lokalu jego wtasciciel, ktéry zrealizowat rosz-
czenie wynikajgce z umowy przedwstepnej o wydzielenie lokalu
i przeniesienie wtasnosci w stanie wolnym od obcigzen, nie moze
na podstawie art. 18 u.k.w.h. domaga¢ sie wykreslenia hipoteki
przymusowe;j.

1.8. Wykreslenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci,
uzytkowania wieczystego lub ograniczonego prawa
rzeczowego na nieruchomosci

Roszczenie o przeniesienie wtasnosci lub uzytkowania wieczy-
stego, albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowe-
g0 na nieruchomosci moze by¢ po uptywie roku od dnia wpisu
w ksiedze wieczystej wykreslone na jednostronne zgdanie wta-
Sciciela lub wieczystego uzytkownika, jezeli w tym terminie nie
ztozono wniosku o wpis prawa, ktdrego dotyczy roszczenie. Je-
zeli ztozony w tym terminie wniosek nie zostat uwzgledniony,
roszczenie moze by¢ wykreslone z chwilg uprawomocnienia sie
orzeczenia odmawiajgcego uwzglednienia wniosku (art. 19 ust. 1
u.k.w.h.). Powyzszy przepis odnosi sie do roszczern wymienionych
w przepisie art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. Nie obejmuje swym zakre-
sem roszczen osobistych. Celem przepisu jest ograniczenie czasu
trwania wpisu ograniczajgcego swobodne rozporzadzanie prawa-
mi rzeczowymi. Wskazaé jednak nalezy, ze roszczenie nie wyga-
sa po uptywie roku z mocy samego prawa. Skutki wpisu roszcze-
nia istniejg dopodty, dopdki roszczenie nie zostanie wykreslone.
Do jego wykreslenia konieczny jest wniosek wtasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego pod warunkiem, ze w terminie wskazanym
W powyzszym przepisie nie ztozono wniosku o wpis prawa, kto-
rego dotyczy roszczenie. Termin do ztozenia wniosku o wykresle-
nie roszczenia liczy sie od dnia jego wpisu do ksiegi wieczystej®.

Z art. 19 ust. 1 u.k.w.h. mozna wnioskowa¢, ze na bieg omawia-
nego terminu wptyw ma juz samo ztozenie w ciggu roku od dnia
wpisu roszczenia wniosku o przeniesienie prawa wtasnosci, uzyt-

8 Por. postanowienie SN z9.12.2009 ., IV CSK 240/09, Legalis nr 309971.
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kowania wieczystego albo ustanowienie ograniczonego prawa
rzeczowego, w zaleznosci od tego, ktore z tych rozporzadzen ob-
jete jest trescig roszczenia ujawnionego w ksiedze wieczystej. Je-
zeli ztozony wniosek o wpis prawa, ktérego dotyczy roszczenie,
nie zostat uwzgledniony (nie dokonano wpisu przeniesienia pra-
wa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego, albo ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego), roszczenie moze by¢ wykre-
Slone z chwilg uprawomocnienia sie orzeczenia oddalajgcego
whiosek o wpis. W takim wypadku moze sie zdarzy¢, ze wykre-
Slenie roszczenia nastgpi w okresie krétszym niz jeden rok. Jeze-
li jednak uprawniony z tytutu roszczenia wykaze przed uptywem
roku od dnia wpisu, ze wystgpit do sgdu o przeniesienie lub usta-
nowienie prawa okreslonego w ust. 1 art. 19 u.k.w.h., bieg termi-
nu do wykreslenia roszczenia liczy sie od dnia zakoriczenia poste-
powania, jednakze w razie nieuwzglednienia zgdania roszczenie
moze by¢ wykreslone z chwilg zakonczenia postepowania (art. 19
ust. 2 u.k.w.h.). W razie wpisu roszczenia przysztego bieg terminu
do wykreslenia takiego roszczenia liczy sie od dnia, w ktérym sta-
to sie ono wymagalne (art. 19 ust. 3 u.k.w.h.).
Przyktademroszczeniawarunkowego, o ktérymmowaw art.19
ust. 3 u.k.w.h., moze by¢ roszczenie o zwrotne przewtaszczenie
nieruchomosci. Termin ,,roszczenie warunkowe”, uzyte w powyz-
szym przepisie, oznacza takie prawo podmiotowe (uprawnienie),
ktérego powstanie zalezy od zajscia w przysztosci okreslone-
go, niepewnego zdarzenia. Kazde zdarzenie, ktére jest ,przyszte
i niepewne”, moze, wedtug tresci art. 89 KC, stanowié¢ warunek.
W szczegdlnosci dotyczy to wykonania lub niewykonania zobo-
wigzania przez dtuznika. Chwila zaspokojenia wierzyciela, najda-
lej w uzgodnionej przez strony umowy dacie spetnienia Swiadcze-
nia, stanowi zarazem termin wymagalnosci roszczenia o zwrotne
przewtaszczenie. Skoro bowiem umarza sie zabezpieczong wie-
rzytelnos¢, to dochodzi do ziszczenia sie warunku zawieszajgce-
go, a dalsze trwanie zabezpieczenia staje sie bezprzedmiotowe.
Whpis zatem w ksiedze wieczystej roszczenia o zwrotne przewtasz-
czenie nie bedzie podlegat wykresleniu z ksiegi wieczystej przed
terminem wykonania zabezpieczonego zobowigzania. Jezeli na-
tomiast do zaptaty w terminie nie dojdzie, wéwczas ekspektaty-
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wa roszczenia o zwrotne przeniesienie prawa wygasa. W takim
przypadku stosuje sie przepis art. 19 ust. 1 u.k.w.h.,

1.9. Roszczenie o usuniecie niezgodnosci

Na wstepie nalezy zauwazy¢, iz do kognicji sadu w sprawach
wieczystoksiegowych nie nalezy rozpatrywanie spraw o usunie-
cie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujaw-
nionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym.
Ze wzgledu jednak na to, ze roszczenie o usuniecie niezgodnosci
jest Scisle zwigzane z innymi zasadami ustrojowymi ksigg, niniej-
sze opracowanie nie moze poming¢ kwestii z nim zwigzanych.

Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym jest sposobem obalenia domniemania wynikajgcego
z art. 3 u.k.w.h. Uzgodnienia dokonuje sgd w postepowaniu pro-
cesowym. Roszczenie o uzgodnienie przystuguje tylko wtedy, gdy
wpis tworzacy ujawniony stan prawny jest prawomocny, a wiec
nie moze by¢ podwazony w drodze $rodka odwotawczego w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym®®,

Zgodnie z przepisem art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w razie niezgod-
nosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba,
ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie, albo
jest dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ogranicze-
nia, moze zgdac usuniecia niezgodnosci. Roszczenie o usuniecie
niezgodnosci moze by¢ ujawnione przez ostrzezenie. Podstawg
wpisu ostrzezenia jest nieprawomocne orzeczenie sadu lub po-
stanowienie o udzieleniu zabezpieczenia. Do udzielenia zabez-
pieczenia nie jest potrzebne wykazanie, ze powéd ma interes
prawny w udzieleniu zabezpieczenia (art. 10 ust. 2 u.k.w.h.).

Punktem wyjscia dla rozstrzygania po mysli art. 10 ust. 1
u.k.w.h. jest ujawnienie prawa w czynnej ksiedze wieczystej. Za-

5 Por. wyrok SN z 26.9.2007 r., IV CSK 118/07, Legalis nr 88044.
% Postanowienie SN z 28.4.1994 ., Ill CZP 43/94, Legalis nr 58498.
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istniaty stan niezgodnos$ci moze dotyczy¢ tylko sytuacji, gdy wpis
prawa w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosci. Chodzi tu o wpis istniejacy, a nie wpis
wykreslony. Oczywiscie nie mozna wykluczy¢ sytuacji, ze dla oba-
lenia domniemania wynikajgcego z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. koniecz-
ne bedzie wykazanie, ze kolejni wiasciciele rzeczywiscie nimi nie
byli. Jednakze przeprowadzenie takiego dowodu moze zmierzac
tylko do wskazania rzeczywistego (na date orzekania) witasciciela
nieruchomosci. Uzgodnienie bowiem polega na doprowadzeniu
stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze do stanu
zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym, a nie do stanu praw-
nego, ktéry wprawdzie istniat w przesztosci, lecz w chwili zgto-
szenia zgdania uzgodnienia nie odpowiadat juz rzeczywistosci®.
Celem i skutkiem uzgodnienia jest zawsze ustalenie aktualnego
stanu prawnego.

Obowigzek wykazania, ze prawo wtasnosci ujawnione w ksie-
dze wieczyste]j zostato wpisane btednie oraz ze prawo to powinno
by¢ wpisane na rzecz innej osoby, spoczywa na powodzie. Powdd
musi wykaza¢, ze kwestionowany wpis do ksiegi wieczystej nie
jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a stan ten bedzie
oddawat wpis okreslony w zgdaniu pozwu. Roszczenie o uzgod-
nienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w dziale Il
ksiegi wieczystej przez wykreslenie wpisanego wtasciciela nie
moze by¢ uwzglednione bez jednoczesnego wpisania rzeczywi-
stego wtasciciela®”. Strona kwestionujgca prawo wtasnosci osoby
figurujacej w dziale Il ksiegi wieczystej musi wykazac nie tylko to,
ze wtasnos¢ w dniu dokonywania wpisu nie przystugiwata oso-
bie wpisanej, ale réwniez to, ze prawo to przystugiwato jej samej,
tj. stronie domagajgcej sie usuniecia niezgodnosci. Sad Najwyz-
szy w wyroku z 5.4.2013 r.%8 stwierdzit, ze zgdanie pozwu w spra-
wie o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym powinno by¢ skonkretyzowane jednoznacznie i precy-
zyjnie, w zasadzie tak, aby mogto by¢ przeniesione w postaci go-

%  Por. postanowienie SN z 12.6.2002 r., Ill CKN 978/00, Legalis nr 59078.
7 Por. wyrok SN z 27.10.1999 ., lll CKN 415/98, Legalis nr 46062.
% Wyrok SN z 5.4.2013 r., Il CSK 236/12, Legalis nr 735047.
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towej do sentencji orzeczenia. W sprawie tej sad jest zwigzany
zadaniem pozwu®.

Przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. ustala krgg podmiotéw czyn-
nie legitymowanych do zgtoszenia zgdania o uzgodnienie sta-
nu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnie z tym przepisem
uprawnienie do wytoczenia powddztwa przystuguje wytgcznie
osobom, ktdrych prawo nie jest wpisane lub jest wpisane bted-
nie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub
ograniczenia. Tak okreslony ustawowo krag uprawnionych wy-
znacza tez ksztatt mozliwego do zgtoszenia w jego ramach za-
dania. Powdéd moze wiec domagac sie wpisania swojego prawa,
ktére dotad nie byto wpisane, moze zada¢ poprawnego wpisa-
nia swego prawa w miejsce dotychczas btednie wpisanego pra-
wa, a wreszcie moze zgdad skorygowania btednie wpisanego ob-
cigzenia lub ograniczenia jego prawa. W ten sposdb, za pomocg
art. 10 ust. 1 u.k.w.h., interpretowanego tgcznie z art. 626§ 5
KPC, ustawodawca okreslit kragg oséb legitymowanych do wyto-
czenia powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Wykluczona jest zatem czynna le-
gitymacja procesowa wszelkich innych oséb, nawet jesli sg one
istotnie zainteresowane ustaleniem rzeczywistego stanu prawne-
go nieruchomosci, ale w inny sposdb, anizeli mozliwy w swietle
art. 10 ust. 1 u.k.w.h.”®,

Podsumowujac, z powddztwem o uzgodnienie moze wystgpic
wiasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz
ktorej wpis ma nastgpic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu
prawo, ktdre moze by¢ wpisane w ksiedze wieczyste;.

Pojawia sie w tym miejscu inne, bardzo wazne zagadnienie,
a mianowicie stosunek powddztwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. do po-
woédztwa wynikajgcego z art. 189 KPC. Wedtug tego ostatniego
przepisu powdd moze zgdac ustalenia przez sad istnienia lub nie-
istnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes
prawny. Kodeks cywilny nie zawiera definicji interesu prawnego,
a jedynie okresla jego funkcje jako materialnoprawng przestanke

% Uchwata SN (7) z 18.5.2010 r., Il CZP 134/09, Legalis nr 220143.
70 Por. wyrok SN z 19.11.2004 r., Il CK 152/04, Legalis nr 264113.



84 Czesc I. Ksiegi wieczyste

powddztwa o ustalenie, natomiast tresé¢ znaczeniowa nadaje mu
orzecznictwo idoktryna. Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
judykatury interes prawny, o ktérym mowa w art. 189 KPC, po-
wstaje woéweczas, gdy istnieje niepewnosc¢ stosunku prawnego lub
prawa, wynikajgca z obecnego lub przewidywanego ich narusze-
nia lub kwestionowania. Ocena istnienia interesu prawnego musi
uwzglednia¢ to, czy wynik postepowania doprowadzi do usu-
niecia niejasnosci i watpliwosci co do danego stosunku prawne-
go i czy definitywnie zakonczy spér na wszystkich ptaszczyznach
tego stosunku lub mu zapobiegnie.

Celem powddztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
jest doprowadzenie do zgodnosci stanu prawnego ujawnione-
go w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dzieki
temu mozliwa jest realizacja celu ksigg wieczystych wynikajgce-
go z art. 1 u.k.w.h. oraz zasad regulujgcych skutki wpiséw wska-
zanych w art. 3 u.k.w.h. i art. 5 u.k.w.h. W przypadku powddztwa
z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie istnieje potrzeba badania po stro-
nie powoda interesu prawnego innego niz zamiar ujawnienia
wflasnego prawa w ksiedze wieczystej, a kwestia wystepowania
po jego stronie legitymacji czynnej do wytoczenia powddztwa
osadza sie na przystugujagcym w rzeczywistos$ci prawie wtasno-
$ci. Powddztwo o uzgodnienie nie jest uniwersalnym instrumen-
tem ochrony wszystkich indywidualnie zainteresowanych oséb
w takim znaczeniu, w jakim na podstawie art. 189 KPC mozliwe
jest udzielenie procesowej ochrony wszystkim zgdajgcym usta-
lenia istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego,
jesli wykaza, ze majg swdj interes prawny w dokonaniu takiego
ustalenia. Tymczasem przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. zaweza krag
podmiotdw czynnie legitymowanych wytacznie do oséb, ktérych
prawo nie jest wpisane lub jest wpisanie btednie, albo jest do-
tkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia.

W wyroku z 14.7.2017 r.”? Sad Najwyzszy stwierdzit, ze po-
wodztwa z art. 189 KPC iart. 10 u.k.w.h. realizujg odrebne ka-
tegorie roszczen procesowych i stanowig dwa niezalezne srodki

% Por. uzasadnienie wyroku SN z 14.7.2017 r., Il CSK 745/16, Legalis nr 1683020.
72 Wyrok SN z 14.7.2017 r., | CSK 745/16, Legalis nr 1683020.
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ochrony prawnej, oparte na odmiennych przestankach i zmierza-
jagce do osiggniecia odmiennego celu. Do zbiegu roszczen z tych
podstaw, majacego charakter konkurencyjny, dochodzi jedynie
wtedy, gdy powddztwo z art. 10 u.k.w.h. w catosci zaspokaja inte-
res powoda. Powddztwo okreslone w tym przepisie jest bowiem
powddztwem stuzgcym zaspokojeniu roszczenia typu rzeczowe-
go i pozostaje w Scistym zwigzku z ustrojowa funkcjg ksigg wie-
czystych. Sama wiec mozliwo$é zgdania uzgodnienia tresci ksie-
gi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie oznacza braku
interesu prawnego powoda, bo powddztwo z art. 189 KPC stuzy
udzieleniu ochrony réwniez w zakresie innych skutkdw prawnych
mogacych wyniknac ze stosunku, ktéry powdd kwestionuje i kté-
re moze usung¢ wyrok stwierdzajgcy niewaznos¢ umowy ex tunc.

Casenr?7

Przedstawiona w postepowaniu wieczystoksiegowym decyzja
o stwierdzeniu niewaznosci decyzji komunalizacyjnej, beda-
cej podstawg uprzedniego dokonania wpisu prawa wtasnosci
na rzecz gminy w dziale Il ksiegi wieczystej, nie stanowi wystar-
czajacej podstawy wykreslenia tego prawa. Uzasadnia ona je-
dynie dokonanie z urzedu wpisu ostrzezenia w rozumieniu art.
626§ 1 KPC.

Wyrok SN z 25.4.2014 r., Il CSK 411/13, Legalis nr 998539

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Z.J. przeciwko Gminie t.
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cy-
wilnej w dniu 25.4.2014 r. skargi kasacyjnej powoda od wyroku
Sadu Okregowego w t. z18.2.2013 r., uchylit zaskarzony wyrok
i sprawe przekazat Sqgdowi Okregowemu w t. do ponownego roz-
poznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Stan faktyczny przedstawiat sie nastepujgco:

Z.). wystgpit przeciwko Gminie t. z pozwem o usuniecie nie-
zgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci potozonej
w t., ujawnionym w prowadzonej przez Sad Rejonowy w t. ksie-
dze wieczystej nr (...), a rzeczywistym stanem prawnym tej nieru-
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chomosci, poprzez nakazanie wpisania w dziale Il ksiegi w miejsce
Miasta t. jako wspdtwtascicieli: Z.J. w 4/8 czesci oraz w czesciach
po 1/8 —E.G., A.B., M\W. i D.W.

Okolicznosci faktyczne sprawy nie byty miedzy stronami spor-
ne. Nieruchomos¢, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr (...), byta pierwotnie ujawniona w ksiedze dawnej — nr hipo-
teczny 90°. Prawo wtasnosci nieruchomosci ujawnione w niej
byto na rzecz wtascicieli J. i K. matzonkéw J. w réwnych czesciach,
na podstawie umowy sprzedazy z 28.5.1921 r. W 1957 r. dla nie-
ruchomosci zatozono ksiege wieczystg nr (...) z wpisem prawa
na rzecz J. i K. matzonkow J.

Postanowieniem z 31.3.1960r., V Ns(...) /60, Sad Powiatowy
w L. stwierdzit, ze Skarb Panstwa nabyt przez zasiedzenie (prze-
milczenie) nieruchomosé wpisang w ksiedze wieczystej nr (...)
na podstawie art. 34 dekretu z 8.3.1946 r. o majgtkach opusz-
czonych i poniemieckich (Dz. U. Nr 13, poz. 87). Prawo wtasno-
$ci na rzecz Skarbu Panstwa wpisano do ksiegi wieczystej nr (...)
dnia 31.8.1960 .

Decyzjg z 11.7.2007 r. Wojewoda (...) stwierdzit, ze Miasto t.
z dniem 27.5.1990r. z mocy prawa nabyto wtasnos¢ nierucho-
mosci wpisanej do ksiegi wieczystej nr (...). Decyzja ta byta pod-
stawg ujawnienia pozwanej Gminy w dziale Il ksiegi wieczystej nr
(...) jako wtasciciela nieruchomosci.

Postanowieniem z2.7.2008 ., Il Ns(...) /08, Sad Rejonowy w t.
wznowit postepowanie w sprawie V Ns I(...) /60 i prawomocnym
orzeczeniem z 6.8.2008 r. oddalit wniosek Skarbu Paristwa o stwier-
dzenie nabycia nieruchomosci przez zasiedzenie (przemilczenie).

Na podstawie dziedziczenia udziaty spadkowe J. i K. matzon-
kéw J. obecnie przypadajg: Z.J. w4/8 czesci oraz w czesciach
po1/8—A.R., E.G.,, M\W.iD.J.

Wyrokiem z 15.6.2010r. Sad Rejonowy oddalit powdédztwo
Z.). przeciwko Gminie t. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym.

W uzasadnieniu sad rejonowy stwierdzit, ze skoro podsta-
W3g Wpisu prawa nha rzecz pozwanej jest decyzja komunalizacyj-
na z 11.7.2007 r., to sgd powszechny nie moze jej kontrolowac
i kwestionowac.
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Apelacje od powyzszego wyroku ztozyt powdd.

Wyrokiem z 2.12.2010 r. Sad Okregowy, po rozpoznaniu apelacji
powoda, zmienit wyrok Sgdu Rejonowego i uwzglednit powddztwo.

Skarge kasacyjng na powyzszy wyrok ztozyta pozwana Gmina t.

Wyrokiem z10.2.2012r. Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu skar-
gi kasacyjnej pozwanej, uchylit ten wyrok isprawe przekazat Sa-
dowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu
Sad Najwyzszy wskazat, ze btedny jest poglad, jakoby w sprawie
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym sgd wtadny byt samodzielnie ustali¢ stan prawny nieruchomo-
$ci, sprzecznie z osnowg ostatecznej decyzji administracyjnej, wyda-
nej na podstawie art. 18 ust. 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy — Przepisy
wprowadzajgce ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pra-
cownikach samorzgdowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 ze zm.)”.

Postanowieniem z26.4.2012 r. wydanym w toku toczacego
sie ponownie postepowania apelacyjnego, Sgd Okregowy zawie-
sit to postepowanie do czasu prawomocnego zakoriczenia po-
stepowania administracyjnego wszczetego wnioskiem powoda
o stwierdzenie niewaznosci decyzji Wojewody (...) z 11.7.2007 r.,
stwierdzajgcej nieodptatne nabycie z dniem 27.5.1990r. przez
Miasto t. z mocy prawa wtasnosci nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa potozonej w t. (art. 177 § 1 pkt 3 KPCw zw. zart. 391 § 1
KPC). Decyzjg z1.10.2012 r. Minister Administracji i Cyfryzacji
uwzglednit ten wniosek.

Sad Okregowy podjat postepowanie w sprawie i wyrokiem
z 18.2.2013 r. oddalit apelacje powoda od wyroku Sadu Rejono-
wego z 15.6.2010 r. oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanej
kwote 36 300 zt tytutem kosztéw postepowania.

Sad ten stwierdzit, Zze wigze go ocena prawna i wskazania Sgdu
Najwyzszego co do dalszego postepowania (art. 398 KPC w zw.
z art. 386 § 6 KPC), ale kwestia kompetencji sadu powszechne-
go do oceny skutkdw decyzji komunalizacyjnej stracita na znacze-
niu po stwierdzeniu jej niewaznosci. Wobec wzruszenia decyzji
na drodze administracyjnej, a takze oddalenia we wznowionym
postepowaniu wniosku Skarbu Panstwa o stwierdzenie nabycia

73 Tak tez w uchwale SN (7) 2 9.10.2007 r., Ill CZP 46/07, Legalis nr 88624.
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wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie (przemilczenie), od-
padty podstawy do ujawniania w dziale Il ksiegi wieczystej pro-
wadzonej dla nieruchomosci, ktérej dotyczy zgdanie pozwu
zarowno Gminy, jak i Skarbu Panstwa. A skoro tak, to ujawnie-
nie w niej wszystkich spadkobiercéw J. i K. matzonkéw J. mozli-
we jest na podstawie postanowien spadkowych dokumentuja-
cych nabycie spadku przez Z.J. w 4/8 czesci oraz przez E.G., A.B.,,
M.W. i D.W. w cze$ciach po 1/8. Tre$¢ postanowien spadkowych
i udziaty, w jakich spadkobiercy nabyli spadek po matzonkach J.,
nie byty w toku postepowania kwestionowane, zas same posta-
nowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, prawomocny wyrok
26.8.2008 ., Il C(...) /08, uchylajacy podstawe wpisu prawa wtas-
nosci na rzecz Skarbu Panstwa oraz prawomocna decyzja wzru-
szajgca decyzje komunalizacyjng bedacg podstawg wpisu pra-
wa wiasnosci na rzecz Gminy t. sg dokumentami spetniajgcymi
wymagania okreslone w art. 31 u.k.w.h. Skoro powdd i nastepcy
prawni K.J. i J.J. mogg uzyska¢ ochrone prawng w postepowaniu
wieczystoksiegowym, to nie przystuguje im ona w postepowa-
niu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym.

Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku ztozyt powdd Z.J. Za-
rzucit, ze wyrok ten zapadt z naruszeniem prawa materialnego
(art. 398% § 1 pkt 1 KPC) przez btedng wyktadnie art. 10 ust. 1
u.k.w.h., w zwigzku ze stwierdzeniem, ze przepis ten nie ma za-
stosowania, gdy odpadty podstawy dokonanych wczesniej wpi-
sow w dziale Il ksiegi wieczystej. Powdd zarzucit nadto, ze wyrok
zapadt z naruszeniem prawa procesowego, tj. art. 102 KPC przez
jego niezastosowanie. Powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponow-
nego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygnie-
cia o kosztach procesu, a ewentualnie o jego uchylenie w catosci
i orzeczenie co do meritum sprawy przez uwzglednienie powddz-
twa i zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu.

Rozpoznajac kasacje, Sgd Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawne-
go nieruchomosci. Konieczne jest, by wpisy w ksiegach wieczy-
stych odzwierciedlaty rzeczywisty stan prawny nieruchomosci.
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Artykut 10 u.k.w.h. jest podstawg roszczenia o usuniecie nie-
zgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym
w ksiedze wieczysteja rzeczywistym stanem prawnym, ktdre przy-
stuguje osobom wymienionym w tym przepisie w razie zaistnie-
nia takiej niezgodnosci. W uzasadnieniu wyroku z 10.10.1985 r.”*
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze sprawa o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym jest z istoty swej od-
miang sprawy o ustalenie prawa (art. 189 KPC). W takiej sprawie
zachodzi zatem potrzeba wykazania interesu prawnego w ustale-
niu rzeczywistego stanu prawnego. Brak jest go wtedy, gdy wy-
stepujacy z powddztwem moze domagaé sie zatozenia ksiegi
wieczystej dla nieruchomosci albo wpisu prawa w zatozonej juz
ksiedze, bowiem dysponuje dokumentami, ktére w postepowa-
niu wieczystoksiegowym stanowig podstawe wpisu.

Artykut 31 ust. 2 u.k.w.h. okresla podstawy dokonania do ksie-
gi wieczystej wpisu, ktéry bedzie usuwat niezgodnos¢ miedzy tre-
Scig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Wynika
Z niego, ze podstawag takiego wpisu moze by¢ orzeczenie sgdu lub
inny odpowiedni dokument’®. Skoro wpis jest orzeczeniem, ktore
z chwilg uprawomocnienia sie wigze sad, ktoéry je wydat, usunie-
cie niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym na podstawie art. 31 ust. 2 u.k.w.h. nie moze zmierza¢
do weryfikacji prawidtowosci dokonanego juz wpisu. Jest to moz-
liwe tylko wramach procedury odwofawczej dotyczacej tego
wpisu (w ramach rozpoznania apelacji czy skargi kasacyjnej).
W postepowaniu wieczystoksiegowym nie mogg by¢ przy tym
rozpoznawane jakiekolwiek spory z zakresu wtasnosci (ani w cha-
rakterze przestanki, ani samego rozstrzygniecia), prowadzgce sad
do konkluzji, ze dokonanie wpisu zgodnego z wnioskiem dopro-
wadzi do niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym?®.

74 Wyrok SN z 10.10.1985 r., || CR 281/85, Legalis nr 24950.

75 Szerzej naten temat w postanowieniu SN z19.7.2006r., | CSK 151/06, Legalis
nr 304553.

76 Postanowienia SN: z4.11.1997 r., | CKN 305/97, Legalis nr 282480, z 25.7.2001 .,
I CKN 233/99, Legalis nr 278833, z 22.5.2003 ., Il CKN 109/01, Legalis nr 60018.
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Ograniczona kognicja sadu wieczystoksiegowego wynikaja-
ca z przepisu art. 6262 § 2 KPC oraz ograniczony katalog doku-
mentow, ktdre mogg stanowic podstawe wpisu do ksiegi wieczy-
stej, powoduje, ze interes prawny w wystgpieniu z powédztwem
opartym na podstawie art. 10 u.k.w.h. jest stosunkowo tatwo wy-
kaza¢. Charakterystyczne jest zreszty, ze z katalogu przestanek
decydujacych o mozliwosci uzyskania zabezpieczenia omawiane-
go powddztwa ustawodawca wyeliminowat koniecznos$¢ wykaza-
nia, ze powdd ma interes prawny w udzieleniu mu zabezpiecze-
nia i w efekcie dla uzyskania zabezpieczenia roszczenia wystarczy,
Ze zostanie ono uwiarygodnione (art. 10 ust. 2 zd. 2 u.k.w.h.).
Osoba powotujgca sie na niezgodnosé tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym ma interes prawny w wysta-
pieniu z powddztwem opartym na art. 10 u.k.w.h., gdy nie dys-
ponuje dokumentami majgcymi cechy okreslone w art. 31-33
u.k.w.h., pozwalajgcymi na wpisanie prawa majgcego jej przystu-
giwa¢ w miejsce prawa osoby, o ktdrej mowa w art. 34 u.k.w.h.
W podobny sposdéb nalezy oceniac interes prawny w zgdaniu na-
kazania wykreslenia wpisu oraz zatozenia ksiegi wieczystej i do-
konania w niej stosownych wpiséw.

Zgodnie z ustaleniami dokonanymi przez sady w rozpatrywane;j
sprawie, w dacie zamkniecia rozprawy w dziale Il ksiegi wieczystej
(...) wpisana byta pozwana Gmina, na podstawie decyzji komunali-
zacyjnej, ktérej niewaznos$¢ zostata stwierdzona przez wiasciwy or-
gan. W zwigzku z powyzszym powstawata kwestia, czy dokumenty,
ktére pozostajg w dyspozycji powoda, uzasadniatyby ubieganie sie
o dokonanie wpiséw w ksiedze wieczystej polegajacych na wykre-
sleniu prawa wpisanego na rzecz Gminy t. i wpisanie w to miejsce
powoda oraz pozostate osoby wymienione w zgdaniu pozwu. Od-
powiedz na to pytanie, zdaniem Sadu Najwyzszego, nie jest wcale
tak oczywista jak zatozyt Sad Apelacyjny, gdy zakwestionowat inte-
res prawny powoda w uzyskaniu orzeczenia rozstrzygajgcego o 23-
daniu dochodzonym na drodze procesowe;j.

W uzasadnieniu postanowienia z 25.4.2012 r.”” Sad Najwyzszy
w ramach rozwazan nad tym, czy decyzja o stwierdzeniu niewaz-

77 Postanowienie SN z 25.4.2012 r., 11 CSK 461/11, Legalis nr 537772.
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nosci decyzji komunalizacyjnej moze by¢ uznana za podstawe wy-
kredlenia wpisu wtasnosci na rzecz gminy i wpisania jej — na pod-
stawie takze innych dokumentdw — na rzecz nastepcdw prawnych
poprzednich wtascicieli nieruchomosci, odwotat sie do tresci art.
34 u.k.w.h. Stwierdzit, ze przepis ten ustanawia zasade ciggtosci
wpiséw, okreslanej w doktrynie takze jako zasada wpisu uprzed-
niego. W dalszej czesci swoich rozwazan Sad wyjasnit, ze na tresc¢
ksiegi wieczystej w rozumieniu art. 626 § 2 KPC sktadajg sie nie
tylko wpisy istniejgce w chwili ztozenia wniosku, ale takze wpisy
wykreslone wraz z ich podstawami. Osoba ubiegajaca sie o wpis
musi albo wykazaé wprost, ze jest nastepcg prawnym osoby aktu-
alnie wpisanej, albo przedstawié¢ i wykaza¢ cigg nastepstw praw-
nych po niej. Dowody przejscia, ustanowienia, zmiany lub wygas-
niecia prawa, ktére ma by¢ wpisane, powinny pochodzi¢ od lub
dotyczy¢ takiej osoby i mie¢ forme dokumentu, chyba ze wpis
jest dokonywany bezposrednio na podstawie przepisu prawa.
Oznacza to, ze nie jest dopuszczalne wwigzanie sie w nastepstwo
prawne po jednym z podmiotéw, ktérego wprawdzie dotyczyt
wpis prawa wtasnosci dokonany wczesniej, ale zostat wykreslo-
ny, albo podmiotu, ktory sam lub ktérego poprzednik prawny nie
byt w ogdle ujawniony w ksiedze wieczystej. Domniemanie praw-
ne wynikajgce z wykreslenia prawa objetego wpisem dotyczy
wszystkich wczesniejszych wykreslen, w tym prawa przystugu-
jacego w przesztosci osobie, od ktérej ubiegajgcy sie o wpis wy-
wodzi swe nastepstwo. Domniemanie takie jest wzruszalne, ale
ze wzgledu na ograniczong kognicje sgdu prowadzenie dowoddw
w tym zakresie nie moze nastgpi¢ w ramach postepowania wie-
czystoksiegowego. Powotujgc sie na powyzisze argumenty, Sad
Najwyzszy zajat stanowisko, ze decyzja administracyjna o stwier-
dzeniu niewaznosci decyzji nie stanowi wystarczajacej podsta-
wy wykreslenia w dziale Il ksiegi wieczystej opartego na niej wpi-
su. Uzasadnia ona jedynie dokonanie z urzedu wpisu ostrzezenia
(art. 626§ 1 KPC). W postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci
decyzji organ nie moze bowiem przejsé¢ do merytorycznego roz-
poznania i rozstrzygniecia tej sprawy administracyjnej, ktora za-
konczyta sie decyzjg podlegajacg stwierdzeniu niewaznosci. Eli-
minujgc skutki prawne wadliwej decyzji, tak jakby w ogdle nie
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zostata podjeta, decyzja stwierdzajgca niewaznos¢ otwiera dro-
ge do ponownego rozpoznania sprawy, polegajgcego — w zalez-
nosci od przyczyny niewaznos$ci — na umorzeniu postepowania
albo na wydaniu merytorycznego rozstrzygniecia. Z tych przy-
czyn przedstawienie przez wnioskodawce w postepowaniu wie-
czystoksiegowym decyzji o stwierdzeniu niewaznosci decyzji ko-
munalizacyjnej nie stanowi wystarczajgcej podstawy wykreslenia
opartego na niej wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej.

1. Wymien osoby legitymowane czynnie do wystgpienia
z powddztwem o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym.

2. Czy sad wieczystoksiegowy jest wiasciwy do rozpoznania
powddztwa w trybie art. 10 u.k.w.h.?

3. Czy decyzja administracyjna stwierdzajgca niewaznos¢
decyzji, na podstawie ktorej nastgpit wpis wiasnosci
do ksiegi wieczystej, stanowi wystarczajacg podstawe
do wykreslenia tego prawa?

4. Czy dopuszczalne jest uwzglednienie przez sad roszczenia
0 uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnio-
nego w dziale Il ksiegi wieczystej przez wykreslenie wpi-
sanego wiasciciela bez jednoczesnego wpisania rzeczywi-
stego wtasciciela?

Ad 1. Z powddztwem o usuniecie niezgodnosci miedzy sta-
nem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym moze wystgpi¢ osoba, kto-
rej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie, albo jest
dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia
(art. 10 ust. 1 u.k.w.h.). Powotany przepis zaweza kragg podmio-
téw czynnie legitymowanych wytgcznie do oséb w nim wymie-
nionych. Tak okreslony ustawowo krgg uprawnionych do wystg-
pienia z powédztwem przewidzianym w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
wyznacza tez ksztatt mozliwego do zgtoszenia w jego ramach za-
dania. Jednakze przepis ten nalezy interpretowac facznie z prze-
pisem art. 6262§ 5 KPC okreslajgcym krag osob legitymowanych
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do ztozenia wniosku o wpis do ksiegi wieczystej. Wykluczona jest
zatem czynna legitymacja procesowa wszelkich innych osdb, na-
wet jedli sg one istotnie zainteresowane ustaleniem rzeczywi-
stego stanu prawnego nieruchomosci, ale w inny sposdb anizeli
mozliwy w sSwietle art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Ad 2. Sad wieczystoksiegowy nie jest wtasciwy do rozpoznania
sprawy z powddztwa o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym. Kognicja sgdu w sprawach o wpis
na mocy przepisu art. 6268 § 2 KPC ograniczona zostata jedynie
do badania tresci i formy wniosku, dotgczonych do wniosku do-
kumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej. Sad nie jest natomiast
uprawniony do rozstrzygania sporow w zakresie prawa wtasnosci
albo istnienia lub nieistnienia prawa lub obcigzenia. Rozpoznajgc
whnioski o wpis, stosuje przepisy postepowania nieprocesowe-
go (art. 626'-626* KPC). Powddztwa wytaczane w trybie art. 10
u.k.w.h. rozpoznawane sg w trybie procesowym.

Ad 3. Jesli wpis prawa do ksiegi wieczystej nastgpit na podsta-
wie decyzji administracyjnej, ktéra nastepnie zostata uniewaznio-
na decyzjg stwierdzajgcy jej niewaznosé, to ujawnione prawo tra-
ci podstawe prawng. Stan taki uzasadnia, na podstawie przepisu
art. 626§ 1 KPC, dokonanie przez sad z urzedu wpisu ostrze-
Zenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnione-
go w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sama
bowiem decyzja stwierdzajgca niewaznos¢ nie stanowi podstawy
do wykreslenia wpisu prawa, ktérego podstawa prawna wygasta.
Decyzja stwierdzajgca niewazno$¢ otwiera droge do ponowne-
g0 rozpoznania sprawy administracyjnej, polegajacego na umo-
rzeniu postepowania albo na wydaniu merytorycznego rozstrzy-
gniecia. W postepowaniu o stwierdzenie niewaznosci decyzji
organ nie moze bowiem przej$s¢ do merytorycznego rozpoznania
i rozstrzygniecia tej sprawy administracyjnej, ktéra zakonczyta sie
decyzjg podlegajgcy stwierdzeniu niewaznosci. W zwigzku z tym
W postepowaniu wieczystoksiegowym wnioskodawca nie moze
na podstawie decyzji uniewazniajacej decyzje stanowigcy pod-
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stawe wpisu prawa domagac sie jego wykreslenia. Jedyna dro-
g3 do uzgodnienia stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest po-
wodztwo z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., ktérego celem jest obalenie do-
mniemania wynikajgcego z art. 3 u.k.w.h.

Ad 4. Usuniecie niezgodnosci pomiedzy stanem prawnym nie-
ruchomosci wynikajgcym z tresci ksiegi wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym polega na doprowadzeniu stanu praw-
nego nieruchomosci do stanu zgodnosci z rzeczywistym stanem
prawnym. Sad dokonuje aktualnego na date orzekania ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci.

Obowigzek wykazania, ze prawo wtasnosci ujawnione w ksie-
dze wieczystej wpisane zostato btednie oraz ze prawo to powin-
no byé wpisane narzecz innej osoby, spoczywa na powodzie.
Strona kwestionujgca prawo osoby figurujgcej w dziale Il ksiegi
wieczystej musi wykazaé nie tylko to, ze prawo w dniu dokony-
wania wpisu nie przystugiwato osobie wpisanej, ale réwniez to,
ze prawo to przystugiwato jej samej, tj. stronie domagajacej sie
usuniecia niezgodnosci. Sgd Najwyzszy w wyroku z 5.4.2013 .7
stwierdzit, ze zgdanie pozwu w sprawie o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym powinno by¢ skon-
kretyzowane jednoznacznie iprecyzyjnie, w zasadzie tak, aby
mogto by¢ przeniesione w postaci gotowej do sentencji orzecze-
nia. Roszczenie o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w dziale Il ksiegi wieczystej przez wykreslenie wpi-
sanego wiasciciela nie moze by¢ uwzglednione bez jednoczesne-
g0 wpisania rzeczywistego wtasciciela.

Jak juz wyzej wspomniano, roszczenie o usuniecie niezgodno-
$ci moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej przez wpis ostrze-
zenia do dziatu IIl ksiegi. Podstawg wpisu ostrzezenia jest nie-
prawomocne orzeczenie sadu lub postanowienie o udzieleniu
zabezpieczenia (art. 10 ust. 2 zd. 1 u.k.w.h.). Z tresci powyisze-
go przepisu nalezy wnioskowac, ze dotyczy on wpisdw ostrzezen

8 Zob. cyt. wyrok SN z 5.4.2013 ., I1l CSK 236/12.
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dokonywanych na podstawie ztozonego wniosku jako forma za-
bezpieczenia w toku prowadzonego postepowania usuwajgcego
niezgodnos¢. Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
przewidujg rowniez mozliwos¢ wpisania ostrzezenia o niezgod-
nosci przez sad z urzedu, na podstawie zawiadomienia o zmia-
nie witasciciela. Zgodnie z przepisem art. 36 ust. 1 u.k.w.h. sady,
organy administracji rzadowej i jednostek samorzadu terytorial-
nego oraz notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia dziedzi-
czenia zawiadamiajg sad wtasciwy do prowadzenia ksiegi wie-
czystej o kazdej zmianie wtasciciela nieruchomosci, dla ktérej
zatozona jest ksiega wieczysta. Minister Sprawiedliwosci okreslit
w drodze rozporzadzenia wzér zawiadomienia o zmianie wtasci-
ciela’. W razie otrzymania zawiadomienia sad z urzedu dokonu-
je wpisu ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony
w ksiedze wieczyste] stat sie niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 36 ust. 3 u.k.w.h. zd. 1). Wpis ostrzezenia naste-
puje wiec, gdy zaszta niekwestionowana zmiana prawa wtasno-
Sci. Deklaratywny wpis prawa do ksiegi wieczystej jeszcze nie na-
stgpit. Na wtascicielu nieruchomosci, zgodnie z przepisem art. 35
u.k.w.h., cigzy obowigzek ujawnienia swego prawa w ksiedze wie-
czystej. Sad prowadzacy ksiege zawiadamia aktualnego wtasci-
ciela o dokonanym z urzedu wpisie ostrzezenia. Zawiadomienie
to zawiera jednoczesnie pouczenie o obowigzku ztozenia wnio-
sku o ujawnienie prawa wtfasnosci w terminie miesigca od daty
doreczenia (art. 36 ust. 3 u.k.w.h. zd. 2). Wpis ostrzezenia doko-
nany przez sad z urzedu wytacza dziatanie rekojmi wiary publicz-
nej ksigg wieczystych (art. 8 u.k.w.h.). Nalezy wiec stwierdzic,
Ze jego zamieszczenie ma charakter nie tylko informacyjny. Nie
mozna natomiast na tej podstawie wnioskowac, ze osoba wpisa-
na w dziale Ill jako rzeczywisty wtasciciel nieruchomosci uzyskuje
ochrone prawng taka sama, jaka ma wtasciciel ujawniony w dzia-
le Il ksiegi wieczystej. Zdarza sie, ze osoba lub osoby wymienione
w tresci wpisanego ostrzezenia jako wtasciciele nieruchomosci
W rzeczywistosci juz nimi nie s3. Nie mozna bowiem wykluczyé,

79 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z21.11.2013 r. w sprawie wzoru zawia-
domienia o zmianie wtasciciela nieruchomosci, dla ktdrej zatozona jest ksiega wieczysta
(Dz. U., poz. 1395).
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ze w wyniku czynnosci prawnej lub innego zdarzenia prawnego
po wpisaniu ostrzezenia nastgpita zmiana po stronie rzeczywiste-
go wiasciciela. W zwigzku z tym niezgodny z rzeczywistym sta-
nem prawnym jest nie tylko wpis w dziale Il, ale rowniez w za-
kresie opisania ,,nowego” wiasciciela wpis zamieszczony w dziale
IIl. Powstaje wiec pytanie, czy z punktu widzenia techniki wpisu
konieczne jest ujawnianie przy wpisie ostrzezenia dokonanego
przez sad z urzedu osoby rzeczywistego wiasciciela, czy tez wy-
starczy wpisanie samej tylko informacji o niezgodnosci?

Organy wymienione w przepisie art. 36 ust. 1 u.k.w.h. majg
obowigzek zawiadomi¢ sad prowadzacy ksiege nie tylko o zmia-
nie prawa wifasnosci, ale zawiadamiajg réwniez o osobie wia-
Sciciela przez wskazanie jego nazwiska, numeru PESEL i adresu.
Dane osobowe niezbedne sg do dokonania przez sad zawiado-
mienia o wpisie i pouczenia o obowigzku ztozenia wniosku o wpis
prawa wtasnosci. W przypadku uchybienia obowigzkowi wynika-
jacemu z art. 35 u.k.w.h. na opieszatego wtasciciela sgd moze
natozy¢ grzywne (art. 36 ust. 4 u.k.w.h.). Zdarza sie, ze przed
ztozeniem wniosku o wpis prawa wtasnosci do dziatu Il ksiegi
wieczystej sad wieczystoksiegowy zawiadamiany jest kilkakrot-
nie o zmianie witasciciela lub wspotwtasciciela. Sgdy wpisujg wiec
kolejne ostrzezenia modyfikujgce krag rzeczywistych wtascicie-
li oraz podstaw nabycia prawa, co moze powodowac ich bted-
ng interpretacje. Wydaje sie, ze intencjg ustawodawcy byto za-
mieszczenie przez sad z urzedu wpisu ostrzezenia o niezgodnosci
nie tylko w celu wywotania skutkéw z art. 8 u.k.w.h., ale réwniez
jako jednego z etapdw postepowania zmierzajgcego do ujawnie-
nia stanu prawnego nieruchomosci zgodnego ze stanem rzeczy-
wistym. W efekcie istotna z punktu widzenia celu, jakiemu stu-
3 ksiegi wieczyste, jest informacja o stanie niezgodnosci wpisdw,
niezaleznie od tego, ile razy pozaksiegowo nastgpita zmiana pra-
wa wiasnosci. Pouczenie o obowigzku ztozenia wniosku o wpis
wraz z pouczeniem o grozgcej karze grzywny w dostateczny spo-
sob gwarantujg aktualizacje wpisdw w dziale Il ksiegi wieczystej.
Niezaleznie wiec od tego, czy wpis ostrzezenia o niezgodnosci na-
stapit na wniosek, czy tez z urzedu, osoby wymienione w dziale IlI
ksiegi wieczystej w zakresie skutkéw prawnych wpisu nie moga
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by¢ traktowane na réwni z wtascicielami ujawnionymi w dziale Il
ksiegi wieczystej. Podobne stanowisko zajgt Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w wyroku z 19.11.2015 r.8°, stwierdzajac, ze w spra-
wie dotyczace]j ustalenia odszkodowania za nieruchomos¢ prze-
jetg pod realizacje inwestycji drogowej organ administracji,
okreslajac podmioty uprawnione do uzyskania odszkodowania,
musi oprzec sie natresci ksiegi wieczystej w zakresie wpiséw
dotyczgcych wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci. Dokona-
nie w dziale Il ksiegi wieczystej ostrzezenia o niezgodnosci tre-
Sci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie niwe-
czy skutkdw wynikajgcych z wpiséw prawa wtasnosci istniejgcych
w dziale Il ksiegi wieczystej. Wprawdzie powotany wyzej wyrok
zapadt w sprawie administracyjnej, to przedmiotem rozwazan
Sadu byty rdwniez kwestie dotyczace ustroju ksigg wieczystych,
ktorych rozwazenie miato istotne znaczenie dla rozstrzygniecia.
W uzasadnieniu Naczelny Sgd Administracyjny zauwazyt,
ze wynikajgce z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. roszczenie o uzgodnie-
nie ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moze do-
prowadzi¢ do obalenia domniemania prawnego z art. 3 u.k.w.h.
Podkredlit przy tym, ze przewidziane w art. 10 ust. 2 u.k.w.h.
ostrzezenie, ujawnione w dziale Ill ksiegi wieczystej, nie obala
domniemania prawnego z art. 3 u.k.w.h. Skutki ostrzezenia pole-
gajg jedynie na wytgczeniu rekojmi wiary publicznej ksigg wieczy-
stych zgodnie z art. 8 u.k.w.h. Domniemanie prawne zgodnosci
wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na-
lezy do naczelnych zasad prawa materialnego ksigg wieczystych.
Domniemanie to jest nieodtgcznym atrybutem ksigg wieczystych
i idzie ono w parze z ustrojowg funkcjg ustalania stanu prawne-
go nieruchomosci w trybie wpisu do ksiegi wieczystej oraz za-
sadg jawnosci ksigg wieczystych®!. Dopdki jednak domniemanie
prawdziwosci wpisow nie zostanie obalone, to osoba, ktérej pra-
wo wiasnosci jest ujawnione w ksiedze wieczystej, ma podstawe
do powotywania sie na tres¢ wpisu w celu wykazania stanu praw-
nego danej nieruchomosci. W dalszej czesci swych rozwazan Sad

8 Por. wyrok NSA z 19.11.2015 r., | OSK 493/14, Legalis nr 1538608.
81 Por. E. Gniewek, System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007,
s.113,120-123i 135.
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stwierdzit, ze uwzglednienie omawianych zasad jest konieczne
we wszelkich postepowaniach administracyjnych, w ktérych po-
dejmowane rozstrzygniecia pozostajg w zwigzku ze stanem praw-
nym nieruchomosci.

Z punktu widzenia celu, jakiemu stuzy wpis ostrzezenia o nie-
zgodnosci, wydaje sie, ze wystarczajgce powinno by¢ stwier-
dzenie, ze wpis prawa w dziale Il nie jest zgodny z rzeczywistym
stanem prawnym, poniewaz osoba ujawniona jako wtasciciel nie-
ruchomosci juz nim nie jest. Zawarte w zawiadomieniu o zmia-
nie wiasciciela dane aktualnego wtasciciela powinny stuzyé jego
identyfikacji w celu wezwania do ztozenia wniosku o wpis lub
ewentualnego wymierzenia grzywny za opieszatosé.

Case nr 8

Jezeli wierzyciel odmawia wydania potwierdzenia wygasnie-
cia wierzytelnosci, a zarazem gdy istnieje spor w tym zakresie,
a takze co do rodzaju wpisanej hipoteki, dtuznikowi stuzy po-
wodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. W takiej bowiem sytuacji kognicja sadu wie-
czystoksiegowego jest ograniczona.

Wyrok SN z 3.7.2015 r., IV CSK 236/15, Legalis nr 1351626

Stan faktyczny

G.M. w pozwie skierowanym przeciwko Bankowi (...) wnio-
sta o wykreslenie z dziatu IV ksiegi wieczystej nr (...), prowadzo-
nej przez Sad Rejonowy w L. dla nieruchomosci potozonej w C.,
wpisu pozwanego Banku jako wierzyciela hipotecznego hipoteki
zwyktej w kwocie 300 000 zt i wpisanie w jego miejsce powddki
jako wierzycielki hipotecznej.

W uzasadnieniu zadania powddka podata, ze jako poreczy-
cielka zawarta ugode z pozwanym Bankiem dotyczacg zasad spta-
ty kredytu zaciggnietego przez W.M., a nastepnie sptacita kwote
wskazang w ugodzie. Pomimo tego pozwany Bank odmawia wy-
dania stosownego dokumentu w celu dokonania czynnosci zmia-
ny wpisu hipoteki.

W toku procesu Sad Rejonowy w L. wezwat do udziatu w spra-
wie po stronie pozwanej H.M., aktualng wtascicielke przedmioto-
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wej nieruchomosci. Wyrokiem z 26.8.2013 r. Sad oddalit powddz-
two w catosci.

Wyrok ten Sad Rejonowy opart na bezspornych ustaleniach,
ze W.M. — ojciec powddki zaciggnat 24.1.1991 r. kredyt w Ban-
ku (...), ktérego nastepcg prawnym jest pozwany Bank. Powddka
poreczyta sptate kredytu. Poza poreczeniem kredyt zostat zabez-
pieczony wpisem hipoteki w kwocie 300 000 zt na opisanej nie-
ruchomosci. Obecnie jej wtascicielem jest H.M. Powddka dnia
24.5.2000r. zawarta z pozwanym Bankiem ugode obejmujgca
zadtuzenie wynikajgce z umowy poreczenia kredytu udzielone-
go jej ojcu. Na dzien zawarcia ugody zadtuzenie wyniosto ogoé-
tem 1 404 962,36 zt. Zgodnie z postanowieniami ugody powddka
zobowigzata sie do sptaty zadtuzenia z tytutu naleznosci gtéwnej
w kwocie 244 231,83 zt oraz skapitalizowanych odsetek w kwocie
103 131,05 zt w ratach. Powddka dokonata sptaty tego zobowia-
zania zgodnie z ugodg, co potwierdzit pozwany Bank w zaswiad-
czeniu wystawionym 12.6.2012 r.

Oceniajac ten stan faktyczny Sad Rejonowy wskazat, ze prze-
pis art. 31 ust. 2 u.k.w.h. pozwala na uaktualnienie tresci wpi-
su, bez potrzeby wytaczania powddztwa na podstawie art. 10
u.k.w.h., jezeli niezgodnos¢ zostanie ,wykazana”, tzn. udowodnio-
na na podstawie orzeczenia sadowego lub na podstawie innych
dokumentéw, bez potrzeby czynienia dodatkowych ustalen, niedo-
puszczalnych w postepowaniu wieczystoksiegowym (art. 6262 KPC)
albo w uwzglednieniu skutkéw prawnych nastepujacych ex lege.
Oceniajgc w ten sposéb powddztwo, Sad Rejonowy uznat, ze wys-
tawione przez pozwany Bank pokwitowanie, stwierdzajgce wyga-
$niecie wierzytelnosci w wysokosci przekraczajacej kwote okreslo-
ng we wpisie hipoteki kaucyjnej przez zaptate dtugu do kwoty 358
249,88 zt, moze stanowi¢ podstawe wpisu, zgodnego z zagdaniem,
w oparciu o przepis art. 97 u.k.w.h. w zw. z art. 32 u.k.w.h. Dlate-
go, zdaniem Sadu, powddka nie ma interesu prawnego w zgdaniu
uzgodnienia ksiegi wieczystej, gdyz moze taki wpis uzyskaé w zwy-
ktej drodze, w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Powddka ztozyta apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy w L., ktéry wyrokiem z 13.2.2014 r. oddalit ape-
lacje, podzielit ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierw-
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szej instancji. Podkreslit, ze jezeli mozliwe jest uzyskanie stosow-
nego wpisu w ksiedze przez ztozenie wniosku w postepowaniu
wieczystoksiegowym i na podstawie przedstawionych dokumen-
téw, to nawet istniejgcy spoér miedzy zainteresowanymi osoba-
mi co do stanu prawnego nieruchomosci nie stoi na przeszkodzie
dokonania wpisu ani tez nie legitymizuje sam przez sie mozli-
wosci wytoczenia skutecznego powddztwa opartego na art. 10
u.k.w.h. Oceniajgc zaswiadczenie pozwanego Banku. Sgd Okrego-
wy podzielit stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze mozliwe byto
wpisanie, na podstawie tylko tego dokumentu, hipoteki na rzecz
powodki, ktéra, jako poreczyciel, dokonata zaptaty naleznosci
na rzecz Banku, przy czym mozliwos¢ taka istniata w chwili za-
mkniecia rozprawy przed Sagdem drugiej instancji.

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu drugiej in-
stancji. Zarzucita w niej naruszenie art. 10 ust. 1 u.k.w.h,, art. 60
KCw zw. z art. 65 KCiart. 95 ust. 1, 3,4, 5 ustawy z 29.8.1997 r. —
Prawobankowe (dalej: pr.bank.),art. 385KPC, art. 31 ust. 1u.k.w.h.
w zw. z art. 6268 § 2 KPC oraz art. 391 § 1 KPC w zw. z art. 228
§ 2 KPC, art. 316 § 1 KPC, a takze w zw. z art. 321 § 1 KPC.

Rozpoznajac skarge kasacyjng, Sad Najwyzszy w pierwszej ko-
lejnosci przypomniat, ze poreczyciel, ktéry sptacit zabezpieczo-
ng hipotecznie wierzytelnos¢, wchodzi — do wysokosci dokonanej
sptaty —w prawa zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1 pkt 1 KC).

Warunkiem uzyskania hipoteki przez osobe trzecia, sptacajgca
wierzyciela, jest jednak dopetnienie wymagan niezbednych do jej
przejscia. Dotyczy to przede wszystkim wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej. Artykut 95 ust. 1-4 pr. bank. okresla szczegdlne zasa-
dy dokonywania wpisdw hipotecznych. Zgodnie z art. 95 ust. 5
pr. bank. przepisy te stosuje sie odpowiednio do ujawnienia
w ksiedze wieczystej zmiany tresci hipoteki i przeniesienia hipo-
teki w zwigzku ze zbyciem wierzytelnosci bankowej. W orzecznic-
twie przyjmuje sie, ze przepisy te stosuje sie odpowiednio takze
do subrogacji ustawowej — sptacajgcy cudzy dfug jest uprawnio-
ny do otrzymania od wierzyciela pokwitowania (art. 518 § 1 pkt 1
KC). W uchwale z 20.6.2007 r.82 Sad Najwyzszy wyjasnit, ze art. 95

8 Uchwata SN z 20.6.2007 ., Ill CZP 50/07, Legalis nr 83865.
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pr. bank. jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 31 ust. 1
u.k.w.h., ktédry wymaga co do zasady przedstawienia dokumentu
z podpisemnotarialnieposwiadczonym.Stosowniedo tresciart.95
ust. 1 pr. bank. podstawg wpisu w ksiedze moze byé m.in. pokwi-
towanie odbioru naleznosci podpisane przez osoby upowaznione
do skfadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkdéw majatko-
wych banku i opatrzone pieczecig banku.

Jezeli powddka sptacita wierzytelno$é zabezpieczong hipotecz-
nie na rzecz Banku, byfa uprawniona do otrzymania od Banku po-
kwitowania w tej formie. Ponadto wierzyciel obowigzany byt w ta-
kiej sytuacji do dokonywania wszelkich czynnosci umozliwiajgcych
wykreslenie hipoteki (art. 100 u.k.w.h. w zw. z art. 94 u.k.w.h.). Do-
kument banku, majgcy moc prawng dokumentu urzedowego, po-
winien jednak odnosic sie do tresci wpisdow w ksiedze wieczystej.
Z zaswiadczenia, ktérym legitymowata sie powddka, wynikato je-
dynie, ze dokonata ona sptaty zadtuzenia okreslonego w ugodzie
2 24.5.2000 r., zmienionej 11.5.2005 r. Byto jednoczesnie niewat-
pliwe, ze wierzyciel — pozwany Bank — kwestionowat sptate zadtu-
zenia hipotecznego, nie wyrazat zgody na wystawienie takiego do-
kumentu, ktéry pozwolitby w postepowaniu wieczystoksiegowym
uzyska¢ odpowiedni wpis zmiany wierzyciela hipotecznego. Spor
istniat nie tylko na tym tle, ale réwniez odnosit sie do rodzaju hipo-
teki wpisanej w ksiedze wieczyste;j.

Jezeli zatem wierzyciel odmawia wydania potwierdzenia wy-
gasniecia wierzytelnosci, a zarazem gdy istnieje spor w tym za-
kresie, a takze co do rodzaju wpisanej hipoteki, dtuznikowi stuzy
powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h. w zw. z art. 31 ust. 2 u.k.w.h.).
W takiej bowiem sytuacji kognicja sadu wieczystoksiegowego
jest ograniczona zgodnie z przepisem art. 6262 § 2 KPC. Jezeli za$
miedzy stanem nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej i jej rzeczywistym stanem istnieje rozbieznos$é, jej usuniecie
jest dopuszczalne tylko w drodze powddztwa opartego na tre-
$ci art. 10 u.k.w.h., ktére pozwala uprawnionemu uzyskac ochro-
ne prawng w relacji z wszystkimi uczestnikami obrotu prawnego,
w stosunku do ktérych moze powotywaé sie na tres¢ ksiegi wie-
czystej zgodnie z przepisem art. 3 u.k.w.h.
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W sprawie o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym sad jest zwigzany zgdaniem pozwu. Nie ozna-
cza to jednak, ze zwigzanie zgdaniem majgce ustawowg podsta-
we w art. 321 § 1 KPC moze stanowic¢ podstawe oddalenia po-
woédztwa w przedmiotowej sprawie, w ktérej powddka w istocie
domagata sie wpisania jej w miejsce dotychczasowego wierzycie-
la hipotecznego.

Czy roszczenie z art. 10 u.k.w.h. zmierza tylko i wyfgcznie
do usuniecia niezgodnosci wpisow dotyczacych prawa wiasno-
$ci lub uzytkowania wieczystego?

Przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. stanowi, ze w razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej pra-
wo nie jest wpisane lub jest wpisane btednie, albo jest dotknie-
te wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, moze z3-
daé usuniecia niezgodnosci. Powotany przepis w zaden sposdb
nie okresla rodzaju niezgodnosci, a w szczegdlnosci nie ogranicza
powddztwa jedynie do rozwigzania sporu dotyczgcego witasno-
sci lub prawa uzytkowania wieczystego. Ustawodawca wskazu-
je, ze niezgodnos$¢ moze polegac na braku wpisu istniejgcego pra-
wa, btednie wpisanym prawie albo na wpisaniu nieistniejacego
obcigzenia lub ograniczenia prawa. Powédztwo z art. 10 u.k.w.h.
jestinstrumentem prawnym stuzgcym do obalenia domniemania
wynikajgcego z art. 3 u.k.w.h. W zwigzku z tym powddztwo to do-
tyczy ochrony praw podlegajgcych ujawnieniu w ksiedze wieczy-
stej, co w sposdb jednoznaczny wynika z tresci art. 10 u.k.w.h.,
niezaleznie od tego, ktérego dziatu ksiegi wieczystej dotyczy.

1.10. tgczenie ksigg wieczystych

Wiasciciel kilku nieruchomosci stanowigcych catos¢ gospodarczg
lub graniczacych z sobg moze zgdaé potgczenia ich w ksiedze wie-
czystej w jedng nieruchomos¢ (art. 21 u.k.w.h.). Inaczej méwigc,
w przypadku, gdy wtascicielowi przystuguje prawo wtasnosci kil-
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ku nieruchomosci, z ktérych kazda ujawniona jest w odrebne;j
ksiedze wieczystej, mozliwe jest potgczenie ich przez przeniesie-
nie wpiséw z tgczonych ksigg wieczystych do jednej ksiegi wie-
czystej. Przez potgczenie nieruchomosci powstaje jedna ,nowa”
nieruchomos$é®. W sensie technicznym obojetne jest, czy wpi-
sy widniejagce w tgczonych ksiegach wieczystych zostang prze-
niesione do istniejgcej ksiegi wieczystej, czy tez zatozona zosta-
nie nowa ksiega wieczysta. Sposdb taczenia ksigg (przy spetnieniu
przestanek wynikajgcych z art. 21 u.k.w.h.) zalezny jest od woli
whnioskodawcy. Ksiegi wieczyste, z ktérych dokonano catkowite-
go przeniesienia nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, ule-
gaja zamknieciu (§ 129 ust. 1 pkt 1 rozp. teleinf.). Akta ksiegi
wieczystej zamknietej przechowuje sie w archiwum ksigg wieczy-
stych. Niedopuszczalne jest wydanie zarzgdzenia o usunieciu za-
mknietych ksigg wieczystych z systemu teleinformatycznego lub
zniszczeniu akt tych ksigg (§ 129 ust. 3 rozp. teleinf.). Z chwilg
zamkniecia ksiegi zostaje wytgczona mozliwosé dokonania wpisu
lub adnotacji w jakimkolwiek polu zamknietej ksiegi (§ 131 rozp.
teleinf.).

Przestanki do wystgpienia z zagdaniem potaczenia ksigg wie-
czystych to: pozostawanie tgczonych nieruchomosci w cato-
$ci gospodarczej, graniczenie ze sobg oraz przystugiwanie pra-
wa wtasnosci jednej osobie. Wnioskodawca, ktérym moze byé
tylko wtasciciel tgczonych nieruchomosci, nie jest obowigza-
ny do uzasadniania ztozonego wniosku w inny sposéb, jak tyl-
ko przez wykazanie spetnienia przestanek wynikajgcych z prze-
pisu art. 21 u.k.w.h.

Kryterium ,catosci gospodarczej” jest pojeciem ekonomicz-
nym, oznaczajgcym zachodzgce pomiedzy dwiema nieruchomo-
Sciami zaleznosci gospodarcze na tyle silne, ze traktowanie wspo-
mnianych nieruchomosci jak kilku réznych przedmiotéw prawa
stanowitoby zaprzeczenie ich gospodarczej jednosci. Warunek
gospodarczej catosci wymagany jest wtedy, gdy kilka nierucho-
mosci w znaczeniu prawnorzeczowym nie ma wspélnych gra-

8 Zgodnie z zasadga: jedna ksiega wieczysta réwna sie jedna nieruchomos$¢. Zob. cyt.
wyrok SN z 20.12.2006 r., IV CSK 229/06.
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nic®. Nie budzi watpliwosci dopuszczalnosc¢ taczenia kilku nieru-
chomosci, jezeli majg one wspdlne granice. taczeniu mogg ulec
rowniez nieruchomosci lokalowe, z tg jednak rdznica, ze przed
ich potgczeniem muszg zostac¢ spetnione przestanki wynikajace
z ustawy o wtasnosci lokali.

Zupetnie inaczej przedstawia sie kwestia tgczenia nierucho-
mosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Case nr 9

Czy z wnioskiem o potaczenie nieruchomosci moze wystapic
uzytkownik wieczysty oraz czy wtasciciel nieruchomosci, ktore-
go grunty zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste (Skarb Pan-
stwa lub gmina), moze ztozy¢ wniosek o ich potaczenie?

W doktrynie prawa oraz w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
na tle stosowania przepisu art. 21 u.k.w.h. do uzytkowania wie-
czystego prezentowane sg skrajne poglady. Rdznice pojawia-
ja sie nie tylko na tle rozwazan dotyczacych wieczystoksiegowe-
go taczenia nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste,
ale réwniez w kwestii przystugujgcej uzytkownikowi wieczyste-
mu legitymacji do ztozenia wniosku o potgczenie®. Wedtug jed-
nych autoréow dopuszczalne jest wieczystoksiegowe pofgczenie
kilku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste temu
samemu uzytkownikowi, jednakze legitymacja do ztozenia wnio-
sku przystuguje tylko witascicielowi nieruchomosci. Wedtug inne-
go pogladu dopuszczalne jest fgczenie nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste na wniosek wieczystego uzytkownika.
Wyrazane jest tez stanowisko o niedopuszczalnos$ci wieczysto-
ksiegowego faczenia nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, poniewaz przepis art. 21 u.k.w.h. odnosi sie tylko
i wytgcznie do wiasnosci nieruchomosci.

W postanowieniu z 23.1.2013 .8 Sgd Najwyzszy wypowie-
dziat sie zaréwno w kwestii dopuszczalnosci taczenia i podziatu

84S, Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do prze-
piséw..., s. 92.

8 Por. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Komentarz, Warszawa 2016, i cytowane tam po-
glady doktryny.

8 Postanowienie SN z 23.1.2013 r., | CSK 258/12, Legalis nr 644689.



1.10. tgczenie ksigg wieczystych 105

nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, jak rowniez
w kwestii istnienia po stronie uzytkownika wieczystego legityma-
cji do ztozenia wniosku. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze uzytkownik
wieczysty kilku nieruchomosci stanowigcych catosé¢ gospodar-
czg lub graniczacych z sobg moze zgdaé potaczenia ich w ksiedze
wieczystej w jedng nieruchomosé, jezeli nieruchomosci te nalezg
do tego samego wiasciciela

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Najwyzszy doko-
nat wyktadni art. 21 u.k.w.h., w wyniku ktérej wysnut wniosek,
ze przepis ten okresla materialnoprawne skutki potgczenia kilku
nieruchomosci w ksiedze wieczystej. W wyniku takiego potfacze-
nia powstaje jedna nieruchomos¢ w znaczeniu prawnym. Zgodnie
z przepisem art. 1 u.k.w.h. ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Zatem ksiega wieczy-
sta traktowana jest jako czynnik wyodrebniajgcy nieruchomosé,
poniewaz pozwala na skonkretyzowanie, kto jest wtascicielem
nieruchomosci rozumianej zgodnie z art. 46 § 1 KC jako wydzie-
lona cze$¢ powierzchni ziemskiej. Nalezy zatem przyja¢, ze dwie
graniczace z sobg dziatki gruntu nalezgce do tego samego wtasci-
ciela, dla ktérych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, sta-
nowig dwie odrebne nieruchomosci gruntowe. Jezeli natomiast
dla takich dziatek jest prowadzona jedna ksiega wieczysta, sta-
nowig one — w rozumieniu powotanego przepisu — jedng nieru-
chomos¢ gruntowa. Przewidziane w art. 21 u.k.w.h. utworzenie
jednej nieruchomosci przez potgczenie kilku z nich w jednej ksie-
dze wieczystej polega na przeniesieniu nieruchomosci majacych
odrebne ksiegi wieczyste do jednej ksiegi. Na skutek potgczenia
w jednej ksiedze wieczystej odrebnych, graniczacych z sobg nie-
ruchomosci tracg one swojg samoistnos¢, wskutek czego powsta-
je nowa nieruchomos$¢ gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 KC¥.
Whiosek taki wyptywa réwniez z tresci art. 22 ust. 1 u.k.w.h,,
w ktérym jest mowa o ,nieruchomosci utworzonej przez pota-
czenie”.

Analiza przepisdw normujgcych prawo uzytkowania wieczy-
stego oraz instytucje ksigg wieczystych prowadzi do wniosku,

87 Por. postanowienie SN z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, Legalis nr 65907.
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ze wieczystemu uzytkownikowi przystuguje uprawnienie do zto-
zenia wniosku o pofgczenie kilku nieruchomosci w jednej ksie-
dze wieczystej, jezeli sg to nieruchomosci nalezgce do tego sa-
mego wtasciciela. Trzeba podkresli¢, ze samo brzmienie art. 21
u.k.w.h., zgodnie z ktérym z zgdaniem potgczenia moze wystg-
pi¢ wihasciciel nieruchomosci, nie przesadza o braku odno$nego
uprawnienia po stronie uzytkownika wieczystego. Rozwazajac
ten problem, nie mozna abstrahowac¢ od przepiséw reguluja-
cych zaktadanie i prowadzenie ksigg wieczystych. Zgodnie z art.
6262 § 5 KPC wniosek o dokonanie wpisu moze ztozy¢ wtasciciel
nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, narzecz ktorej
wpis ma nastapic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo,
ktore moze by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. Skoro uzytkow-
nik wieczysty z mocy tego przepisu jest uprawniony do ztozenia
whniosku o dokonanie wpisu, to nie mozna wytgczyé jego upraw-
nienia do ztozenia wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej, o odta-
czenie z dotychczasowej ksiegi wieczystej czesci nieruchomosci
i zatozenie ksiegi wieczystej dla odtgczonej czesci nieruchomo-
sci lub o jej przytaczenie do innej ksiegi, a takze o potgczenie
kilku nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej. Trzeba zauwa-
zy¢, ze odmienne ujecie tego zagadnienia pociggatoby za sobg
skutki, ktdre trudno bytoby pogodzi¢ z przyznanym uzytkow-
nikowi wieczystemu w art. 233 KC uprawnieniem do rozporzga-
dzania swoim prawem. W ramach tego uprawnienia uzytkownik
wieczysty moze w drodze umowy przenies¢ prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomodsci lub jej wydzielonej czesci na kolej-
nego nabywece. Dla przeniesienia uzytkowania wieczystego wy-
dzielonej czesci nieruchomosci konieczne jest wiec zatozenie
osobnej ksiegi wieczystej dla odtgczonej czesci nieruchomo-
Sci lub przytaczenie tej czesci do innej ksiegi wieczystej. Potrze-
ba taka zachodzi réwniez w wypadku podziatu nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste w postepowaniu sgdowym.
Osobg, ktéra moze ztozyé wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej
i dokonanie wymaganego wpisu, jest w obu wypadkach uzyt-
kownik wieczysty.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przewaza jednak poglad
o niedopuszczalnosci stosowania przepisu art. 21 u.k.w.h. do nie-
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ruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste, a zaprezento-
wane powyzej stanowisko uwaza sie za odosobnione.

W uchwale z 7.4.2006 r.8 Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze uzyt-
kownikowi wieczystemu nie przystuguje uprawnienie przewi-
dziane w art. 21 u.k.w.h. Na uchwate te wielokrotnie powotywat
sie Sgd Najwyzszy w innych swoich orzeczeniach dotyczacych tej
kwestii. Bedace przedmiotem rozwazan Sadu Najwyziszego za-
gadnienie prawne zostato sformutowane w pytaniu: ,Czy upraw-
nienie do zgdania potgczenia nieruchomosci przystuguje nie tyl-
ko ich wtascicielowi, ale réwniez uzytkownikowi wieczystemu
wszystkich fgczonych nieruchomosci?”.

Zagadnienie prawne nie dotyczyto natomiast kwestii, czy
na podstawie art. 21 u.k.w.h. uzytkownik wieczysty moze zgdac
potgczenia w jednej ksiedze wieczystej kilku praw uzytkowania
wieczystego.

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy zauwazyt, ze ewen-
tualne opowiedzenie sie zatezg o dopuszczalnosci stosowania
art. 21 u.k.w.h. do uzytkownika wieczystego sprawiatoby, ze po-
taczenie kilku nieruchomosci w jedng nieruchomos¢ oznaczatoby
w konsekwencji potaczenie kilku praw uzytkowania wieczystego
w jedno prawo. Stosujgc wyktadnie gramatyczng art. 21 u.k.w.h.,
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze przewidziane w nim uprawnienie
dotyczy wytgcznie wtasciciela nieruchomosci. Wedtug wyktfadni
logicznej w rozwazanej sytuacji mozna a contrario dojs¢ do wnio-
sku, ze skoro uprawnienie do taczenia nieruchomosci przystuguje
tylko wtascicielowi nieruchomosci, to nie moze ono przystugiwac
nikomu innemu. Z wnioskowania analogia legis moze zas wyni-
kaé, ze wobec podobienstwa pozycji prawnej witasciciela i uzyt-
kownika wieczystego uprawnienie przewidziane w art. 21 u.k.w.h.
przystuguje réwniez uzytkownikowi wieczystemu. Sad wskazat
przy tym, ze szczegélne watpliwosci wywotuje wyktadnia, kto-
ra odpowiednie albo analogiczne stosowanie odnosi do jednego
tylko elementu normy zamieszczonej w art. 21 u.k.w.h., mianowi-
cie okreslenia osoby uprawnionej do wystepowania z zgdaniem
potgczenia nieruchomosci. Zastosowanie takiej ograniczonej me-

8  Uchwata SN z 7.4.2006 ., lIl CZP 24/06, Legalis nr 73824.
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tody wyktadni budzi powazne watpliwosci, poniewaz omawiany
przepis uzyskiwatby w ten sposdb zupetnie nowy obszar dziata-
nia, ingerujacy istotnie w sfere uprawnien witasciciela.

Odpowiednie stosowanie art. 21 u.k.w.h. do uzytkownika wie-
czystego musiatoby znajdowaé podstawe prawng w konkretnym
przepisie. W Kodeksie cywilnym zostaty zamieszczone dwa przepi-
sy, ktére przewidujg odpowiednie stosowanie przepisow o wias-
nosci do uzytkowania wieczystego (art. 234 KC iart. 237 KC).
Upowazniajg one do odpowiedniego stosowania do uzytkowania
wieczystego przepisdw o wiasnosci w przedstawionych w nich
zakresach, a nie do odpowiedniego stosowania do uzytkownika
wieczystego przepiséw dotyczacych wihasciciela. W podsumowa-
niu Sad Najwyzszy opowiedziat sie za niedopuszczalnoscig zgda-
nia przez uzytkownika wieczystego potgczenia nieruchomosci od-
danych mu w uzytkowanie wieczyste.

W uchwale z13.3.2015r.% Sad Najwyiszy orzekt, ze uzyt-
kownik wieczysty nie moze dokona¢ podziatu gruntu oddanego
mu w uzytkowanie wieczyste. Moze korzystaé z nieruchomosci
i rozporzadza¢ nig tylko w granicach przystugujgcego mu prawa.
Z prawa uzytkowania wieczystego jako prawa na rzeczy, ktdra
stanowi przedmiot wtasnosci innej osoby, nie mozna jednak wy-
prowadzac¢ uprawnienia do dzielenia lub tgczenia nieruchomosci.
S3 to bowiem uprawnienia zwigzane tylko z prawem wtasnosci,
co wynika wyraznie z art. 46 KC oraz z art. 21 u.k.w.h. Przyzna-
nie takiego uprawnienia uzytkownikowi wieczystemu jako wy-
jatku od zasady, ze pojecie nieruchomosci gruntowej zwigzane
jest tylko z prawem wtasnosci, wymagataby wyraznego zezwo-
lenia ustawodawcy, ktérego brak w przepisach prawnych. Majac
na wzgledzie, ze jest to celowy zamiar ustawodawcy i nie mamy
tu do czynienia z lukg w prawie, brak jest podstaw, aby w dro-
dze wyktadni, w istocie contra legem, przyznawa¢ uzytkownikowi
wieczystemu uprawnienie do tgczenia i dzielenia nieruchomosci
gruntowej oddanej mu w uzytkowanie wieczyste.

W uzasadnieniu wyroku z 8.4.2016 r.*° Sgd Najwyzszy podkre-
slit, ze uprawnienie do tgczenia lub podziatu nieruchomosci przy-

8 Uchwata SN z 13.3.2015 r., Il CZP 116/14, Legalis nr 1187024.
% Wyrok SN z 8.4.2016 ., | CSK 259/15, Legalis nr 1472287.



1.10. tgczenie ksigg wieczystych 109

stuguje wytacznie wihascicielowi nieruchomosci, a nie uzytkowni-
kowi wieczystemu. Sad zauwazyt, ze przeciwny, lecz odosobniony
poglad dopuszczajgcy mozliwosé tgczenia nieruchomosci takze
na wniosek uzytkownika wieczystego zajat Sgd Najwyzszy w po-
stanowieniu z 23.1.2013 r.°! Pogladu tego jednak sad orzekajgcy
w sprawie | CSK 259/15 nie podzielit.

Sad Najwyziszy zauwazyt, ze przyznanie uzytkownikowi wie-
czystemu prawa do tgczenia i podziatu nieruchomosci niezalez-
nie od woli wtasciciela nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem
wieczystym prowadzitoby do tego, ze w ksiedze wieczystej zato-
zonej dla takiej nieruchomosci nalezatoby wpisa¢ jej wtasciciela,
nawet bez zadnego wniosku z jego strony. W konsekwencji to nie
uprawniony wtasciciel, lecz uzytkownik wieczysty decydowatby,
jaka czes¢ gruntu jest nieruchomoscig, mimo ze jej pojecie zwig-
zane jest z wtasnoscia.

Zwigzanie przez ustawodawce mozliwosci taczenia i podziatu
nieruchomosci tylko z osobg, ktérej przystuguje prawo wtasno-
$ci, byto celowym dziataniem. Nie ma wiec podstaw do uzna-
nia, ze art. 21 u.k.w.h. zawiera luke prawng wymagajacg uzupet-
nia w drodze jego stosowania odpowiedniego lub przez analogie
do uzytkownika wieczystego.

Przyznania uzytkownikowi wieczystemu prawa do podziatu
gruntu, na ktérym ustanowione jest jego prawo, nie uzasadnia
tres¢ art. 233 KC. Prawo do taczenia (réwniez do podziatu) nieru-
chomosci jest uprawnieniem zwigzanym tylko z prawem wtasno-
$ci, co wynika wyraznie z art. 46 KC oraz z art. 21 u.k.w.h. Przy-
znanie takiego uprawnienia uzytkownikowi wieczystemu jako
wyjatku od zasady, ze pojecie nieruchomosci gruntowej zwigza-
ne jest tylko z prawem wtasnosci, wymagataby wyraznego ze-
zwolenia ustawodawcy, ktérego nie zawierajg obowigzujace re-
gulacje prawne.

Nie stanowi, w ocenie Sgdu Najwyzszego, istotnego argumen-
tu na rzecz przyznania uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia
do taczenia i dzielenia gruntu oddanego mu w uzytkowanie wie-
czyste, tresc art. 62628 5 KPC. Trudno zaakceptowac poglad wy-

91 Zob. cyt. postanowienie SN z23.1.2013 ., | CSK 258/12.
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wodzacy uprawnienie sktadajace sie na tresé prawa uzytkowania
wieczystego z przepiséw regulujgcych postepowanie zwigzane
z dokonywaniem wpisow do ksiegi wieczystej.

Dopuszczenie do dokonywania podziatu lub tgczenia nieru-
chomosci przez uzytkownika wieczystego moze prowadzi¢ do na-
ruszenia intereséw wtasciciela — Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw. Wykorzystanie nie-
ruchomosci publicznych wigze sie z dtugookresowymi planami
okreslajgcymi ich przeznaczenie z punktu widzenia zaspokojenia
intereséw catej wspdlnoty, ktdrych realizacja mogtoby okaza¢ sie
niemozliwa w nastepstwie skorzystania przez uzytkownika wie-
czystego z uprawnienia do podziatu lub faczenia nieruchomosci
bez zgody wtasciciela.

Odpowiedz na przedstawione powyzej pytanie z punktu wi-
dzenia dorobku orzeczniczego Sadu Najwyzszego wydaje sie
prosta. Tylko w jednym postanowieniu Sad Najwyzszy dopuscit
mozliwosc¢ skorzystania przez uzytkownika wieczystego z upraw-
nienia wynikajgcego z art. 21 u.k.w.h. Mozna zgodzi¢ sie z po-
gladem, ze przepis regulujgcy postepowanie zwigzane z doko-
nywaniem wpiséw do ksiegi wieczystej na wniosek wieczystego
uzytkownika nie uzasadnia wystgpienia przez uzytkownika wie-
czystego z wnioskiem o potgczenie lub podziat nieruchomosci.
Wyktadnia logiczna omawianego przepisu ustawy o ksiegach
wieczystych réwniez nie nastrecza wiekszych trudnosci, skoro
nie dokonuje sie wyktadni tego, co jasne. Wszystkie jednak po-
glady i stanowiska Sgdu Najwyzszego wyrazone zostaty w zwigz-
ku z konkretnymi i indywidualnymi stanami faktycznymi, pod-
legajgcymi ocenie w wyniku skargi kasacyjnej lub zgtoszonego
zagadnienia prawnego.

Odnoszac sie do postawionego na poczatku pytania proble-
mowego, nalezy w pierwszej kolejnosci zauwazy¢, ze w praktyce
orzeczniczej sadow powszechnych prowadzacych ksiegi wieczy-
ste dopuszcza sie (lub dopuszczato) stosowanie uprawnienia wy-
nikajgcego z art. 21 u.k.w.h. do uzytkownika wieczystego.

Zgodnie z przepisem art. 233 KC w granicach, okreslonych
przez ustawy i zasady wspoétzycia spotecznego oraz przez umowe
o oddanie gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do jed-
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nostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzyt-
kowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystaé z gruntu z wy-
taczeniem innych oséb. W tych samych granicach uzytkownik
wieczysty moze swoim prawem rozporzgdzaé. Prawo uzytkowa-
nia wieczystego jest bliskie prawu wtasnosci. Wtasciciel gruntu
przez oddanie go w uzytkowanie wieczyste uprawnia uzytkow-
nika wieczystego do korzystania z nieruchomosci w granicach
wynikajgcych z ustawy, umowy ustanowienia prawa lub decy-
zji administracyjnej o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Kodeks cywilny tylko w przepisach art. 234 i art. 237 przewidu-
je odpowiednie stosowanie przepisdw o przeniesieniu wtasno-
Sci nieruchomosci do oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste
i do przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego. Oczywiscie
nie oznacza to mozliwosci odpowiedniego stosowania do uzyt-
kownika wieczystego przepisdéw odnoszacych sie do wtasciciela.
Wydaje sie jednak, ze problem nie powinien by¢ rozpatrywany
tylko w odniesieniu do uprawnien wtasciciela bgdz uzytkownika
wieczystego rozumianych abstrakcyjnie, w oderwaniu od praw,
ktére im przystuguja do nieruchomosci. Uzytkowanie wieczyste
nie jest obcigzeniem nieruchomosci. Obcigzajg nieruchomos¢
ograniczone prawa rzeczowe wymienione w art. 244 KC. Prawo
uzytkowania wieczystego nie jest ani prawem wtasnosci, ani ogra-
niczonym prawem rzeczowym. W Kodeksie cywilnym przepisy re-
gulujgce uzytkowanie wieczyste zamieszczone zostaty pomiedzy
wtasnoscig a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Gospodarcze
przeznaczenie tego prawa oraz czas jego trwania bardziej zbli-
za je do prawa wiasnosci. Wtasciciel — Skarb Panstwa lub gmi-
na — oddajgc grunt w uzytkowanie wieczyste, w pewnym zakre-
sie wyzbywa sie swoich praw wtascicielskich (rozumianych jako
peten zestaw uprawnien przystugujacych wtascicielowi) do rze-
czy i wyposaza w nie uzytkownika wieczystego. Uzytkownik wie-
czysty ma prawo inwestowac w grunt, zabudowywaé go budyn-
kami i urzgdzeniami. Inwestycje te czesto znacznie przewyzszajg
wartos$¢ gruntu oddanego w uzytkowanie wieczystego. Trudno
wiec zaakceptowad sytuacje, ze uzytkownik wieczysty ze wzgledu
wtasnie na gospodarcze wykorzystanie przystugujgcego mu pra-
wa nie moze dokonywa¢é podziatu lub taczenia tego prawa. Oczy-
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wiscie w wyniku odfgczenia czesci nieruchomosci do nowej ksiegi
wieczyste]j przeniesione zostajg wpisy dotyczgce osoby wtascicie-
la, w tym réwniez podstawy wpisu jego prawa, jak réwniez wpi-
sy dotyczgce uzytkowania wieczystego. Nabywca prawa wstepu-
je w czas jego trwania przystugujacy pierwotnie zbywcy. Trudno
tu tez méwié o zagrozeniu uprawnien witasciciela przez pozba-
wienie go prawa do decydowania o tgczeniu lub podziale nie-
ruchomosci, skoro uzytkowanie wieczyste zostaje ustanowione
na co najmniej 40 lat, a z reguty jest to okres 99 lat. Ze wzgle-
du na podobne argumenty, w praktyce orzeczniczej sgdéw po-
wszechnych przyjat sie poglad o dopuszczalnosci zgtoszenia przez
uzytkownika wieczystego wniosku o potaczenie nieruchomosci.
Kwestia ta byta w gtéwnej mierze przedmiotem rozstrzygniec
w latach 90. XX w., kiedy to nastepowato porzadkowanie stanu
prawnego nieruchomosci w zwigzku z zachodzgcymi zmianami
polityczno-gospodarczymi. Problem ten w szczegdlnosci doty-
czyt mienia spoétdzielni mieszkaniowych, instytutéw naukowo-
-badawczych, przedsiebiorstw, ale réwniez oséb fizycznych be-
dacych wiascicielami doméw jednorodzinnych. Podmiotom tym
przystugiwato czasami , jakies” prawo do gruntu (np. na podsta-
wie uchwaty Powiatowych lub Wojewddzkich Rad Narodowych)
z prawem do zabudowy domami mieszkalnymi, obiektami prze-
mystowymi iinnymi urzgdzeniami. Czasami decyzje o oddaniu
nieruchomosci do dyspozycji jakiego$ podmiotu w ogdle nie za-
wieraty postanowien o dopuszczalnosci lub zakazie wznoszenia
na gruncie budynkdéw, a one i tak zostaty wybudowane.
Oddawanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste nastepowa-
to sukcesywnie, co z kolei rodzito inne problemy, takie jak ujed-
nolicenie czasu trwania prawa, przyporzgdkowania budynkéw
i urzadzen do konkretnych dziatek gruntu itp. Uporzadkowanie
tak zagmatwanego stanu prawnego w wielu wypadkach nie byto-
by mozliwe bez skorzystania przez uprawnione podmioty prawa
uzytkowania wieczystego z uregulowania wynikajgcego z przepi-
su art. 21 u.k.w.h. Uprzednie potgczenie nieruchomosci byto nie-
odzowne dla ustanowienia i sprzedazy odrebnej wtasnosci loka-
li mieszkalnych i uzytkowych, rozporzadzania cze$ciami majatku
przedsiebiorstw, powstawania nowych podmiotéw gospodar-
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czych, zabezpieczania kredytéw bankowych przez wpis hipote-
ki itp. Oczywiscie zawsze sgdy orzekaty w konkretnych sprawach,
biorgc pod uwage takie przestanki, jak jednos$¢ czasu trwania
prawa, przystugiwanie wtasnosci nieruchomosci temu samemu
podmiotowi, graniczenie ze sobg tgczonych nieruchomosci oraz
wzgledy gospodarcze. Cytowane wyzej orzeczenia Sadu Najwyz-
szego zapadty w wiekszosci juz po dokonaniu wpiséw zwigzanych
z opisanymi wyzej przemianami. Wpisane do ksigg wieczystych
potgczenia i podziaty nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste funkcjonujg w obrocie prawnym?®?,

%2 Problem taczenia prawa uzytkowania wieczystego czesciowo straci na swej aktu-

alnosci po 1.1.2019r., kiedy to nastgpi przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go gruntéow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci na mocy ustawy
2 20.7.2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U., poz. 1716).



Czesc Il. Ustrdj ksigg wieczystych
i postepowanie wieczystoksiegowe

I1.1. Wiasciwosc sadu

W okresie kodyfikacji prawa cywilnego w latach 60. XX w. uchwa-
lono ustawe z 16.11.1964 r.>3, na mocy ktorej przekazano pro-
wadzenie ksigg wieczystych panstwowym biurom notarialnym.
Nastepnie mocg ustawy z 14.2.1991 r.% prowadzenie ksigg wie-
czystych powierzono sgdom rejonowym.

Obecnie prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do wiasci-
wosci sgdéw rejonowych (art. 23 u.k.w.h. zd. 1). Sady rejonowe
sg wiec wtasciwe rzeczowo do prowadzenia ksigg, a ich wtasci-
wos¢ miejscowq okresla rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo-
$ci 225.9.2014 r.*®. O wtasciwosci miejscowej sgdu rejonowego
decyduje miejsce potozenia nieruchomosci. Jezeli nieruchomos¢
potozona jest na obszarach wtasciwosci dwdch lub wiecej sgddéw
rejonowych, sad wtasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej wy-
znacza prezes sadu okregowego, a jezeli potozona jest na obsza-
rach wtasciwosci dwodch lub wiecej sgdoéw okregowych — pre-
zes sgdu apelacyjnego. Jezeli wtasciwos¢ do prowadzenia ksiegi
wieczyste]j przejdzie na inny sad albo jezeli do prowadzenia ksie-
gi wieczystej wyznaczony zostanie inny sad, wéwczas sad, kto-
ry przejat prowadzenie ksiegi wieczystej, zawiadamia o tym wia-

% Ustawa z 16.11.1964 r. o przekazaniu paristwowym biurom notarialnym prowadze-
nia ksigg wieczystych (Dz. U. Nr 41, poz. 278).

9 Ustawa z 14.2.1991 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe — Prawo o notariacie oraz
o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych (Dz. U. Nr 22,
poz. 92).

% Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 25.9.2014 r. w sprawie okre$lenia sa-
dow rejonowych prowadzgcych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wiasciwosci miejscowej
(tekst jedn. z 19.2.2016 r.: Dz. U. z 2016 r., poz. 350).
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Sciciela wpisanego w ksiedze oraz osoby, ktdrym stuzg prawa lub
roszczenia wpisane w ksiedze wieczystej, a takze organ prowa-
dzacy ewidencje gruntéw i budynkdw®.

11.2. Rola referendarza sagdowego w postepowaniu
wieczystoksiegowym

Zgodnie z przepisem art. 2 § 2 zd. 1 ustawy z 27.7.2001 r. — Pra-
Wo o ustroju sgdow powszechnych (dalej: u.s.p.) zadania z zakre-
su ochrony prawnej, inne niz wymiar sprawiedliwosci, wykonujg
w sgdach referendarze sgdowi i starsi referendarze sgdowi. Zada-
nia, o ktérych mowa w art. 2 § 2 u.s.p., moga wykonywa¢é aseso-
rzy sgdowi. Zadania te mogg wykonywac réwniez sedziowie, je-
zeli ich wykonywanie przez referendarzy sgdowych lub asesoréw
sgdowych nie jest mozliwe (art. 2 § 2a u.s.p.). Przepis art. 2 u.s.p.
byt przedmiotem kontroli zgodnosci z Konstytucjg RP dokonanej
przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 12.5.2011 .9 W uza-
sadnieniu wyroku Trybunat uznat m.in., ze art. 2 § 2 u.s.p., umoz-
liwiajgc wykonywanie oznaczonych czynnosci przez referendarzy
sgdowych, stanowi rozwiniecie i uzupetnienie podziatu dziatalno-
$ci sadéw powszechnych na: sprawowanie wymiaru sprawiedli-
wosci (art. 1 § 2 u.s.p.) oraz zadania z zakresu ochrony prawnej
(art. 1 § 3 u.s.p.). Odnoszac sie do pojec ,wymiar sprawiedliwo-
Sci” i ,zadania z zakresu ochrony prawnej”, Trybunat Konstytucyj-
ny wskazat, ze pojecia te nie majg definicji legalnej. Analiza wy-
stepujacych miedzy nimi zaleznosci wskazuje, ze ustawodawca
przyjmuje szeroka przedmiotowo koncepcje ochrony prawnej,
ktérg mozna rozumieé jako rozstrzyganie sporéw o prawo, dzia-
talno$¢ pojednawczg oraz opiniodawczg. Ochrona prawna sen-
su largo moze polegac na rozstrzyganiu, kontroli oraz obstudze
prawnej. Obejmuje ona sprawowanie wymiaru sprawiedliwo-
Sci (ochrona prawna sensu stricto) oraz czynnosci inne niz spra-
wowanie wymiaru sprawiedliwosci, ktére w prawie o ustroju sa-
doéw powszechnych okresla sie mianem ,,zadan z zakresu ochrony

% Paragraf 203 ust. 1i 2 rozporzagdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 23.12.2015 r. — Re-
gulamin urzedowania sgdéw powszechnych (Dz. U., poz. 2316 ze zm.).
97 Wyrok TK z 12.5.2011 r., P 38/08, Legalis nr 323032.
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prawnej”%. Przyjmujac jednak zatozenie, ze podziat ten ma cha-
rakter wyczerpujacy i roztgczny, w literaturze wskazuje sie, ze za-
daniami z zakresu ochrony prawnej sg te ,,zadania sadéw, ktére
nie polegajg na rozstrzyganiu sporéw o prawo i konfliktéw praw-
nych ani na rozstrzyganiu o zasadnosci zarzutow karnych”®°.

W Swietle powyiszego Trybunat Konstytucyjny stwierdzit,
ze Konstytucja RP powierza sagdom dwojakiego rodzaju zadania.
Z jednej strony sprawujg one wymiar sprawiedliwosci, z drugiej
zas$ wykonujg inne zadania, ktdre nie polegajg na rozstrzyganiu
spraw w rozumieniu art. 45 ust. 1 Konstytucji RP. W konkluzji Try-
bunat Konstytucyjny stwierdzit zgodnos¢ art. 2 § 2 u.s.p. z Kon-
stytucja RP w zakresie, w jakim powierza wykonywanie zadan
z zakresu ochrony prawnej takze referendarzom, z art. 45 ust. 1
Konstytucji RP i art. 175 ust. 1 Konstytucji RP.

Dokonujgc oceny pozycji referendarzy sgdowych w ustroju sg-
déw powszechnych, Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze sg oni
urzednikami sgdowymi, ktérzy zostali upowaznieni do wykony-
wania oznaczonych czynnosci w postepowaniu sgdowym — in-
nych niz sprawowanie wymiaru sprawiedliwosci. Cho¢ usta-
wodawca ani nie okreslit kompetencji referendarzy sgdowych
w sposob generalny, ani tez nie wskazat, na czym polega reali-
zacja zadan z zakresu ochrony prawnej, to z zastosowania jezy-
kowych i systematycznych regut wykfadni norm konstytucyjnych
oraz prawa o ustroju sadoéw powszechnych wynika, ze ich dziatal-
nos¢ nie jest sprawowaniem wymiaru sprawiedliwosci.

Czynnosci sadu w zakresie prowadzenia ksigg wieczystych
mogg wykonywac referendarze sgdowi (art. 23 u.k.w.h. zd. 2).
Instytucja referendarza sadowego zostata wprowadzona usta-
wa z 21.8.1997 .1, Ogdlne kompetencje referendarzy sgdowych
w postepowaniu cywilnym okresla art. 47 KPC. Norme kompe-
tencyjng dotyczacg postepowania wieczystoksiegowego stano-
wi przepis art. 23 u.k.w.h., zgodnie z ktérym referendarze sa-

% T. Erecinski, J. Gudowski (red.), J. Iwulski, Prawo o ustroju sqdéw powszechnych.
Ustawa o Krajowej Radzie Sqdownictwa. Komentarz, Warszawa 2009, s. 35.

% Ibidem, s. 595.

10 Ustawa z 21.8.1997 r. 0 zmianie ustaw — Prawo o ustroju sgdéw powszechnych, Ko-
deks postepowania cywilnego, ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz ustawy o pro-
kuraturze (Dz. U. Nr 117, poz. 752).
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dowi mogga: wykonywaé czynnosci o zatozenie ksiegi wieczystej,
prowadzi¢ postepowanie w sprawie o wpis zgodnie z przepisem
art. 6262 § 2 KPC, sporzadzaé uzasadnienia orzeczen, rektyfiko-
wac orzeczenia, a takze wydawac wszelkie zarzadzenia i zawia-
domienia. Mogg tez wydawac postanowienia w przedmiocie wy-
mierzenia grzywny opieszatemu wtascicielowi nieruchomosci
zgodnie z trescig art. 36 ust. 4 u.k.w.h. Ponadto referendarze s3-
dowi w postepowaniu wieczystoksiegowym mogg wydawac po-
stanowienia w przedmiocie kosztéw postepowania, rozpatrywadé
whnioski o ustanowienie profesjonalnego petnomocnika oraz ku-
ratora dla strony, ktdrej miejsce pobytu nie jest znane. Wykonujg
czynnosci weryfikacyjne dotyczgce warunkéw formalnych i fiskal-
nych pism procesowych. W zwigzku z tym mogg wydawac zarza-
dzenia w przedmiocie uzupetnienia brakéw formalnych wniosku
(art. 130 § 1 KPC i art. 130* § 1 KPC), zwrotu wnioskow niena-
lezycie optaconych lub nieztozonych na urzedowym formularzu.
Wydajg réwniez postanowienia w przedmiocie stwierdzenia pra-
womochosci orzeczenia (art. 364 § 2 KPC). W zakresie zas kontro-
li prawidtowosci uiszczonej optaty sagdowej referendarze sadowi
dokonujg zwrotu optaty, ktdrg stanowi réznica pomiedzy optata
pobrang a nalezng (art. 80 ustawy o kosztach sgdowych w spra-
wach cywilnych, dalej: u.k.s.c., w zw. z art. 82 u.k.s.c.).

Celem zapewnienia legalnosci i zgodnosci z prawem podej-
mowanych przez referendarzy sgdowych decyzji ustawodawca
zapewnit petny nadzér sadowy nad dziatalnoscig jurysdykcyjna
tego organu. Wyrazem tego jest istnienie szczegblnego rodzaju
srodka zaskarzenia przystugujgcego na orzeczenie referendarza
sgdowego, jakim jest skarga. Przepisy o skardze to art. 39822 KPC
oraz art. 518 KPC.

Referendarz sagdowy nie moze dokonywac autokorekty swo-
ich postanowien w sprawach, w ktérych po wniesieniu skargi sad
orzeka jak organ drugiej instancji. Oznacza to, ze w razie wnie-
sienia skargi referendarz nie moze uchylié¢ zaskarzonego postano-
wienia i w miare potrzeby sprawe rozpoznac na nowo (art. 395 §
2 KPC)1,

11 Szerzej na temat kompetencji referendarza sgdowego zob. A.M. Arkuszewska, Po-
zycja referendarza sqdowego de lege lata i de lege ferenda, lustitia 2015, Nr 3, s. 117-126.
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Zgodnie z przepisem art. 11 § 2a u.s.p. przewodniczagcym wy-
dziatu ksigg wieczystych jest referendarz sgdowy. W wypadkach
szczegoblnie uzasadnionych funkcje przewodniczgcego wydziatu
mozna powierzy¢ sedziemu.

I1.3. Wspétpraca wydziatow ksigg wieczystych z innymi
organami

Sady rejonowe prowadzace ksiegi wieczyste wspodtpracujg z Sze-
fem Krajowego Centrum Informacji Kryminalnych w zakresie nie-
zbednym do realizacji jego zadan ustawowych (art. 23a u.k.w.h.).
Zgodnie za$ z przepisem art. 20 ust. 1 pkt 2 ustawy z 6.7.2001 r.
o gromadzeniu, przetwarzaniu i przekazywaniu informacji krymi-
nalnych? podmiotami zobowigzanymi do przekazywania informa-
cji kryminalnych sg sady rejonowe prowadzace ksiegi wieczyste.
Gromadzenie, przetwarzanie i przekazywanie informacji kryminal-
nych moze odbywac sie jedynie w celu zapobiegania i zwalczania
przestepczosci; odbywa sie bez wiedzy oséb, ktérych one dotycza.
Organem wiasciwym do gromadzenia informacji jest Komendant
Gtéwny Policji, ktéry wykonuje swoje ustawowe zadania przy po-
mocy Krajowego Centrum Informacji Kryminalnych. Informacje
kryminalne przekazywane sg przez sgdy prowadzace ksiegi wieczy-
ste wyfgcznie na zapytanie Szefa Centrum. Jezeli zapytanie dotyczy
tresci ksiegi wieczystej, to sprawa nie wymaga szczegdlnego trybu
postepowania, bo z jej trescig moze sie zapoznaé kazdy. Dodatko-
wo Szef Centrum moze uzyska¢ dostep do CBDKW, uprawniajgcy
do wielokrotnego, nieograniczonego w czasie wyszukiwania ksigg
wieczystych bez koniecznosci kazdorazowego skfadania wniosku
o wyszukanie w systemie teleinformatycznym (art. 36* ust. 8 pkt
8 u.k.w.h.). Jedli zas zadanej informacji bedzie mozna udzieli¢ jedy-
nie na podstawie akt ksiegi wieczystej, to sprawa przedstawia sie
inaczej. Wiasciwy organ moze zwrdcic¢ sie pisemnie do sadu pro-
wadzgcego ksiege wieczystg o udzielenie odpowiedzi na ztozone
zapytanie lub o udostepnienie kopii zadanych dokumentéw. Skoro

102 Ustawa z 6.7.2001 r. o gromadzeniu, przetwarzaniu i przekazywaniu informacji kry-
minalnych (tekst jedn. z9.2.2018 r.: Dz. U. z 2018 r., poz. 424 ze zm.).
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zgodnie z przepisem art. 2 ust. 2 ustawy o gromadzeniu, przetwa-
rzaniu i przekazywaniu informacji kryminalnych czynnosci te doko-
nywane sg bez wiedzy osob, ktérych dotyczg, to zaréwno pisem-
ne zapytania, jak i kopie udzielonych informacji nie powinny by¢
zamieszczane w aktach ksigg wieczystych. Powstaje wiec problem
natury kancelaryjno-biurowej w zakresie ewidencjonowania wpty-
wajacych do wydziatu wieczystoksiegowego zapytan, udzielanych
odpowiedzi, okresu ich przechowywania, przetwarzania, doste-
pu i ochrony. Kwestie te nie zostaty uregulowane ani w przepisach
rozporzadzen wykonawczych do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, ani tez w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci
z23.12.2015r. — Regulamin urzedowania sadéw powszechnych
(dalej: r.u.s.p.).

11.4. Rodzaje ksigg wieczystych

Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczystg,
chyba ze przepisy szczegdlne stanowia inaczej. Dotyczy to tak-
ze nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych
nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnione (art. 24 ust. 1
u.kw.h.). W zwigzku ztym dla kazdego wyodrebnionego loka-
lu, stanowigcego odrebng nieruchomos¢, prowadzi sie oddziel-
ng ksiege wieczystg. Natomiast dla nieruchomosci wspdlnej,
powstatej po wyodrebnieniu lokali, prowadzi sie ksiege wieczy-
stg, w ktorej ujawniona jest nieruchomosé¢ zabudowana budyn-
kiem, z ktérego lokale zostaty wydzielone. Woéwczas, zgodnie
z art. 3 u.w.l., wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nierucho-
mosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wtasnoscig lokalu. Nieru-
chomosé wspdlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadze-
nia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali. Prawo
wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej jest prawem zwigza-
nym z wiasnoscig lokalu. W dziale Il ksiegi wieczystej prowadzo-
nej dla nieruchomosci wspdlnej zamieszcza sie wpisy dotyczace
prawa wtasnosci przez okreslenie wielkosci udziatu w prawie oraz
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu. Wpisy wspot-
wtasnosci nieruchomosci wspdlnej nie zawierajg danych osobo-
wych o0s06b fizycznych, nazw oséb prawnych lub innych podmio-
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tow niebedacych osobami prawnymi. W ksiegach wieczystych
prowadzonych dawniej w formie papierowej, w dziale Il ksiegi
wieczystej mozna byto spotkaé sie z wpisem o nastepujgcej tre-
$ci: ,prawo wtasnosci w udziale wynoszgcym (...) czesci na rzecz
kazdoczesnego wtasciciela lokalu nr (...), dla ktérego prowadzo-
na jest ksiega wieczysta nr (...) ”. W ksiegach wieczystych prowa-
dzonych w systemie teleinformatycznym, ze wzgledu na ich inng
strukture, wpisy dotyczgce prawa wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej zamieszczane sg w odpowiednich rubrykach i polach,
co moze byé na pierwszy rzut oka mato zrozumiate. W dziale Il
nie widniejg dane 0sdb, lecz numery ksigg wieczystych prowa-
dzonych dla nieruchomosci lokalowych.

Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oraz dla znaj-
dujacego sie na tym gruncie budynku lub innego urzgdzenia, kté-
re stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, prowadzi
sie wspdlng ksiege wieczystg (art. 24 ust. 1! u.k.w.h.).

Ksiegi wieczyste prowadzi sie rowniez dla spotdzielczych wtas-
nosciowych praw do lokalu. Przepisy o ksiegach wieczystych dla
nieruchomosci stosuje sie do nich odpowiednio (art. 24! ust. 1
u.k.w.h.). W razie przeksztatcenia spoétdzielczego wtasnosciowe-
go prawa do lokalu w prawo wtasnosci nieruchomosci ksiega
wieczysta prowadzona dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu staje sie ksiegg wieczystg dla nieruchomosci, a wpisa-
na w tej ksiedze hipoteka na spétdzielczym wtasnosciowym pra-
wie do lokalu obcigza nieruchomosé. Wtasciciel nieruchomosci
jest obowigzany do ujawnienia w ksiedze wieczystej swego pra-
wa oraz danych do oznaczenia nieruchomosci.

Mozna w tym miejscu réwniez wymienic¢ ksiegi wieczyste pro-
wadzone dla tzw. nieruchomosci budynkowych, ktére na mocy
przepisdw szczegdlnych stanowity odrebne nieruchomosci. Cho¢
ta forma wiasnosci ma charakter zanikowy, to moze sie zdarzy¢,
ze w dalszym ciggu dla budynku stanowigcego odrebng nierucho-
mos¢ prowadzona jest ksiega wieczysta. Charakterystyczne dla tego
typu ksigg jest to, ze w dziale I-O brak jest wpiséw odnoszacych sie
do dziatki gruntu, na ktérej budynek zostat wzniesiony. Ten szcze-
gélny rodzaj nieruchomosci wykreowat ustawodawca w zwigzku
z przekazywaniem gospodarstw rolnych przez rolnikéw indywidual-
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nych na rzecz panstwa w zamian za emeryture lub rente rolniczg*®.

Rolnik przekazujacy gospodarstwo rolne panstwu miat prawo do za-
chowania na wtasnos¢ budynku lub budynkdw, ktére stawaty sie,
wbrew zasadzie superficies solo cedit, odrebnymi nieruchomoscia-
mi. Prawo dopuszczato mozliwos¢ zaktadania na wniosek rolnika
ksigg wieczystych dla nieruchomosci budynkowych. Podstawg wpi-
su prawa wtasnosci na rzecz rolnika przekazujgcego gospodarstwo
rolne byta decyzja administracyjna o przejeciu wtasnosci gospodar-
stwa na rzecz panstwa. Dopiero ustawa z 14.12.1982 r. o ubezpie-
czeniu rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich rodzin'® przywro-
cita rozumienie budynku jako czesci sktadowych gruntu. Artykut
57 ust. 1 tej ustawy stanowit, ze z gospodarstwa rolnego przeka-
zanego panstwu rolnik moze wytgczy¢ i zachowac wtasnos¢ dziatki
gruntu, na ktérej wzniesione sg budynki lub ich czes¢. W odniesie-
niu do nieruchomosci budynkowych powstatych wczesniej, dopie-
ro w 1989 r. nastgpito przyznanie wtasnosci gruntu witascicielowi
budynku, ktdry przekazat gospodarstwo rolne panstwu. Wtascicie-
lom budynkéw znajdujacych sie na dziatce gruntu, ktéra wchodzi-
ta w sktad gospodarstwa rolnego przekazanego panstwu na podsta-
wie przepiséw obowigzujgcych przed 1.1.1983 r., przyznana zostata
bowiem nieodptatnie na wtasnos¢ dziatka gruntu, na ktérej te bu-
dynki zostaty wzniesione!®.

I1.5. Utrata mocy prawnej ksiegi wieczystej

Ksiega wieczysta traci moc prawng w razie przeniesienia wszyst-
kich jej wpiséw do innej ksiegi wieczystej lub na podstawie prze-
pisu ustawy. Co do zasady system ksigg wieczystych wykazuje
pewng ciggtos¢. Ksiegi zaktadane sg dla nieruchomosci. Zmia-

103 Ustawy:z 24.1.1968 r. o rentach i innych $wiadczeniach dla rolnikdw przekazujacych
nieruchomosci rolne na wtasno$¢ Panstwa (Dz. U. Nr 3, poz. 15); z 29.5.1974 r. o przekazy-
waniu gospodarstw rolnych na wtasnos¢ Panistwa za rente i sptaty pieniezne (Dz. U. Nr 21,
poz. 118 ze zm.); z 27.10.1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych swiadczeniach
dla rolnikéw i ich rodzin (Dz. U. Nr 32, poz. 140).

104 Ustawa z 14.12.1982 r. o ubezpieczeniu rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich ro-
dzin (Dz. U. Nr 40, poz. 268).

195 Artykut 6 ustawy z 24.2.1989 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rol-
nikéw indywidualnych i cztonkéw ich rodzin oraz o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz. U.
Nr 10, poz. 53).
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na wiasciciela nie powoduje zmiany numeru ksiegi wieczystej,
a wiec nie pociagga za sobg skutku zamkniecia dotychczasowej
ksiegi wieczystej i zatozenia w jej miejsce nowej ksiegi. Wpis po-
dziatu nieruchomoscii przeniesienie jej czesci do nowej ksiegi lub
do ksiegi istniejgcej wigze sie zawsze z odnotowaniem numeru
pierwotnej ksiegi. Podobnie w ksiedze, z ktérej czes¢ nierucho-
mosci zostata odtgczona, odnotowuje sie numer ksiegi, do ktérej
zostata przytaczona. Opisane wyzej wpisy do ksigg nie powoduja
utraty ich mocy prawnej.

Pojecie ,mocy prawnej” ksigg nie zostato ustawowo zdefinio-
wane. Moc prawng ksiegi nalezatoby odnies¢ do zasady rekojmi
wiary publicznej ksigg wieczystych. Rekojmia bowiem chroni tego,
kto przez czynno$é prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksie-
gi nabyt wtasnos¢ lub inne prawo rzeczowe. Nie moze wiec powo-
tywac sie na dziatanie rekojmi nabywca witasnosci nieruchomosci,
dla ktdrej ksiega nie byta zatozona, zagineta lub ulegta zniszcze-
niu. Nie moze tez powotywac sie na zasade prawdziwosci wpiséw
w wypadku, gdy prawo nie byto do ksiegi wpisane. Moc prawng
ksiegi wieczystej mozna wiec przypisac tylko ksiedze istniejacej,
ktéra z mocy prawa nie utracita swej szczegdlnej wtasciwosci, jaka
jest ewidencjonowanie stanu prawnego nieruchomosci.

Zagadnienie istnienia lub utraty mocy prawnej ksigg wieczy-
stych w okresie powojennym byto wielokrotnie regulowane.

Dekret z 11.10.1946 r. — Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczo-
we i prawo o ksiegach wieczystych'® w art. LIV § 1 stanowit: ksie-
gi hipoteczne (gruntowe, wieczyste) istniejgce w chwili wejscia
w zycie prawa o ksiegach wieczystych, stajg sie z tg chwilg ksiega-
mi wieczystymi w rozumieniu tego prawa. Przepisy o prowadzeniu
ksigg dotychczasowych po wejsciu prawa o ksiegach wieczystych
okreslato rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 .
o prowadzeniu dotychczasowych ksigg hipotecznych (gruntowych,
wieczystych) po 31.12.1946 r.1%”. Zgodnie z § 4 tego rozporzadze-
nia dla kazdego wykazu hipotecznego (wykazu ksiegi gruntowej,

106 Dekret z 11.10.1946 r. — Przepisy wprowadzajgce prawo rzeczowe i prawo o ksie-
gach wieczystych (Dz. U. Nr 57, poz. 321).

17 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r. o prowadzeniu dotych-
czasowych ksigg hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po 31.12.1946 r. (Dz. U. Nr 66,
poz. 367).
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wieczystej) urzadza sie przy pierwszym wpisie po 31.12.1946r.
dalszy tom, w postaci ksiegi wieczystej odpowiadajacej przepisom
rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z 26.11.1946r. o urza-
dzeniu i prowadzeniu ksigg wieczystych'®. Pod ostatnimi wpisami
dokonanymi przed 1.1.1947 r. przeciggnieto przez caty szerokosc
stron wykazu hipotecznego podwdjng linie czerwono-czarng, pod
nig za$ zamieszczony byt napis ,,Cigg dalszy: ksiega wieczysta kw
nr...”. Pierwsza strona dalszego tomu zawierata napis: ,Dalszy cigg
wykazu hipotecznego... liczba (numer)...”. Kazdy dalszy tom wpisa-
ny byt do repertorium ksigg wieczystych pod kolejnym numerem
biezgcym. W dotychczasowych ksiegach dopuszczalne byto jedy-
nie dokonywanie wpiséw dotyczacych: wykreslenia obcigzen, wy-
dzielenia czesci nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej, odfgcze-
nia catej nieruchomosci i przytgczenia jej do innej ksiegi wieczystej,
przejecia wtasnosci nieruchomosci z jakiegokolwiek tytutu na rzecz
panstwa, ostrzezenia i hipoteki przymusowej. Ksiega, z ktérej caty
stan wpiséw zostat przeniesiony do innej ksiegi, ulegata zamknie-
ciu. Dla kazdej ksiegi wieczystej i dla kazdego dalszego tomu ksiegi
wieczystej prowadzone byty oddzielne akta (tak byto na obszarze
bytego zaboru pruskiego, a na pozostatych obszarach akta zaktada-
ne byty dopiero z dniem 1.1.1947 r.).

Wprowadzenie ciggédw dalszych wykazéw hipotecznych,
gruntowych lub wieczystych (nazwa w zaleznosci od terminolo-
gii przyjetej w dawnych zaborach) miato zapewne na celu stop-
niowe pozbawianie ksigg dawnych mocy prawnej. Tym bardziej,
ze rozporzadzenie naktadato obowigzek corocznego ustalenia
numerdw ksigg podlegajgcych zamknieciu w wyniku utraty mocy
prawnej i przeniesienia ich wraz z aktami do archiwum. Jednak-
ze w praktyce tak sie nie dziato z wielu powoddéw i mozna po-
wiedzieé, ze w niektérych wypadkach proces zamykania ksigg
dawnych nie zostat zakoriczony. Przyczynit sie do tego, w pewnej
mierze, sam prawodawca, dopuszczajgc do ujawniania w ksie-
gach dawnych prawa wtasnosci panstwowej, hipotek przymuso-
wych i ostrzezen. Na przestrzeni lat w odniesieniu do niektdrych
nieruchomosci panstwowych i prywatnych powstat stan wpiséw,

1% Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 26.11.1946 r. o urzadzeniu i prowadze-
niu ksigg wieczystych (Dz. U. Nr 28, poz. 141).
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ktérych interpretacja byta trudna. Dobitnie problem ten dat sie
we znaki na etapie komunalizacji mienia panstwowego, a pdzniej
migracji ksigg wieczystych do systemu elektronicznego.

Kolejnym etapem, ale tez isposobem rozwigzania kwestii
ksigg dawnych, byta ustawa z 17.2.1960 r. o utracie mocy praw-
nej niektérych ksigg wieczystych!®. Zgodnie z art. 1 ust. 1 tej
ustawy prowadzone dotychczas ksiegi wieczyste, zatozone przed
1.1.1947 r. dla nieruchomosci ziemskich objetych postepowa-
niem scaleniowym lub wymiang gruntdw, tracg moc prawng
i podlegajg zamknieciu z chwilg podjecia ostatecznej decyzji o za-
twierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw. Ksiegi wie-
czyste zatozone po tej dacie dla nieruchomosci ziemskich obje-
tych scaleniem lub wymiang gruntéw nie tracg mocy prawnej,
jezeliuwidoczniony w nich stan jest zgodny ze stanem wykazanym
w ewidencji gruntéw. Dla nieruchomosci, ktorych ksiegi wieczy-
ste zostaty zamkniete, sad z urzedu lub na wniosek wtasciciela za-
ktadat nowa ksiege wieczysta. Ksiegi zamkniete, zgodnie z art. 10
ustawy z 17.2.1960 r. o utracie mocy prawnej niektérych ksigg
wieczystych, uzyskiwaty moc dokumentéw.

Dekret z11.10.1946r. — Prawo o ksiegach wieczystych'?®,
zawierajgcy przepisy o ksiegach wieczystych ipostepowaniu
w sprawach o wpis, zostat uchylony obowigzujgcg obecnie usta-
w3 o ksiegach wieczystych i hipotece. Artykut 125 u.k.w.h. zawie-
ra delegacje ustawowa dla Ministra Sprawiedliwosci do wydania
rozporzadzen: o szczegdétowych przepisach o prowadzeniu ksigg
wieczystych zatozonych po dniu wejscia w zycie dekretu z dnia
11.10.1946 . — Prawo o ksiegach wieczystych, o prowadzeniu
zbioru dokumentdw oraz o postepowaniu w tych sprawach, a tak-
Ze o terminie utraty mocy prawnej ksigg wieczystych zatozonych
przed dniem wejscia w zycie dekretu z dnia 11.10.1946 r., zasa-
dy prowadzenia tych ksigg do czasu utraty przez nie mocy praw-
nej i zasady zaktadania nowych ksigg dla nieruchomosci, ktérych
ksiegi wieczyste utracity moc prawng. Natej podstawie Mini-
ster Sprawiedliwosci wydat rozporzadzenie z 14.7.1986 r. w spra-

109 Ustawa z 17.2.1960 r. o utracie mocy prawnej niektorych ksigg wieczystych (Dz. U.
Nr 11, poz. 67 ze zm.).
110 Dekret z11.10.1946 r. — Prawo o ksiegach wieczystych (Dz. U. Nr 57, poz. 320 ze zm.).
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wie prowadzenia ksigg wieczystych zatozonych przed 1.1.1947 .
oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksigg'*!, ktére weszto
w zycie 1.9.1986 r. (dalej jako rozporzgdzenie z 1986 r.).

Rozporzadzenie wprowadzito pojecie ,ksiegi dawnej” jako ksie-
gi zatozonej przed 1.1.1947 r. Ksiegi dawne utracity moc prawng
zdniem 1.1.1989r. i podlegaty zamknieciu z urzedu, jezeli nie za-
wieraty w dziatach odpowiadajgcych dziatowi ll, Ill i IV wspétczesnej
ksiegi wieczystej wpisow dokonanych po31.12.1946r. (§ 5 ust. 1
rozporzadzenia z 1986 r.). Ksiegi dawne, ktére utracity moc prawna,
zachowujg znaczenie dokumentéw (§ 6 rozporzadzenia z 1986 r.).

Dla nieruchomosci objetej ksiegg dawng urzadzana byta,
przy pierwszym wpisie po dniu wejscia w zycie rozporzadze-
nia, nowa ksiega wieczysta. Do nowej ksiegi, zgodnie z rozporza-
dzeniem, przenosi sie wpisy z ksiegi dawnej, a nastepnie zamy-
ka sie ksiege dawnag. Jezeli dla ksiegi dawne] byt zatozony dalszy
tom (cigg dalszy) na podstawie przepisow obowigzujgcych przed
dniem wejscia w zycie rozporzgdzenia z 1986 r., to z ksiegi daw-
nej przenoszone byty wpisy do ksiegi stanowigcej dalszy tom.
Sposoéb przenoszenia wpiséw regulowat przepis § 4 rozporzadze-
nia z 1986 r. Zgodnie z nim, z dawnej ksiegi nalezy przenosié¢ wpi-
sy do dziatéw itamoéw przeznaczonych dla danego rodzaju wpi-
sow o zblizonym charakterze. Do urzadzanej ksiegi przenosi sie
réwniez wpisy wzmianek o wnioskach. Wpisy zmienia sie i zesta-
wia w taki sposdb, aby do nowej ksiegi przeniesiona zostata tylko
ich aktualna tres¢, chyba ze szczegdlne wzgledy nakazujg powto-
rzenie wpisu lub jego czesci w formie dotychczasowej; pomija
sie wpisy lub ich czesci, ktére staty sie bezprzedmiotowe, a tak-
ze hipoteki zabezpieczajgce wierzytelnosci, ktdre po przeliczeniu
na ztote stosownie do obowigzujgcego systemu pienieznego nie
przewyzszajg kwoty 3000 zt.

Na tle stosowania rozporzadzenia 1986 r. w praktyce orzecz-
niczej sadéw prowadzacych ksiegi wieczyste powstaty rézne
problemy. Szczegdlnie w zakresie przenoszenia do nowo urza-
dzonych ksigg wieczystych wpisdow rdznego rodzaju obcigzen,
wpisanych archaicznym jezykiem, nierzadko w obcym jezyku.

11 Rozporzadzenie z 14.7.1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zatozonych
przed 1.1.1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiag (Dz. U. Nr 28, poz. 141).
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Czesto tez nie zachowaty sie dokumenty stanowigce podstawe
prawng ujawnionych wpiséw.

Powstaje wiec pytanie, czy zakres kognicji sgdu wieczystoksie-
gowego wynikajacy z tresci art. 6262 § 2 KPC obejmuje badanie
obowigzywania prawa w stosunku do nieruchomosci powstatych
w wyniku podziatu nieruchomosci obcigzonej lub wtadngcej?
Albo czy w sprawie o wpis prawa na podstawie zaswiadczenia
z zamknietej ksiegi wieczystej sgd moze bada¢ materialnopraw-
ng podstawe wpisu prawa?

OdpowiedZ nadrugie pytanie jest wtasciwie oczywista.
W sprawie o wpis prawa na podstawie zaswiadczenia z zamknie-
tej ksiegi wieczystej sad nie jest uprawniony do badania mate-
rialnoprawnej podstawy powstania prawa. Zaswiadczenie o wpi-
sach w zamknietej ksiedze jest dokumentem urzedowym o mocy
dowodowej wynikajacej z art. 244 § 1 KPC. Jesli zas idzie o odpo-
wiedzZ na pytanie pierwsze, to sprawa nie jest juz tak bardzo oczy-
wista.

Kognicja sgdu wieczystoksiegowego wynikajgca z przepisu art.
6262 § 2 KPC jest bardzo ograniczona. W szczegdlnosci sad nie
prowadzi postepowania dowodowego. Nie prowadzi tez ustalen
mieszczacych sie w zakresie przepisu art. 10 u.k.w.h. Jednakze
rozpatrujgc wnioski o wpisy do ksiegi wieczystej, sad ma réwniez
na uwadze znaczenie ksigg w obrocie cywilnoprawnym. Kieru-
jac sie z jednej strony przepisem okres$lajgcym zakres kognicji,
a z drugiej strony nastepstwami dokonanych wpiséw, sady z duzg
ostroznoscig podchodzg do wpisywania do wspdtczesnych ksigg
obcigzen o niezrozumiatej tresci lub zawierajgcych oznaczenia
nieruchomosci niezgodnych z ujawnionymi w ksiedze wieczystej
objetej wnioskiem.

Podobny problem byt przedmiotem rozstrzygniecia dokona-
nego przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z 6.11.2008 r.1?2,
Zgtoszone w skardze kasacyjnej zarzuty ograniczaty sie w zasa-
dzie do zakwestionowania mocy dowodowej dokumentu w po-
staci potwierdzenia wpisu istniejgcego w zamkniete] ksiedze
dawnej.

12 postanowienie SN z 6.11.2008 r., Il CSK 153/08, Legalis nr 553474,
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Potwierdzenie wpisu w wykazie hipotecznym stanowi do-
stateczng podstawe do wpisu w ksiegach wieczystych powsta-
tych w wyniku podziatu nieruchomosci i dokonanych odfgczen
do innych ksigg, dokonywanych po 31.12.1988 r.

Zapadte orzeczenie dotyczyto nastepujacego stanu faktycznego:

Sad Rejonowy w W. uwzglednit wniosek Barbary W. o wpis
do dziatu Il ksiegi wieczystej w (...) stuzebnosSci gruntowe] prze-
jazdu ipasania bydta na dziatkach nr 6739/1, 6739/2 i6739/3
na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dziatek 754/2, 754/3, 754/4
i 754/5 potozonych w miejscowosci C. W rezultacie nastgpit wpis
do dziatu Ill ksiegi nr (...) oraz do dziatu I-Sp innej ksiegi wieczystej
jako uprawnienie. Uwzgledniajgc wniosek, sgd pierwszej instan-
cji przyjat za dostateczng podstawe zaswiadczenie sgdu o istnieniu
obcigzenia ujawnionego w zamknietej dawnej ksiedze wieczystej.
Dokonujac wpisu obcigzenia, zastosowat przepisy § 2 ust. 1, § 6 ust.
1 rozporzadzenia z 1986 .

Apelacje na powyzszy wpis ztozyli uczestnicy postepowania:
Jan P., Wtadystawa P. i Kazimierz P.

Sad Okregowy oddalit apelacje uczestnikdw postepowania.
W uzasadnieniu przyznat, ze uwzglednit zaswiadczenie Sgdu Re-
jonowego w W. stwierdzajace, ze na karcie wykazu hipoteczne-
go nr 371 ksiegi gruntowej wsi C. wpisano na podstawie docho-
dzen uprawnienie do przejazdu i pasania na parcelach nr 6738
i 6739 nalezacych do posiadtosci nr 340. Sad uznat to zaswiad-
czenie za odpowiednig podstawe wpisu, w mysl art. 31 ust. 2
u.k.w.h., poniewaz powotane przepisy rozporzadzenia z 1986 r.
nadajg zamknietym ksiegom status dokumentéw. Karty tych
ksigg zachowaty sie w dobrym stanie fizycznym, dlatego pra-
wa i obcigzenia tam wpisane moga by¢ ujawnione we wspot-
czesnych ksiegach wieczystych. Ograniczony zakres kognicji
sgdu prowadzgcego ksiegi wieczyste nie dopuszcza badania,
czy zmiany w stosunkach wtasnosci nieruchomosci obcigzonych
i wtadnacych nie stanowig przeszkody w ujawnieniu praw rze-
czowych.

Skarga kasacyjna uczestnikdw oparta na obydwu podstawach
zarzucata naruszenie art. 21 ust. 1 Konstytucji RP i art. 64 ust. 3
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Konstytucji RP, art. 245 § 1 KCi art. 32 ust. 1 u.k.w.h., art. 480 All-
gemeines biirgerliches Gesetzbuch (dalej: ABGB) z1.6.1811r.

W ramach drugiej podstawy skargi kasacyjnej skarzacy wy-
mienili naruszenie art. 6262 § 2 KPC, art. 31 ust. 2 u.k.w.h.iart. 6
ust. 1 rozporzadzenia z 1986 .

Skarzgcy domagali sie przede wszystkim uchylenia zaskarzo-
nego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpo-
znania sgdowi drugiej instancji oraz rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Prokurator Generalny wyrazit na podstawie art. 398 § 1 KPC
poglad, ze skarga kasacyjna wymaga uwzglednienia, poniewaz Sad
Okregowy akceptowat ograniczenie rozpoznania wniosku do aspek-
tow formalnoprawnych, przez co naruszyt art. 31 ust. 2 u.kw.h.,
a postepowanie nie dotyczyto przeniesienia istniejgcych wpisow
na podstawie § 2 i § 4 rozporzadzenia z 1986 r., dlatego sgd winien
uwzglednié rowniez art. 246 § 2 KCi art. 248 § 1 KC wymagajgce wpi-
su w ksiedze wieczystej do powstania, zmiany lub wygasniecia praw
rzeczowych ograniczonych.

Sad Najwyzszy, rozpoznajac skarge, w pierwszej kolejnosci od-
niost sie do naruszenia przepisdow ustawy zasadniczej. Stwierdzit,
ze powotane w skardze przepisy Konstytucji RP nie mogg stano-
wi¢ dostatecznej podstawy skargi kasacyjnej, poniewaz zagad-
nienia materialnoprawne i procesowe zwigzane z wpisem praw
rzeczowych we wspoétczesnej ksiedze wieczystej zostaty uregulo-
wane dostatecznie szczegétowo w ustawach zwyktych, co nakta-
da na sedzidw orzekajgcych przestrzeganie tych przepisow, wy-
ktadanych w zgodzie z Konstytucjg RP.

Po drugie zauwazyt, ze skarzgcy nie podwazali ustalenia,
ze z wykazu hipotecznego liczba 371 ksiegi gruntowej wsi C. wy-
nikat wpis stuzebnosci na parcelach nalezacych do posiadtosci
L. nr 340. Wpis w wykazie zostat przeprowadzony na podstawie
»dochodzen”, co oznacza postepowanie zmierzajgce do ustalenia
tytutu prawnego takiej stuzebnosci. Tym samym zaswiadczenie
dotgczone do wniosku w swej tresci potwierdzato istnienie stu-
zebnosci gruntowej powstatej przed 1.1.1947 r.

Po trzecie, zarzuty skargi kasacyjnej zmierzaty do wykaza-
nia, ze sad nie zbadat materialnych przestanek powstania pra-
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wa rzeczowego i nie dysponowat dokumentem wystarczajgcym
do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym, a zarazem kwestionuje wage (moc)
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu.

Dokonujgcocenyprawnejustalonegostanufaktycznegoi zarzu-
téw podniesionych w skardze, Sad Najwyzszy podnidst, ze art. 31
u.k.w.h. regulujacy podstawy wpisu w obydwu czesciach nie wy-
mienia dokumentow, ktére mogg by¢ uznane za dostateczne, po-
zostawiajgc te kwestie praktyce orzeczniczej. O ile w ust. 1 art. 31
u.k.w.h. zwraca uwage na minimum formy, o tyle w ust. 2 byfo
to zbedne, poniewaz forme orzeczen oraz dokumentéw urzedo-
wych regulujg ustawy.

Zagadnienie sprowadza sie zatem do sfery dowodowej i wy-
maga odpowiedzi, czy potwierdzenie wpisu w wykazie hipotecz-
nym stanowi dostateczng podstawe do wpisu w ksiegach wieczy-
stych powstatych w wyniku podziatu nieruchomoscii dokonanych
odtaczen do innych ksigg, dokonywanych po 31.12.1988 .

Zdaniem Sadu Najwyzszego prawidtowa jest odpowiedz twier-
dzaca.

Trafnie zauwazyt Prokurator Generalny, ze przepisy § 1-4 roz-
porzadzenia z 1986 r. miaty zastosowanie wprost do ksigg, w kto-
rych przenoszenia istniejgcych praw do ksigg nowych dokony-
wano przed utratg ich mocy. Wniosek taki wynika z § 5 ust. 2
rozporzadzenia z 1986 r., jednak nie przesgdza to losu istnieja-
cych praw rzeczowych ograniczonych. Powotane w pismie Proku-
ratora Generalnego przepisy art. 246 § 2 KC dotyczg wygasniecia
praw rzeczowych wskutek zrzeczenia sie uprawnionego; art. 248
§ 1 KC nie odpowiada natomiast okolicznosciom faktycznym, po-
dobnie jak inne przyczyny wygasniecia takich praw, uzaleznione
od okolicznosci faktycznych, ktérych nie ustala sad wieczystoksie-
gowy W postepowaniu 0 wpis.

Skarzacy uwazali, ze sgd prowadzacy ksiegi wieczyste miat obo-
wigzek badac¢ podstawe wpisu w zamknietej ksiedze nr 371, w celu
ustalenia, czy byt zgodny z prawem, tj. § 480 ABGB. Poza tym kwe-
stionowali dokonanie éwczesnych wpiséw na podstawie ,,docho-
dzenia”. Zapatrywaniu temu sprzeciwia sie jednak tres¢ §6i§ 7
rozporzadzenia z 1986 r. Wymiana ksigg starego wzoru na nowe
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wprowadzone przez dekret z 11.10.1946 r.— Prawo o ksiegach wie-
czystych byfa dtugotrwatym procesem. Wedtug § 5 ust. 1 rozporza-
dzenia z 1986 r., z dniem 1.1.1989 r. utracity moc prawng i zostaty
zamkniete z urzedu tylko ksiegi dawne niezawierajgce w dziatach
odpowiadajgcych dziatowi Il, lll i IV obecnej ksiegi wieczystej wpi-
séw dokonanych po 31.12.1946 r. Ksiegi czynne zachowaty nadal
swg moc. Wprawdzie nowe wpisy wymagaty zakfadania ksigg we-
dtug nowego wzoru, ale nie zmieniato to tresci istniejgcych praw
rzeczowych, ktére byty przenoszone do ksigg nowych (§ 4 rozpo-
rzadzenia z 1986 r.).

Zamkniecie ksiegi dawnej powodowato stan, w ktérym wyma-
gane byto zatozenie ksiegi nowej. Ustawodawca pozostawit jed-
nak sadom prowadzacym ksiegi wieczyste znaczny zakres swo-
body, postanawiajgc w § 7 ust. 1, Zze zaktadanie nowych ksigg
wieczystych dla nieruchomosci, ktorych ksiegi wieczyste utraci-
ty moc prawng stosownie do § 5 ust. 1, nastepuje wedtug prze-
piséw dotyczacych zaktadania ksigg wieczystych dla nierucho-
mosci, ktérych ksiegi zaginety. Zgodnie z § 24 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z 17.9.2001 r. w sprawie prowadzenia
ksigg wieczystych i zbioru dokumentdéw (dalej: rozp. prow. kw)!*3
sgd prowadzacy ksiegi wieczyste zaktada ksiege, jezeli prawo wta-
snosci zostanie odpowiednio wykazane, a bierze z urzedu pod
uwage w szczegolnosci zbiory dokumentéw, dokumenty nalezg-
ce do zaginionej lub zniszczonej ksiegi wieczystej oraz zachowa-
ne czesci takiej ksiegi, a takze dane z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw (§ 23 ust. 1 rozp. prow. kw).

Szeroki zakres wykorzystywania dotychczasowych dokumentéw
i uznaniowosc pojecia ,,dostatecznego” wykazania prawa potwierdza
poglad Sadu Okregowego dopuszczajgcy wpis stuzebnosci na pod-
stawie zaswiadczenia o stanie wpisu w ksiedze dawnej. Zachowa-
nie wartosci zamknietych ksigg jako dokumentéw urzedowych wigze
sie z ich mocg dowodowg okre$long w art. 244 § 1 KPC. Domniema-
nie prawdziwosci tego, co wynika z zaswiadczenia odzwierciedlajgce-
go tres¢ wpisu w zamknietej ksiedze, nakazuje uznaé, ze jest do do-
kument stanowigcy podstawe wpisu obcigzeh prawem rzeczowym

13 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17.9.2001 r. w sprawie prowadzenia
ksigg wieczystych i zbioru dokumentéw (Dz. U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.).
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ograniczonym w ksiegach wieczystych utworzonych wskutek podzia-
tu pierwotnych nieruchomosci wtadnacej i obcigzone;j.

Jezeli z przedtozonego sgdowi w postepowaniu o wpis doku-
mentu urzedowego wynikat stan wystarczajgcy do przyjecia go
za podstawe, to zarzut przekroczenia kognicji (art. 6268 § 2 KPC)
jest nieuzasadniony. Badanie tego dokumentu przez Sad Rejono-
wy obejmowato forme i tres¢ dokumentu oraz stan fizyczny za-
mknietej ksiegi, ktdry w uzasadnieniu sgdu odwotawczego zostat
uznany za dostateczny. Orzeczenie to nie zamyka uczestnikom
drogi do wykazywania w procesie niezgodnosci z rzeczywistym
stanem prawnym stanu wynikajgcego z dokonanego wpisu (art. 10
u.k.w.h.), natomiast koczy postepowanie o wpis.

Wydaje sie, ze na tle przedstawionego powyzej stanu faktyczne-
go i rozwazan prawnych dokonanych przez sady sytuacja uczestni-
kéw nie jest tatwa. Wytoczenie bowiem powddztwa z art. 10 u.k.w.h.
juz na wstepie bedzie wymagato ustalenia stron procesu, a wiec
ewentualnych nastepcéw prawnych oséb uprawnionych z tytutu
stuzebnosci gruntowe]. Z opisanego stanu faktycznego nie wynika
ilo$¢ nieruchomosci powstatych w wyniku ewentualnego podziatu
nieruchomosci obcigzonej lub wtadnacej. Nie wynika tez, na jakich
ustaleniach opart sie sad pierwszej instancji, uznajgc zasadnos¢ skie-
rowania wniosku do wskazanej przez wnioskodawczynie ksiegi wie-
czystej, skoro z tresci potwierdzenia wpisu nie wynikato, by stuzeb-
noscig byta obcigzona nieruchomos¢ uczestnikdéw. Nalezy ponadto
mie¢ na uwadze, ze rozpoznajac skarge, Sgd Najwyzszy zwigzany byt
przepisami art. 398 § 1 KPCi art. 398" § 2 KPC.

11.6. Struktura ksiegi wieczystej

Ksiegi wieczyste sg zaktadane i prowadzone w systemie teleinfor-
matycznym (art. 25 u.k.w.h.). Nie prowadzi sie juz ksigg w for-
mie papierowej. Wyjatek stanowig czynne ksiegi papierowe zato-
zone przed 1.1.1947 r., ktdre nie zostaty przeniesione do systemu
teleinformatycznego, a w ktdrych dokonuje sie jedynie wpisow
wykreslen praw, odfaczen i podziatéw nieruchomosci. Szczegéto-
wo strukture wewnetrzng ksigg okreslono w rozporzadzeniu Mi-
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nistra Sprawiedliwosci z 15.2.2016 r. w sprawie zaktadania i pro-
wadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym.

Ksiega wieczysta zawiera cztery dziaty (art. 25 u.k.w.h.). Dzia-
ty dzielg sie na rubryki i pola, ktére moga by¢é podzielone odpo-
wiednio na podrubryki i podpola.

W dziale I-O (dziat pierwszy — oznaczenie nieruchomosci) wpi-
suje sie dane dotyczace oznaczenia nieruchomosci i spisu praw
zwigzanych z wtasnoscig. Prawa zwigzane z wtasnoscig wpisuje
sie w dziale I-Sp (dziat pierwszy — spis praw).

Zgodnie z art. 26 u.k.w.h. podstawg oznaczenia nieruchomo-
sci w ksiedze wieczystej sg dane katastru nieruchomosci. W dzia-
le I-O wpisuje sie informacje o potozeniu nieruchomosci grunto-
wej, budynkowej, lokalowej oraz o potozeniu lokalu lub budynku,
do ktérego przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo — przez
wpisanie nazwy wojewddztwa, powiatu, gminy, miejscowosci,
dzielnicy, ulicy. Dane odnoszace sie do oznaczenia to: numer dziat-
ki ewidencyjnej, nazwa obrebu ewidencyjnego, budynek, urzg-
dzenie lub lokal. Ujawnieniu podlega rowniez sposob korzystania
przez oznaczenie rodzaju uzytku gruntowego. W dziale I-O wpisuje
sie réwniez obszar nieruchomosci gruntowej, powierzchnie loka-
lu lub budynku. Szczegdtowe dane dotyczace struktury i sposobu
ich ujawniania w dziale I-O zawierajg przepisy § 14-24 rozp. teleinf.

W dziale I-Sp wpisuje sie prawa zwigzane z nieruchomoscia,
prawo uzytkowania wieczystego i opis spétdzielni mieszkaniowej
(§ 25-29 rozp. teleinf.).

Dziat Il ksiegi wieczystej obejmuje wpisy dotyczgce wiasnosci
i uzytkowania wieczystego, wielkosci udziatu w prawie wtasnosci
oraz rodzaju wspodlnosci. W ksiedze prowadzonej dla spoétdziel-
czego witasnosciowego prawa do lokalu wpisuje sie uprawnione-
go z tytutu tego prawa. Jesli witascicielem, uzytkownikiem wie-
czystym lub uprawnionym jest osoba fizyczna, to jej wskazanie
odbywa sie przez wpisanie imienia pierwszego i drugiego, nazwi-
ska, imienia ojca, imienia matki oraz numeru PESEL. W wypad-
ku, gdy wpisy dotyczg osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej
niebedacej osobg prawng, to wpisuje sie jej nazwe, siedzibe, nu-
mer REGON, numer KRS (jesli osoba prawna lub jednostka orga-
nizacyjna niebedgca osobg prawng zostaty wpisane do tego reje-
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stru). W rubryce 2.2.2. wpisywana jest wtasnos¢ na rzecz Skarbu
Panstwa, a w rubryce 2.2.3. — nazwa jednostki samorzadu tery-
torialnego lub zwigzku miedzygminnego. Szczegétowe dane do-
tyczgce struktury i sposobu ich ujawniania w dziale Il zawierajg
przepisy § 30-40 rozp. teleinf.

Dziat Il (§ 41-46 rozp. teleinf.) przeznaczony jest na wpi-
sy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych z wyjgtkiem hipo-
tek, na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub
uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen,
z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek. Uprawnionych z tytu-
tu praw i roszczen (osoby fizyczne lub prawne) wpisuje sie zgod-
nie z zasadami wynikajacymi z § 30—40 rozp. teleinf.

W dziale IV wpisywane sg hipoteki, uprawnienie do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym oraz roszczenia o prze-
niesienie hipoteki na miejsce oprdznione (§ 47-53 rozp. teleinf.).

I.7. Moc wsteczna wpisu. Kolejno$¢ rozpatrywania
whnioskow o wpis

Wopis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia
whniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku wszczecia postepo-
wania z urzedu — od chwili wszczecia tego postepowania (art. 29
u.k.w.h.). Za chwile wptywu wniosku uwaza sie godzine i minu-
te, w ktérej w danym dniu wniosek wptynat do sgdu (art. 626° §
1 KPC). Whnioski, ktére wptynety w tej samej chwili, bedg uwa-
zane za ztozone jednoczesnie (art. 626° § 2 KPC). Jesli wniosek
ztozony zostanie za posrednictwem systemu teleinformatyczne-
go, za chwile wptywu wniosku o wpis uwaza sie godzine, minute
i sekunde umieszczenia wniosku w systemie (art. 626° § 1* KPC).

Moc wsteczna wpisu jest rodzajem fikcji prawnej, uznajacej
dokonanie wpisu juz w chwili ztozenia wniosku. Przepis art. 29
u.k.w.h. ma charakter normy ogdlnej i dotyczy wszystkich skut-
kow, wszelkich wpiséw, w tym rédwniez wykreslen, ktére z mocy
przepisu art. 6262 § 7 KPC réwniez sg wpisami. Powotany prze-
pis natomiast nie dotyczy wpisdw wzmianek oraz innych adno-
tacji o charakterze czynnosci technicznych. Moc wsteczna wpisu
dotyczy tylko tych wpisdw, ktére na podstawie art. 6262 § 6 KPC
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sg orzeczeniami. W postepowaniu wieczystoksiegowym orzecze-
niami sg wpisy i postanowienia. Postepowanie w sprawie o wpis
do ksiegi wieczystej do 2001r. uregulowane bylo w ustawie
o ksiegach wieczystych i hipotece. W jednym akcie prawnym za-
warte byly przepisy materialne i proceduralne.

Ustawg z 11.5.2001 r.'** przepisy o postepowaniu wieczy-
stoksiegowym zostaty wyfgczone z ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece i przeniesione do Kodeksu postepowania cywil-
nego. Obecnie postepowanie w sprawie o wpis prowadzone jest
zgodnie z przepisami art. 626'-626'* KPC. W prawie o ksiegach
wieczystych sprzed zmiany kwestie procedury okreslat przepis
art. 37, ktéry w przypadkach odmiennie w ustawie nieuregulo-
wanych odsytat do przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego
0 postepowaniu nieprocesowym. Przede wszystkim jednak usta-
wa zawierata wtasne unormowania, w tym m.in. dotyczgce orze-
czen wydawanych w postepowaniu wieczystoksiegowym. Orze-
czenia zapadaty mianowicie w formie postanowien i wpiséw (art.
49). To rozrdznienie zachowat ustawodawca, dokonujgc w usta-
wie z11.5.2001 r. rozdzielenia przepisow materialnych i proce-
duralnych. Obecnie, zgodnie z przepisem art. 6268 § 6 KPC, wpis
do ksiegi wieczyste] jest orzeczeniem. Uzasadnienia wpisu nie
sporzadza sie. W dalszym wiec ciggu wpis do ksiegi wieczystej
jest odrebng forma orzekania przez sad co do istoty sprawy, cha-
rakterystyczng dla postepowania wieczystoksiegowego.

Wohpis jest orzeczeniem, a zarazem czynnoscig techniczng,
czym rézni sie od innych orzeczen. Réznica sprowadza sie nie tyl-
ko do formy, ale i do tresci. Wpis jest bowiem okreslonym zapi-
sem w ksiedze wieczystej. Jest tez orzeczeniem merytorycznym
co do istoty sprawy. Nie ma wpisdw czesciowych ani wstepnych.
Jezeli sad uwzgledni wniosek tylko czesciowo, dokonuje wpisu,
a w pozostatej czesci odmawia wpisu postanowieniem?>,

114 Ustawa z 11.5.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, usta-
wy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych
oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635).

15 Tak S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warsza-
wa 1993, s. 176.
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Odnoszac powyzsze rozwazania do zagadnienia mocy wstecz-
nej wpisu, mozna sie zastanowié, czy jej skutki powstajg z momen-
tem wpisu, czy tez dopiero z chwilg uprawomocnienia sie wpisu.

Jesdli traktowac wpis jako specyficzny rodzaj rozstrzygniecia me-
rytorycznego, nalezatoby przyjaé, ze moc wsteczna wpisu powstaje
z chwilg wpisu nawet nieprawomocnego. Jesli zas traktowac wpis
na réwni z postanowieniem wydanym w trybie nieprocesowym
co do istoty sprawy, to nalezatoby przyja¢, ze zgodnie z przepisem
art. 521 § 1 KPC o mocy wstecznej wniosku mozna by moéwi¢ do-
piero od prawomocnosci wpisu®'®. Wydaje sie jednak, iz skoro wpis
nie jest z woli ustawodawcy postanowieniem, to nie mozna stoso-
wac do niego przepisu art. 521 § 1 KPC. Dodatkowo nalezy zauwa-
2y¢, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym prawomocnosé wpi-
su sgd moze stwierdzi¢ tylko w trybie art. 364 KPC.

W wypadku wpiséw konstytutywnych do powstania okreslo-
nego prawa niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej (np. powsta-
nie hipoteki — art. 67 u.k.w.h., powstanie odrebnej wtasnosci lo-
kalu — art. 7 ust. 2 u.w.l.). Przed dokonaniem konstytutywnego
wpisu, a po ztozeniu wniosku o jego dokonanie, osobie, na rzecz
ktorej wpis ma nastgpic, przystugujg wszystkie uprawnienia wy-
nikajgce z umowy o ustanowienie prawa, ktére ma by¢ wpisa-
ne, oprécz samego prawa. Taka sytuacje prawng okresla sie jako
ekspektatywe prawa'’. Ustawodawca nie wskazuje, ze dla osig-
gniecia wstecznego skutku niezbedny jest prawomocny wpis, lecz
by wpis zostat dokonany. Moc wsteczna wpisu wyrazona w art. 29
u.k.w.h. dotyczy wpisu dokonanego. Brak jest natomiast w tym
przepisie wskazania, ze wpis musi by¢ prawomocny.

Rozwazajgc zagadnienie mocy wstecznej wpisu, trzeba réw-
niez pamietaé o kolejnosci rozpoznawania wnioskéw. Zaréwno
w dawnych przepisach proceduralnych zamieszczonych w usta-
wie o ksiegach wieczystych ihipotece, jak réwniez w stoso-
wanych obecnie przepisach Kodeksu postepowania cywilne-
go zawarty jest przepis dotyczacy kolejnosci wniosku. Zgodnie
z przepisem art. 626° § 1 KPC o kolejnosci wniosku o wpis roz-
strzyga chwila wptywu wniosku do wtasciwego sadu. Kolejnosé

16 Tak SN w postanowieniu z 18.5.2016 r., V CSK 601/15, Legalis nr 1473009.
17 Por. postanowienie SN z 28.10.2015 ., Il CSK 769/14, Legalis nr 1361478.
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whniosku o wpis ma istotne znaczenie praktyczne z uwagi na tres¢
przepisu art. 12 u.k.w.h., zgodnie z ktérym o pierwszenstwie
ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej
rozstrzyga chwila, od ktdrej liczy sie skutki dokonanego wpisu. In-
terpretujgc przepis art. 626° § 1 KPC w potgczeniu z przepisem
art. 29 u.k.w.h., mozna dojs¢ do wniosku, ze istotna jest rowniez
kolejnos$¢ rozpatrywania wnioskéw wptywajgcych do sgdu. Sko-
ro bowiem ustawodawca zdefiniowat chwile wptywu wniosku tak
dokfadnie, ze oprécz daty odnotowywana jest rowniez godzina
i minuta (w przypadku wnioskéw sktadanych za posrednictwem
systemu teleinformatycznego — réwniez sekunda), to rozpatry-
wanie wnioskow przez sad w dowolnej kolejnosci podwazatoby
racjonalne dziatanie ustawodawcy. Uznaé zatem nalezy, ze roz-
patrywanie wnioskdw zgodnie z kolejnoscig ich wptywu do sadu
nie jest jedynie postulatem, lecz wynika z przepiséw regulujg-
cych ustrdj ksigg wieczystych i postepowanie w sprawach o wpis.
Wzmocnienia powyzszej argumentacji mozna szukaé w przepisie
art. 626’ § 1 KPC, zgodnie z ktérym wniosek o wpis powinien by¢
w dniu wptywu do sgdu zarejestrowany niezwtocznie w Dz. kw
i opatrzony kolejnym numerem. Bezzwloczne zamieszczenie
wzmianki nastepuje ze wskazaniem dnia, godziny i minuty wpty-
wu wniosku (art. 6267 § 2 KPC).

Whiosek powinien wptyngé do sgdu witasciwego (miejsco-
wo irzeczowo). Oznacza to, ze w postepowaniu wieczystoksie-
gowym w zakresie ustalania chwili wptywu wniosku do sgdu nie
znajduje zastosowania przepis art. 165 § 2 KPC. Whniosek, ktory
wptynat do niewtasciwego sadu, nalezy uznac za ztozony dopie-
ro z chwilg jego wptywu do sgdu wtasciwego, po przekazaniu go
w trybie art. 200 § 1 KPCw zw. z art. 13 § 2 KPC przez sad, do kto-
rego pierwotnie wptynat.

W praktyce orzeczniczej sady wieczystoksiegowe na ogét roz-
patrujg wnioski zgodnie z kolejnoscig ich wptywu do sgdu, biorgc
pod uwage stan rzeczy z chwili wptywu wniosku. Przez wiele jed-
nak lat praktyka orzecznicza sgdéw powszechnych i Sgdu Najwyz-
szego nie bytfa jednolita. Mozna wyrdzni¢ dwa gtéwne kierunki.

Wedtug pierwszego z nich w sprawach wieczystoksiegowych
stosowany byt odpowiednio przepis art. 316 § 1 KPC, a kwestia
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kolejnosci rozpatrywania wnioskéw pozostawata w sferze po-
stulatu®?®,

Wedtug drugiego pogladu kolejnos$é¢ rozpoznawania wnio-
skéow nie miata tylko charakteru postulatywnego. Decydujgce
znaczenie miat stan rzeczy istniejgcy w chwili wptywu wniosku
do sadu. Twierdzenie przeciwne, oparte na rygorystycznym od-
czytaniu art. 316 § 1 KPC, pozbawia art. 29 u.k.w.h. praktyczne-
go znaczenia®.

Case nr 10

Stan faktyczny

W dniu 2.5.2000 r. wierzyciel wnidést o wpisanie hipoteki przy-
musowej do ksiegi wieczystej nr 5. W dniu 5.5.2000 r. do tego sa-
mego sgdu wptynat wniosek o wpisanie do ksiegi wieczystej nr 5
nowego witasciciela, ktéry nabyt nieruchomos¢ na podstawie no-
tarialnej umowy sprzedazy z 2.5.2000 r. Zawarcie umowy sprze-
dazy spowodowato zmiane po stronie wtasciciela juz w chwi-
li jej zawarcia. W chwili spisywania umowy w zadnym z dziatéw
ksiegi wieczystej nr 5 nie byto wzmianek o wniosku. Wzmianka
o wniosku o wpis hipoteki zostata zamieszczona w dziale IV ksie-
gi wieczystej w dniu wptyniecia wniosku do sadu, tj. 2.5.2000 r.
Wzmianka w dziale Il zostata zas wpisana 5.5.2000 r.

Sad rozpoznat oba wnioski 15.5.2000 r.

Czy rozpoznajac wniosek o wpis hipoteki przymusowej, kto-
ra powstaje dopiero przez wpisanie jej do ksiegi wieczystej, sad
powinien mieé¢ na uwadze, ze w dacie ztozenia wniosku dtuznik
nie byt juz wtascicielem nieruchomosci? Inaczej méwiac, czy sad
powinien przy rozpoznaniu obu wnioskéw stosowac przepis art.
316 § 1 KPC? Czy sad jest zwigzany kolejnoscig wptywu wnioskow

18 por. uchwaty SN: z30.5.1994 ., Ill CZP 72/94, Legalis nr 28659, 29.3.1995 ., IlI
CZP 149/94, Legalis nr 29177; postanowienia SN: z 20.3.1998 r., | CKN 541/97, Legalis nr
345357, 213.12.2001 ., IV CK 369/01, Legalis nr 53543, z 21.1.2004 r., IV CKN 346/02, Le-
galis nr 66761, 2 20.12.2005 r., V CK 307/05, Legalis nr 181191, z 6.5.2005 ., Il CK 683/04,
Legalis nr 246064, z4.2.2005r., | CK 512/04, Legalis nr 67037, z14.2.2003r., IV CKN
1770/00, Legalis nr 61222.

19 por. uchwata SN z29.4.2008 ., Ill CZP 17/08, Legalis nr 97623; postanowienia
SN:z2.12.1997 r., Il CKN 484/97, Legalis nr 31914, 2 12.6.2008 r., |1l CSK 54/08, Legalis nr
316264, 2 23.10.1996 ., | CKU 13/96, Legalis nr 58485, z 24.9.2004 r., | CK 365/04, Legalis
nr 272428,z 30.10.2008 r., IV CSK 115/08, Legalis nr 282493.
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do sgdu w taki sposéb, ze powinien w pierwszej kolejnosci rozpo-
zna¢ wniosek o wpis hipoteki, a dopiero po nim wniosek o wpis
wtasnosci? Czy tez sad, kierujgc sie chronologig, powinien naj-
pierw rozpozna¢ wniosek o wpis wtasnosci, a nastepnie wniosek
o wpis hipoteki?

Powyzsze watpliwosci byly przedmiotem rozwazan Sadu Naj-
wyzszego.

Powotujac sie na rozbieznosci w orzecznictwie, Pierwszy Pre-
zes Sadu Najwyzszego na podstawie przepisu art. 60 § 1 usta-
wy z 23.11.2002 r. o Sgdzie Najwyzszym?® wystgpit z wnioskiem
o rozpoznanie przez sktad siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego za-
gadnienia prawnego o nastepujacej tresci:

,Czy przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
decydujace znaczenie ma zgodnie z art. 316 § 1 KPC stan rzeczy
z chwili orzekania, czy tez — wobec szczegblnego charakteru po-
stepowania o wpis w ksiedze wieczystej — nalezy na podstawie
art. 29 u.k.w.h. wzw. z art. 192 pkt 3 KPC, art. 13 § 2 KPC, art.
626°8§ 1 KPC iart. 6268 § 2 KPC uznad, ze przy wpisie do ksiegi
wieczystej decyduje stan rzeczy z chwili ztozenia wniosku?”.

Przedstawiajgc powyzsze zagadnienie, Pierwszy Prezes Sadu
Najwyzszego wyrazit wtasny poglad prawny i stwierdzit, ze w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym sad rozpoznajacy wniosek
0 wpis powinien bra¢ pod uwage nie stan rzeczy z chwili orzeka-
nia, lecz z chwili ztozenia wniosku o wpis. Pewnos¢ i bezpieczen-
stwo obrotu w wystarczajgcym stopniu chronig instytucje ostrze-
Zenia o niezgodnosci stanu prawnego oraz wzmianki o wniosku
(art. 8 u.k.w.h.).

Jak wynikato z uzasadnienia Pierwszego Prezesa Sadu Naj-
wyzszego, przywotfane powyzej zagadnienie prawne ujawnito sie
w zwigzku z rozbieznosciami w orzecznictwie w sprawach, w kté-

120 Ustawa z23.11.2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz. U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.)
zostata derogowana ustawg z 8.12.2017 r. o Sadzie Najwyzszym, z moca obowigzujaca
0d 2.4.2018 . (Dz. U. 22018 ., poz. 5). W aktualnym stanie prawnym odpowiednikiem
przepisu art. 60 § 1 jest art. 83 § 1, zgodnie z ktérym: , Jezeli w orzecznictwie sgdéw po-
wszechnych, sgdéw wojskowych lub Sadu Najwyzszego ujawnig sie rozbieznosci w wyktad-
ni przepiséw prawa bedacych podstawa ich orzekania, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego
lub Prezes Sadu Najwyzszego moze, w celu zapewnienia jednolitosci orzecznictwa, przed-
stawi¢ wniosek o rozstrzygniecie zagadnienia prawnego Sadowi Najwyzszemu w sktadzie
7 sedzidéw lub innym odpowiednim sktadzie”.
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rych rozpoznawanie wniosku o wpis hipoteki przymusowej na-
stepowato po rozporzadzeniu przez dtuznika prawem witasnosci
nieruchomosci lub prawem uzytkowania wieczystego.

Po rozstrzygnieciu powyzszego zagadnienia prawnego Sad
Najwyzszy w sktadzie siedmiu sedzidow Sadu Najwyzszego w dniu
16.12.2009 r. podjat uchwate:

Sad rozpoznajac wniosek o wpis w ksiedze wieczystej zwia-
zany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia wniosku
i kolejnoscia jego wptywu i nadat jej moc zasady prawnej'?.

Zanim zostang szczegdétowo omodwione motywy powyzszej
uchwaty, warto zaznaczy¢ kilka uwag na temat mocy wigzacej
uchwat Sadu Najwyzszego.

Na wstepie nalezy podkreslié, ze instytucja pytan prawnych
kierowanych do Sgdu Najwyzszego jest wyjgtkiem od konstytu-
cyjnej zasady podlegtosci sedzidw tylko Konstytucji RP oraz usta-
wom (art. 178 ust. 1 Konstytucji RP).

Zgodnie z art. 83 § 1 ustawy o Sadzie Najwyzszym, w razie
ujawnienia sie w orzecznictwie sgddw powszechnych, sgdéw
wojskowych lub Sgdu Najwyzszego rozbieznosci w zakresie wy-
ktadni prawa, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego lub Prezes Sadu
Najwyzszego moze w celu zapewnienia jednolitos$ci orzecznictwa
przedstawi¢ wniosek o rozstrzygniecie zagadnienia prawnego
w skfadzie siedmiu sedzidw lub innym odpowiednim sktadzie. Je-
zeli sktad Sadu Najwyzszego uzna, ze przedstawione zagadnienie
wymaga wyjasnienia, a rozbieznosci — rozstrzygniecia, podejmu-
je uchwate; w przeciwnym razie odmawia jej podjecia lub umarza
postepowanie (art. 86 § 1). Uchwaty petnego sktadu Sadu Najwyz-
szego, sktadu potgczonych izb oraz sktadu catej izby z chwilg ich
podjecia uzyskujg moc zasad prawnych. Sktad siedmiu sedziéw
moze postanowi¢ o nadaniuuchwale mocy zasady prawnej(art. 87
§ 1). Jesli rozpoznajac kasacje lub inny srodek odwotawczy, Sad
Najwyzszy powezmie powazng watpliwos¢ co do wyktadni pra-
wa, moze odroczy¢ rozpoznanie sprawy i przedstawi¢ zagadnie-

21 Uchwata SN (7) z 16.12.2009 r., Il CZP 80/09, Legalis nr 179228.
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nie prawne do rozstrzygniecia sktadowi siedmiu sedziow tego
sadu (art. 82).

Rozstrzygajgc przedstawione w konkretnej sprawie zagadnie-
nie prawne, Sad Najwyzszy, podejmujgc uchwate i uzasadniajac
ja, dokonuje wyktadni prawa znajdujgcej zastosowanie w tej kon-
kretnej sprawie. Podjeta uchwata wigze Sad Najwyzszy przy roz-
poznaniu skargi kasacyjnej. W razie uchylenia na podstawie art.
398%™ § 1 KPC zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sgdo-
wi drugiej lub pierwszej instancji, uchwata wigze takze sady po-
wszechne orzekajgce w tej sprawie oraz Sad Najwyzszy, w przy-
padku wniesienia skargi kasacyjnej od orzeczenia wydanego przy
ponownym rozpoznaniu sprawy*?2,

Uchwata petnego sktadu Izby Sadu Najwyziszego stanowi
Z mocy prawa wigzgcg zasade prawng, a sktady Sadu Najwyzsze-
go nie mogg orzekac sprzecznie z nig dopéty, dopdki nie nastgpi
zmiana stanu prawnego!?. Oznacza to, ze uchwata podjeta przez
powiekszony sktad Sagdu Najwyzszego ma znaczenie szersze, bo
wykraczajace poza konkretng sprawe, w ktérej zostata wydana.
Uchwata moca autorytetu Sgdu Najwyzszego i zawartej w niej ar-
gumentacji prawnej wywiera réwniez wptyw na orzecznictwo s3-
déw powszechnych w innych podobnych sprawach.

Podjeta przez Sad Najwyzszy uchwata w sprawie 11l CZP 80/09
i dokonana w niej wyktadnia jest wiec w pierwszej kolejnosci
wigzaca dla sktadéw Sadu Najwyzszego orzekajgcych w innych
podobnych sprawach. W odniesieniu do sadéw powszechnych
wptywa na ich orzecznictwo mocg autorytetu Sgdu Najwyzsze-
go i zastosowanej argumentacji prawnej. Oczywiscie przez fakt
zwigzania uchwatg sktadéw Sgdu Najwyzszego sgdy powszechne,
orzekajgc w sprawie, powinny mie¢ na uwadze, ze w razie sku-
tecznego wniesienia skargi kasacyjnej Sad Najwyzszy zastosuje
wyktadnie prawa wyrazong w uchwale, ktérej nadano moc zasa-
dy prawnej. Uchwata sktadu siedmiu sedzidw, posiadajgca przy-
miot zasady prawnej, nie jest wiec prawem ani tez nie zastepu-
je przepiséw ustawy. Nalezy o tym pamietaé, bowiem pojawiajg

122 por. Kodeks postepowania cywilnego, t. 2, A. Marciniak, K. Piasecki (red.), Warsza-
wa 2016, komentarz do art. 3987 KPC.
123 Tak SN w wyroku z 11.5.2011 r., | CSK 289/10, Legalis nr 416085.
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sie czasami tendencje do pojmowania ustrojowej funkcji jurys-
dykcyjnej Sagdu Najwyzszego wyrazonej w art. 1 ust. 1 pkt. 1a
ustawy o Sadzie Najwyzszym jako ksztattujgcej prawo przez wy-
dawanie orzeczen o znaczeniu precedensowym. Tymczasem
podstawowg funkcjg jurysdykcyjng Sgdu Najwyzszego jest nad-
z6r nad dziatalnoscia sgddéw przez zapewnienie zgodnosci z pra-
wem i jednolitosci orzeczen sadéw powszechnych i sadéw woj-
skowych. W postepowaniu cywilnym nadzér ten polega przede
wszystkim na dokonywaniu oceny prawidtowosci wyktadni
i stosowania prawa przez sgdy powszechne, natomiast ustale-
nia faktyczne stanowigce podtoze rozpoznawanych spraw oraz
poprzedzajgca je ocena dowoddéw pozostaje domeng sadow
meriti**,

Przystepujac do rozwazania zgtoszonego zagadnienia praw-
nego, Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnosci przedstawit stosowa-
ne rozwigzania. |tak w uchwatach: z30.5.1994 r., 29.3.1995 r.!%,
oraz w postanowieniach: z16.5.1997 r.1%¢,  20.3.1998 .1/,
z13.12.2001 r.*%8, 221.1.2004 r.**, 2 23.1.2004 r.*® Sad Najwyz-
szy zajat stanowisko, ze wniosek o wpis hipoteki przymusowej
nie moze by¢ przez sad wieczystoksiegowy uwzgledniony, jeze-
li w chwili wpisu dtuznik nie jest juz wtascicielem (badz uzytkow-
nikiem wieczystym) nieruchomosci, ktérg zbyt po ztozeniu wnio-
sku o wpis hipoteki. Sgd wywiddt swéj poglad z przepisu art. 109
u.k.w.h., zgodnie z ktérym wpis hipoteki przymusowej nastepuje
przeciwko takiemu wtascicielowi (lub uzytkownikowi wieczyste-
mu) nieruchomosci, ktory jest dtuznikiem wnioskodawcy. Ponadto
przepis art. 6268 § 2 KPC naktada na sgd wieczystoksiegowy obo-
wigzek badania, czy wpis hipoteki nastepuje przeciwko takiemu
wtasnie wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu. W zwigz-
ku z tym Sad Najwyzszy przyjat, ze w postepowaniu wieczystok-
siegowym ma zastosowanie — w zw. z art. 13 § 2 KPC — art. 316

124 por, postanowienie SN z 23.10.2010 r., l1l CSK 288/08, Legalis nr 285219.

125 Zob. cyt. uchwaty SN: z 30.5.1994 ., Ill CZP 72/94, 2 9.3.1995 r., Il CZP 149/94.
126 postanowienie SN z 16.5.1997 . Il CKU 66/97 (niepublikowane).

127 Zob. cyt. postanowienie SN z 20.3.1998 r., | CKN 541/97.

128 postanowienie SN z 13.12.2001 r. | CKN 369/01 (niepublikowane).

129 postanowienie SN z 21.1.2004 r. IV CK 346/02 (niepublikowane).

130 Uchwata SN z 23.1.2004 r. |1l CK 245/02, OSP 2005 Nr 1, poz. 3.



142 Czesc Il. Ustroj ksigg wieczystych i postepowanie wieczystoksiegowe

KPC. Oznacza to, ze sad dokonuje wpisu na podstawie stanu fak-
tycznego i prawnego z chwili orzekania, a wiec przeniesienie wta-
snosci nieruchomosci przez dtuznika nie moze by¢ pominiete tak-
ze wowczas, gdy nastgpito po ztozeniu wniosku o wpis hipoteki.
Wprawdzie ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece normuje
pewne kwestie samodzielnie, eliminujgc stosowanie w tym za-
kresie przepisdow Kodeksu postepowania cywilnego, niemniej nie
zawiera przepisu, ktéry wyklucza stosowanie przepisuart. 316 § 1
KPC. Jednoczesnie Sad Najwyzszy stwierdzit, ze do stanowiska
odmiennego nie prowadzi przepis art. 29 u.k.w.h. Czym innym
jest wynikajgca z przytoczonego przepisu moc wsteczna wpisu,
czym innym natomiast — ocena zasadnosci wniosku o wpis, czy-
li dopuszczalnosci wpisu. Moc wsteczna wpisu, bedac jedng z za-
sad postepowania wieczystoksiegowego, oznacza tylko to, ze po-
wstanie skutkdw prawnych wpisu jest wczesniejsze niz data jego
orzekania. Zasada ta ma znaczenie przy okreslaniu pierwszen-
stwa ograniczonych praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wie-
czystej oraz ujawnionych w ksiedze praw osobistych iroszczen
(art. 12 u.k.w.h. iart. 20 u.k.w.h.). Moc wsteczna wpisu dotyczy
dokonanego wpisu, a wiec takiego, ktérego dopuszczalnos¢ zo-
stata juz poddana ocenie sadu.

W uzasadnieniu postanowienia z 21.1.2004 r.3* Sad Najwyz-
szy — podzielajgc teze o potrzebie odpowiedniego stosowania
art. 316 § 1 KPC w postepowaniu wieczystoksiegowym — zwré-
cit uwage réwniez na dwa aspekty zwigzane z wzajemng relacja
kolidujgcych wnioskédw o wpis w ksiedze wieczystej. Po pierw-
sze, znaczenie decydujgce dla mozliwosci uwzglednienia wnio-
sku moze miec kolejnosé¢, w jakiej jest on rozpatrywany. Decy-
duje ona zwtaszcza w tych przypadkach, gdy wpis ma charakter
konstytutywny. Sady wieczystoksiegowe wprawdzie powinny sie
kierowa¢ kolejnoscig wptywu wnioskow, jednakze jest to jedy-
nie postulat, zalecenie o charakterze ,dobrej rady”, a nie wymaég
ustawowy wynikajacy z przepisow art. 626° KPC i art. 626’ KPC.
Po drugie, ze wzgledu na jedynie odpowiednie stosowanie prze-
piséw o procesie w postepowaniu nieprocesowym (art. 13 § 2

131 postanowienie SN z 21.1.2004 ., IV CKN 346/02, Legalis nr 66761
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KPC), nalezy wykluczy¢ powotywanie sie naart. 192 pkt 3 KPC
w tych przypadkach, w ktérych wpis prawa w ksiedze wieczystej
zalezy od ujawnienia w niej zbycia innego prawa. Sad Najwyzszy
podnidst nadto, ze postepowanie wieczystoksiegowe ma szcze-
gblny charakter i powinno zmierzaé do ujawnienia w ksiedze wie-
czystej stanu aktualnego, zgodnego z rzeczywistym stanem praw-
nym nieruchomosci.

Czesciowo zbiezny z powyzszym orzeczeniem tok rozumowa-
nia legt u podstaw orzeczen Sadu Najwyzszego: z 20.12.2005 r.1%2,
2 6.5.2005 .33, 4.2.2005 r.*3%,z 14.2.2003 r.*3>orazz 23.9.1998 r.136
Zauwaza sie w nich, ze art. 6268 KPC nie rozstrzyga o kolejnosci roz-
poznania wnioskdw, lecz o ich kolejnosci w ogdle. Kierowanie sie
tg kolejnoscig nie jest nakazem ustawowym. W postepowaniu
o wpis w ksiedze wieczystej nie stosuje sie art. 8 u.k.w.h. Z kolei
skutek wsteczny wpisu wynikajgcy z 29 u.k.w.h. jest zwigzany tylko
z takim wpisem, ktdry jest dopuszczalny w chwili jego dokonania.

Przeciwne stanowisko wynika z szeregu orzeczen Sadu Naj-
wyzszego, wsrdd ktoérych nalezy wskaza¢ w pierwszej kolejnosci
uchwate Sadu Najwyzszego z 29.4.2008 r.**’, w ktdrej nawigzano
do stanowiska wyrazonego we wczesniejszych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego, ze przeniesienie prawa wtfasnosci nieruchomosci
i dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu na rzecz nabywcy nie sta-
nowi przeszkody do wpisu hipoteki przymusowej (a takze inne-
go wpisu o charakterze konstytutywnym) na podstawie wniosku
ztozonego wczesnie;j.

Podzielenie stanowiska co do skutkéw niezachowania przez
sgd zasady kolejnosci rozpoznawania wnioskéw o wpis oraz ry-
gorystycznego uznawania zdarzen prawnych zasztych juz po zto-
zeniu wniosku prowadzitoby do pozbawienia tresci normatyw-
nej przepisdw o hipotecznym zabezpieczeniu wierzytelnosci,
a w konsekwencji takze do pozbawienia wierzyciela mozliwosci
zaspokojenia sie.

132 QOrzeczenie SN z 20.12.2005 r., V CK 307/05 (niepublikowane).

133 Orzeczenie SN z 6.5.2005 r. Il CK 683/04 LEX nr 424355,

134 QOrzeczenie SN z 4.2.2005 r. | CK 512/04 Monitor Prawniczy 2005 Nr 5.
135 QOrzeczenie SN z 14.2.2003 r. IV CKN 1770/00 (niepublikowane).

136 QOrzeczenie SN 2 23.9.1998 r. II CKN 720/97 (niepublikowane).

137 Uchwata SN z 29.4.2008 r. Il CZP 17/08 LEX nr 369673.
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Sad Najwyzszy przyjat, ze przepisy art. 626° § 1 KPC, art. 6267
§ 1 KPC i art. 8 u.k.w.h. muszg mieé¢ znaczenie dla prowadzenia
ksigg wieczystych, bowiem w przeciwnym razie bytyby zbedne.
Przepisy art. 2 u.k.w.h,, art. 3 u.k.w.h. iart. 8 u.k.w.h., art. 626°
§ 1 KPC, art. 6267 § 1 KPC ukierunkowujg cata dziatalnos$¢ sagdéow
wieczystoksiegowych na zapewnienie ksiegom wieczystym praw-
dziwosci wpiséw dla bezpieczenstwa obrotu. Ratio legis i ranga
wymienionych przepiséw prowadzi do wniosku, ze nabywca nie-
ruchomosci po ujawnieniu wzmianki o wniosku o wpis hipoteki
przymusowej nie moze zastaniac sie nieznajomoscig tego faktu
i musi sie liczy¢ z tym, ze stan prawny nieruchomosci moze ulec
zmianie.

Poza tym Sad Najwyziszy uznat potrzebe stosowania przez
sgd w postepowaniu wieczystoksiegowym art. 192 pkt 3 KPC
w zw. z art. 13 § 2 KPC. Podkreslit, ze w przepisach o postepo-
waniu nieprocesowym, w tym tez w przepisach o postepowa-
niu wieczystoksiegowym, brak jest regulacji dotyczacej zbycia
nieruchomosci po wszczeciu postepowania o wpis prawa. Po-
stepowanie o wpis hipoteki przymusowej ma za$ wspodlne ce-
chy ze sporem o nieruchomos¢, wystepujg w nim bowiem prze-
ciwstawne interesy wierzyciela i dtuznika. Te same zatem racje,
ktdre przemawiajg za ochrong strony przeciwnej w procesie
w razie zbycia przedmiotu sporu, przemawiajg za ochrong wie-
rzyciela w razie zbycia nieruchomosci w toku postepowania
o wpis hipoteki przymusowej. Zbycie nieruchomosci w toku po-
stepowania o wpis hipoteki przymusowej, a wiec po uczynieniu
wzmianki o wpis, pozostaje bez znaczenia dla dalszego biegu
postepowania, a wpis odniesie skutek wobec nabywcy. Za ta-
kim rozwigzaniem przemawia tez nowelizacja ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece wprowadzona ustawg z 11.5.2001 .
0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych
w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie, po-
legajgca na przeniesieniu przepisdw dotyczacych postepowa-
nia wieczystoksiegowego zamieszczonych w ustawie o ksie-
gach wieczystych do Kodeksu postepowania cywilnego po ich
zmodyfikowaniu. Gdyby wiec wolg racjonalnego ustawodawcy
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byto wytgczenie stosowania art. 192 pkt 3 KPC w postepowa-
niu wieczystoksiegowym, stanowigcym szczegdlny rodzaj poste-
powania nieprocesowego, to datby temu wyraz w redakcji tych
przepiséw. Skoro tego nie uczynit, nie mozna zaktadaé, ze jest
to wynikiem przeoczenia.

Analizujgc rozbiezne stanowiska co do potrzeby stosowania
w postepowaniu wieczystoksiegowym art. 316 § 1 KPCi art. 192
pkt 3 KPC, Sgd Najwyzszy odnidst sie do zagadnienia kognicji sgdu
w sprawach o wpis do ksiegi wieczystej.

Przepis art. 6268 KPC catkowicie ksztattuje role sadu wieczy-
stoksiegowego. Rozpoznajgc wniosek o wpis, sad jest zwigza-
ny jego granicami. Bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dofa-
czonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej.
Artykut 6268 KPC w § 1-11 zawiera petng regulacje przebiegu
postepowania wieczystoksiegowego. Nie stanowi zatem argu-
mentu za stosowaniem w tym postepowaniu art. 316 § 1 KPC
fakt, ze postepowanie to nie zawiera regulacji, ktéra wytgczata-
by stosowanie przewidzianej w tym przepisie zasady orzekania.
Z art. 6268 KPC wynika, ze skoro sad prowadzacy ksiegi wieczy-
ste ocenia jako materiat dowodowy jedynie dokumenty, to tyl-
ko dokumenty mogg stanowi¢ podstawe wpiséw. Innym mate-
riatem dowodowym sad nie dysponuje i nie moze dysponowac.
Sad prowadzacy ksiege wieczystg nie jest powotany do przepro-
wadzania dowoddw i rozstrzygania sporéw. Do jego kognicji nie
nalezy rozstrzyganie sporow z zakresu prawa witasnosci i innych
praw, jezeli tres¢ ujawniona w ksiedze wieczystej jest niezgod-
na z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Skoro wiec
sgd w sprawie o wpis nie prowadzi postepowania dowodowe-
go za wyjatkiem dowodu z dokumentdw, to nie ma prawnego
sensu (odpowiednio zastosowane) unormowanie z art. 316 §
1 KPC, iz sad ten wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rze-
czy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy. Dokumenty stano-
wigce podstawe wpisu sktadane sg rownoczesnie z wnioskiem
o wpis, ato oznacza, ze w zasadzie podstawg orzekania sadu
wieczystoksiegowego jest stan rzeczy z chwili ztozenia wniosku.
Stosowanie wiec w postepowaniu wieczystoksiegowym art.
316 § 1 KPC nie ma racji bytu.
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Za nieprzekonujgcy Sad Najwyzszy uznat argument, ze stosowa-
nie art. 316 § 1 KPC jest niezbedne w systemie, w ktérym ksiegi
wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nierucho-
mosci, gdyz zmiany w prawie wtasnosci nieruchomosci nastepujg
pozaksiegowo, aich ujawnienie w ksiedze wieczystej ma charak-
ter deklaratoryjny. Rzeczywisty stan prawny nieruchomosci, przez
ktéry nalezy rozumie¢ stan zgodny z prawem materialnym, bada
sie w postepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym. Postepowanie prowadzone
w trybie art. 10 u.k.w.h. nie nalezy do kognicji sgdu wieczystoksie-
gowego. Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnione-
go w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym prowadzone jest
w trybie procesowym, zas sgd w sprawach o wpis do ksiegi wie-
czystej orzeka w trybie nieprocesowym. Konsekwentnie przyjgé
nalezy, ze ustawodawca nie wyposazyt sadu wieczystoksiegowego
w mozliwos$¢ ustalania stanu faktycznego i prawnego nieruchomo-
sci, a zatem sad ten zwigzany jest chwilg ztozenia wniosku o wpis.

W podsumowaniu Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wpis do ksiegi
wieczystej moze nastgpic¢ jako tgczny rezultat ztozenia i zbadania
whniosku, dokumentéw i tresci ksiegi wieczystej. Od daty prawidto-
wego ztozenia wniosku liczg sie skutki prawne dokonanego na jego
podstawie wpisu. Przedmiotem posiedzen jest badanie dokumen-
téw przedtozonych przez wnioskodawce i tresci ksiegi wieczyste;j.
Postepowania dowodowego w znaczeniu takim jak w procesie cy-
wilnym sad wieczystoksiegowy nie moze prowadzié¢. Oznacza to,
ze dokonanie wpisu na podstawie dokumentéw niedotgczonych
do wniosku stanowi przekroczenie granic kognicji sadu wieczystok-
siegowego. Przeprowadzenia przez sgd wieczystoksiegowy wtas-
nych dowodéw i dokonywania naich podstawie wiasnych usta-
ler nie moze usprawiedliwiac art. 34 u.k.w.h., ktéry dla ujawnienia
wtasciciela dopuszcza wykazanie odpowiednimi dokumentami na-
stepstwa prawnego po osobie wpisanej jako wtasciciel. Nie zmie-
nia on bowiem kognicji sadu wieczystoksiegowego a takze kogni-
cji sgdu drugiej instancji rozpoznajgcego apelacje od wpisu. Poglad
ten znajduje potwierdzenie réwniez w tresci art. 6262 § 4 KPC, kto-
ry — analizowany tgcznie z art. 6268 § 2 KPC — pozwala na uzna-
nie, ze w razie stwierdzenia jakichkolwiek niezgodnosci pomiedzy
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trescig ksiegi wieczystej a zatgczonymi do wniosku dokumentami,
prowadzacymi do ustalenia, ze nastgpita zmiana w prawie wtas-
nosci, sad powinien zwrdci¢ wniosek i dokonac¢ wpisu ostrzeze-
nia (art. 626 § 1 KPC)*®. Sad wieczystoksiegowy nie ma zadnych
podstaw do prowadzenia postepowania dowodowego i ustalenia
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Sad ten nie moze
przeprowadzaé¢ dowodu ze $wiadkéw czy innych dowodéw, o kté-
rych mowa w czesci ogdlnej Kodeksu postepowania cywilnego. Nie
moze w zasadzie prowadzi¢ zadnego postepowania dowodowego
za wyjagtkiem dowodu z dokumentéw.

Przepis art. 316 § 1 KPC stanowi, ze po zamknieciu rozpra-
wy sad wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy
w chwili zamkniecia rozprawy; w szczegdlnosci zasgdzeniu rosz-
czenia nie stoi na przeszkodzie okoliczno$é, ze stato sie ono wy-
magalne w toku sprawy. Przepis ten zatem umozliwia i nakazuje
sgdowi rozpoznajgcemu sprawy w procesie ocene ,catoksztattu”
stanu rzeczy przed wydaniem wyroku, podczas gdy sad wieczy-
stoksiegowy ma ,badad jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczo-
nych do wniosku dokumentéw oraz tresc ksiegi wieczystej”.

Niezasadne, w ocenie Sgdu Najwyzszego, jest twierdzenie,
ze przepis art. 316 § 1 KPC bez zadnych wyjatkdéw wyznacza pod-
stawy orzekania przez sad. Jest to tym bardziej nie do przyje-
cia w postepowaniu wieczystoksiegowym, w ktérym ten przepis
miatby zastosowanie zgodnie zart. 13 § 2 KPC jedynie odpo-
wiednio, anie ,wprost”. Zwtaszcza w tych przypadkach, kiedy
wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny, a nie de-
klaratoryjny, gwarantowana przez instytucje ksigg wieczystych
ochrona pewnosci i bezpieczenstwa obrotu stataby sie ztudna,
jezeli oddalenie wniosku o wpis ze wzgledu na przewtaszczenie
nieruchomosci na osobe trzecig miatoby sankcjonowaé nieuczci-
wa praktyke polegajgcg na zbywaniu nieruchomosci przez dtuzni-
ka przed konstytutywnym wpisem hipoteki zabezpieczajgcej wie-
rzytelnosc.

138 To raczej odosobniony poglad. Wydaje sie, ze w razie stwierdzenia jakichkolwiek
niezgodnosci pomiedzy trescig ksiegi wieczystej a zatgczonymi do wniosku dokumenta-
mi, prowadzgcymi do ustalenia, ze nastgpita zmiana w prawie wtasnosci, ktorej ujawnienia
nie obejmowato zadanie wniosku, powinno skutkowac¢ oddaleniem wniosku i dokonaniem
wpisu ostrzezenia w trybie art. 626§ 1 KPC.



148 Czesc Il. Ustroj ksigg wieczystych i postepowanie wieczystoksiegowe

Stosowanie art. 316 § 1 KPC ,,odpowiednio”, czyli z modyfi-
kacjami wynikajgcymi z odrebnego niz w procesie celu postepo-
wania wieczystoksiegowego, réwniez nie znajduje uzasadnienia
w Swietle uregulowane] w przepisie art. 6268 KPC ograniczonej
kognicji sagdu.

Brzmienietegoprzepisujakoprzepisuszczegdélnegow sprawach
wieczystoksiegowych wyklucza mozliwo$¢ stosowania art. 316
§ 1 KPC.

Z kognicjg sadu wieczystoksiegowego Scisle wigze sie kwe-
stia kolejnosci rozpoznawania wnioskéw o wpis w ksiedze wie-
czystej. O kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu
whiosku do wtasciwego sadu. Jezeli na podstawie ztozonych
dokumentéw sad zauwazy zmiane w prawie wtasnosci, stosu-
je art. 626 § 1 KPC, czyli dokonuje z urzedu wpisu ostrzeze-
nia. W ten sposdb ustawodawca swiadomie i celowo ograni-
czyt kognicje sgdu wieczystoksiegowego. Wprowadzajac Srodek
prawny w postaci ostrzezenia, ustawodawca wyrazit wole, aby
wszelkie ewentualne niezgodnosci stanu prawnego ujawnione-
go w ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym usuwane byty
w drodze powddztwa o usuniecie niezgodnosci stanu prawne-
go ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nieruchomosci (art. 10 u.k.w.h.). Droga tego powddz-
twa jest wytagcznym sposobem doprowadzenia do zgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze z rzeczywistym stanem
prawnym. Zgodno$¢ taka nie moze zostaé osiggnieta poprzez
czynnosci sgdu wieczystoksiegowego, polegajgce na zatatwia-
niu wnioskdow wbrew kolejnosci ich ztozenia czy na dokonywa-
niu samowolnej, bo pozbawionej podstaw prawnych oceny, czy
przyjac stan prawny z chwili orzekania o wpisie, czy z chwili zto-
zenia wniosku. Takich watpliwosci sad wieczystoksiegowy nie
ma prawa rozstrzygac dlatego, ze nie moze prowadzi¢ poste-
powania dowodowego. W zwigzku z tym decydujgce znacze-
nie przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
ma stan rzeczy istniejgcy w chwili wptywu wniosku do sadu,
a kolejnos¢ ztozenia wnioskdw o wpis w ksiedze jest dla sadu
wigzaca. Przyjecie innej chwili jako miarodajnej dla oceny sta-
nu prawnego nieruchomosci prowadzitoby do pozbawienia
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znaczenia art. 626°§ 1 KPC. Kierowanie sie kolejnoscig ztoze-
nia wnioskdw o wpis do ksiegi wieczystej nalezy uznaé za nakaz
ustawowy, a nie tylko postulat. Wobec jednak kategorycznego
brzmienia art. 626°§ 1 KPC sagd nie moze — w razie stwierdzenia,
ze ztozone wnioski wzajemnie sie wykluczajg — dowolnie wy-
biera¢, ktoéry z nich zostanie rozpatrzony w pierwszej kolejnosci
przez dokonanie wpisu, a ktéry — w wyniku pozytywnego zata-
twienia poprzedniego — zostanie oddalony i w konsekwencji nie
nastgpi wpis prawa do ksiegi wieczystej. Sad ma obowigzek roz-
poznawac wnioski zgodnie z kolejnoscig ich wptywu.

Zachowanie kolejnosci rozpoznania wnioskdw o wpis nie usu-
wa samo przez sie grozby uniemozliwienia przez dtuznika reali-
zacji ochrony interesu wierzyciela hipotecznego poprzez usta-
nowienie hipoteki przymusowej. Kolejnos¢ dokonywania wpisu
wedtug kolejnosci wptywu wniosku do sgdu ma jednak znacze-
nie podstawowe, gdyz porzadkuje dziatania sgdu wieczystoksie-
gowego, wraz z szybkoscig dokonywania wpiséw spetnia rowniez
funkcje zabezpieczajaca wierzyciela przed pozbyciem sie majat-
ku przez dtuznika dokonanym pomiedzy ustanowieniem hipote-
ki a jej wpisaniem do ksiegi wieczystej, a tym samym chroni wie-
rzyciela przed czynnosciami dtuznika zmierzajgcymi do usuniecia
majatku spod egzekucji. Naruszenie tej kolejnosci przez sad moze
stac sie podstawg do zakwestionowania prawidtowosci dokona-
nego wpisu.

Gwarancja petnej ochrony wierzyciela ustanawiajgcego hipo-
teke przymusowg zalezy takze od uniezaleznienia wpisu hipote-
ki od dalszego przystugiwania dtuznikowi osobistemu wtasnosci
nieruchomosci podlegajgcej obcigzeniu. Wychodzac z tego za-
tozenia, Sad Najwyzszy przyjat rowniez, ze przeniesienie prawa
witasnosci nieruchomosci i dokonanie w ksiedze wieczystej wpi-
Su na rzecz nabywcy nie stanowi przeszkody do wpisu hipoteki
przymusowej na podstawie ztozonego wczesniej wniosku. Uznat
zatem potrzebe odpowiedniego stosowania przez sgd w poste-
powaniu wieczystoksiegowym przepisu art. 192 pkt 3 KPC w zw.
z art. 13 § 2 KPC. Oznacza to, ze zbycie w toku sprawy o wpis hi-
poteki prawa wtasnosci nieruchomosci nie ma wptywu na dal-
szy bieg sprawy o wpis. Jednoczes$nie Sad Najwyzszy podkreslit,
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ze brak jest jakichkolwiek podstaw jurydycznych do niestoso-
wania tej zasady w postepowaniu wieczystoksiegowym; takze
w zakresie postepowania o wpis hipoteki. W zwigzku z jedynie
odpowiednim stosowaniem art. 192 pkt 3 KPC nalezy przyjgé
jako termin, po ktdorym zbycie nieruchomosci nie ma wptywu
na dalszy bieg postepowania, chwile wpisu w ksiedze wieczystej
wzmianki o wniosku. Od tego bowiem momentu nikt nie moze
zastaniac sie nieznajomoscig dokonanej wzmianki (art. 2 zd. 2 in
fine u.k.w.h.).

Za odpowiednim stosowaniem przez sgd w postepowaniu
wieczystoksiegowym przepisu art. 192 pkt 3 KPC przemawia tez
okolicznos¢, ze zasada stabilizacji postepowania obowigzuje za-
réwno na etapie postepowania rozpoznawanego, jak i egzeku-
cyjnego. W swietle art. 930 KPC, jezeli rozporzadzenie nierucho-
moscig polega na jej zbyciu, na potrzeby egzekucji przyjmuje sie
swoistg fikcje prawng polegajacg na uznawaniu dtuznika w dal-
szym ciggu za wiasciciela nieruchomosci, mimo ze zrealizowat
sie skutek prawnorzeczowy umowy polegajacy na przeniesieniu
wtasnosci nieruchomosci na nowego nabywce. Egzekucje prowa-
dzi sie w dalszym ciggu tak, jak gdyby w ogdle nie doszto do zby-
cia nieruchomosci.

Do stanowiska, ze przy wpisie do ksiegi wieczystej decyduje
stan rzeczy istniejgcy w chwili ztozenia wniosku, sktaniajg réw-
niez argumenty natury konstytucyjnej, w tym przede wszystkim
koniecznos¢ prowadzenia sprawiedliwego postepowania (wie-
czystoksiegowego). Efektu czytelnych zasad procedowania nie
zapewniataby sytuacja, w ktdrej sad wieczystoksiegowy mogtby
dokonywaé wpiséw wedtug swego uznania, dowolnie, wbrew
kolejnosci ztozenia wnioskdéw o wpis, pomijajgc chwile ich ztoze-
nia. Bez watpienia bytoby to naruszenie konstytucyjnych zasad
réwnosci i sprawiedliwosci. Nie budzi watpliwosci, ze wyktad-
nia przepisu art. 626° KPC jako postulatu, a nie jako wigzacego
sgd ustawowego obowigzku rozpoznawania wnioskow wedtug
kolejnosci wptywu do sgdu, dawataby sgdowi wieczystoksie-
gowemu nadmierng i nieuprawniong dowolnos¢, powodujgca
brak u uczestnikdw obrotu pewnosci prawa istanu prawnego
nieruchomosci.
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11.8. Dokumenty stanowigce podstawe wpisu praw

do ksiegi wieczystej

Wohis do ksiegi wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie doku-
mentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, jezeli przepisy szcze-
goélne nie przewidujg innej formy dokumentu (art. 31 ust. 1 u.k.w.h.).
W ten sposdb ustawodawca okreslit minimum wymagan formal-
nych obowigzujgcych w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Nie jest dokumentem w rozumieniu art. 31 ust. 1 u.k.w.h., sta-
nowigcym podstawe do wpisu zmiany prawa wtasnosci, zawiado-
mienie o zmianie wtasciciela nieruchomosci przestane do sadu
prowadzgcego ksiege wieczystg na podstawie art. 36 ust. 1
u.k.w.h. W ust. 2 przepis ten przewiduje szczegdlny rodzaj doku-
mentu stanowigcego podstawe wpisu z urzedu. Wzér zawiado-
mienia, na podstawie delegacji ustawowej, okresla w drodze roz-
porzadzenia Minister Sprawiedliwosci'*.

Ze wzgledu na wymagania okreslone w art. 31 u.k.w.h. oraz in-
nych szczegdlnych przepisach podstawg wpisu w ksiedze wieczy-
stej nie moze by¢ kserokopia dokumentu. Zasada notarialnego
poswiadczania podpisu na dokumencie nie odnosi sie do doku-
mentéw urzedowych w rozumieniu art. 244 KPC. Jezeli dokument
znajduje sie w aktach organdw lub podmiotdw, to za wystarczajgcy
uznac nalezy urzedowo poswiadczony przez organ lub podmiot od-
pis lub wycigg z dokumentu (art. 250 § 1 KPC). Tylko bowiem taki
odpis stanowi wazng podstawe wpisu do ksiegi wieczystej i zapew-
nia bezpieczenstwo obrotu. Jesli zas za podstawe wpisu bedzie stu-
zyt dokument prywatny, to zgodnie z art. 31 u.k.w.h. wymagana
jest forma z podpisem notarialnie poswiadczonym.

Podstawa wpisu, o ktérej mowa w art. 31 u.k.w.h., musi ist-
nie¢ juz w chwili ztozenia wniosku o wpis. Jak juz wspomniano
w rozdziale 11.7., sad, rozpoznajgc wniosek o wpis w ksiedze wie-
czystej, zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia
whniosku. W zwigzku z tym sad nie moze dopiero w ramach tego
postepowania poszukiwac przestanki wpisu®.

139 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21.11.2013 r. w sprawie wzoru zawia-
domienia o zmianie wtasciciela nieruchomosci, dla ktdrej zatozona jest ksiega wieczysta
(Dz. U., poz. 1395).

140 podobnie SN w postanowieniu z 2.12.1997 r., Il CKN 484/97, Legalis nr 31914.
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Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej moze réwniez stanowic
przepis prawa. Dzieje sie tak wtedy, gdy przepis stwierdza naby-
cie ex lege prawa podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze wieczy-
stej, bez ustawowego wymagania poswiadczenia tego nabycia.
Jest to wyjatek od zasady wyrazonej w art. 31 ust. 1 u.k.w.h.',
Na uwage zastuguje fakt, ze przepis prawa bedgcy podstawa wpi-
su moze juz nie by¢ obowigzujgcym prawem w dacie dokonania
wpisu. Co do zasady wpis do ksiegi wieczystej ma charakter de-
klaratywny. Nabycie prawa nastgpito pod rzgdem obowigzuja-
cych przepiséw, lecz jego ujawnienie nastepuje w pdzniejszym
czasie lub okolicznos¢ powstania prawa w przesztosci ma znacze-
nie dla wykazania nastepstwa prawnego wnioskodawcy po oso-
bie ujawnionej w ksiedze wieczystej jako uprawnionej'42,

Whpis do ksiegi wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie
takiego dokumentu, ktéry swiadczy o istnieniu pewnego stanu
prawnego nieruchomosci czy tez dokumentuje czynnos¢ mate-
rialnoprawng powodujgcg powstanie, zmiane lub ustanie prawa
podlegajacego wpisowi do ksiegi wieczystej. Sgd wieczystoksie-
gowy w granicach swej kognicji bada jedynie tresé¢ dokumentu
dotgczonego do wniosku. Nie ma natomiast mozliwosci czynienia
ustalen niewynikajacych z tresci dokumentu. Badanie tresci ksie-
gi wieczystej odnosi sie do stanu prawnego ujawnionego w ksie-
dze wieczystej i do ustalenia, czy prawo, ktérego wniosek doty-
czy, wywodzi sie z prawa poprzednika®®.

Wohis potrzebny do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksie-
gi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastgpi¢, gdy
niezgodnos¢ bedzie wykazana orzeczeniem sgdu lub innymi odpo-
wiednimi dokumentami (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.). Nie nalezy inter-
pretowaé tego przepisu jako dopuszczalnosci prowadzenia przez

141 Por. postanowieniaSN:z 24.6.1997 r., Il CKN 216/97, Legalisnr 31377,z 23.5.2002 r.,
IV CKN 1093/00, Legalis nr 58945.

142 Np. uchwaty SN: z7.10.2009 r., Il CZP 69/09, Legalis nr 172285: ,Przepis art. 2
ustawy z 30.5.1962 r. — Prawo wodne (Dz. U. Nr 34, poz. 158 ze zm.) stanowi podstawe wpi-
su do ksiegi wieczystej nabycia prawa wtasnosci przez Skarb Paristwa bez potrzeby stwier-
dzenia nabycia tego prawa orzeczeniem sadu, chyba ze zachodzi koniecznos$¢ uzgodnie-
nia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym?”;
227.6.2013 r., Ill CZP 29/13, Legalis nr 680023: ,Przepis art. 713 Kodeksu Cywilnego Napo-
leona moze stanowi¢ samodzielng podstawe dokonania wpisu w ksiedze wieczystej prawa
wtasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Pafstwa”.

143 Por. postanowienia SN:z 22.5.2003 r., Il CKN 109/01, Legalis nr 60018,z 28.2.2013 r.,
11 CSK 171/12, Legalis nr 719227.
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sad wieczystoksiegowy postepowania w kierunku uzgadniania tre-
Sci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jak juz wy-
zej podkreslono, kognicja sgdu w sprawach o wpis do ksiegi wie-
czystej nie obejmuje prowadzenia postepowania dowodowego.
Nie mozna rowniez z przepisu art. 31 ust. 2 u.k.w.h. wywies¢ wnio-
sku, ze kazde orzeczenie sadu, ostateczna decyzja administracyjna
lub dokument wykazujacy niezgodnos¢ wpisu z rzeczywistym sta-
nem prawnym moze stanowic podstawe prawng wpisu.

Na wnioskodawcy spoczywa obowigzek dotgczenia do wnio-
sku wszystkich dokumentéow stanowigcych podstawe wpisu (art.
626% § 3 KPC). Sad, rozpoznajgc wniosek, zgodnie z przepisem
art. 6268 § 2 KPC ocenia zgtoszone zgdanie, bada dotgczone do-
kumenty oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Postepowanie wieczysto-
ksiegowe jest bardzo sformalizowane. Opiera sie na dokumen-
tach stanowigcych podstawe wszelkich wpiséw.

Wpis w ksiedze wieczystej moze by¢ wadliwy juz w chwili jego
dokonania (np. gdy nastgpit na podstawie ostatecznej decyzji ad-
ministracyjnej, ktéra nastepnie zostata uchylona albo stwierdzo-
no jej niewaznos¢, czy tez na podstawie czynnosci prawnej, kto-
ra zostata uniewazniona przez sad). Powstaje wéwczas pytanie,
czy usuniecie niezgodnos$ci miedzy trescig ksiegi wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym moze nastgpic¢ tylko w ramach po-
wodztwa przewidzianego w art. 10 u.k.w.h. Czy moze to rowniez
nastgpi¢ w postepowaniu wieczystoksiegowym poprzez przedto-
zenie, zgodnie z art. 31 ust. 2 u.k.w.h., innego orzeczenia sgdu?
Inaczej méwiac, czy do wyeliminowania wpisu wadliwego wy-
starczajace jest tylko jego wykreslenie.

Jesli wykreslenie ostatniego wadliwego wpisu spowoduje
przywrdcenie stanu poprzedniego (zgodnego z rzeczywistym sta-
nem prawnym), to do jego dokonania wystarczajace jest orzecze-
nie sgdu lub inny odpowiedni dokument (bez koniecznosci wyta-
czania powddztwa w trybie art. 10 u.k.w.h.)*. Jesli wykresSlenie

14 por. orzeczenia SN, w ktorych nie wyklucza sie mozliwosci usuniecia niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie orzeczenia sgdu lub
innych odpowiednich dokumentéw bez potrzeby wykorzystania postepowania przewidzia-
nego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.: wyrok z 19.11.2004 r., V CK 251/04, Legalis nr 73831; posta-
nowienia: z21.6.2012r., Il CSK 504/11, Legalis nr 544249, z 19.7.2006 ., | CSK 151/06, Lega-
lis nr 304553, z 10.10.2007 r., | CSK 232/07, Legalis nr 128072, z 5.11.2008 r., | CSK 169/08,
Legalis nr 553461, z 25.8.2011 r., Il CSK 665/10, Legalis nr 391470.
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niezgodnego wpisu nastgpi jednoczesnie z ujawnieniem aktual-
nego wiasciciela, wykazujgcego swe nastepstwo prawne w try-
bie przepisu art. 34 u.k.w.h. po osobie wpisanej w dziale Il ksiegi
wieczystej, to wowczas stosowne orzeczenie sgdu bedzie wystar-
czajgcy podstawg do dokonania wpisu usuwajgcego niezgodnosc
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej ze stanem
rzeczywistym.

Niezgodnos$¢ wpisu z rzeczywistym stanem prawnym moze byc
takze konsekwencjg rozpoznania konkurujgcych ze sobg wnioskéw
o wpis, wedtug kolejnosci ich wptywu. W takich przypadkach wa-
dliwos¢ dokonanego wpisu moze stwierdza¢ pdzniejsze orzecze-
nie sgdu albo ostateczna decyzja administracyjna odnoszace sie
do zdarzenia prawnego ujetego w dokumencie, ktéry stanowit ma-
terialnoprawng podstawe wpisu. Mozliwosé uwzglednienia takie-
go orzeczenia albo innego odpowiedniego dokumentu w ramach
postepowania wieczystoksiegowego bedzie uzalezniona od tego,
czy ustalenie rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci bedzie
mozliwe na podstawie wskazanego orzeczenia sadu lub innego od-
powiedniego dokumentu. Nie bedzie tak wéwczas, gdy ustalenie
stanu prawnego nieruchomosci bedzie wymagato uwzglednienia
innych dodatkowych okolicznosci ponad te, ktdre byty przedmio-
tem oceny wyrazonej w orzeczeniu sgdu lub innym dokumencie.
W takich przypadkach bedzie zachodzita koniecznos¢ przedstawie-
nia wyroku wydanego w nastepstwie rozpoznania powddztwa wy-
toczonego na podstawie art. 10 u.k.w.h. W ramach postepowania
wieczystoksiegowego nie wszystkie prawnie donioste okolicznosci
mogg by¢ uwzglednione (np. wada oswiadczenia woli czy dziatanie
w zaufaniu do rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych). Zakres
srodkéw dowodowych jest bowiem w tym postepowaniu bardzo
ograniczony i nie obejmuje innych ustalen sadu, jak tylko tych do-
konywanych w trybie art. 6268 § 2 KPC.

Ocena, czy orzeczenie sadu lub inny odpowiedni dokument
stanowi wystarczajgcg podstawe do usuniecia niezgodnosci mie-
dzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym,
czy tez zachodzi potrzeba ustalenia dodatkowych, prawnie do-
niostych okolicznosci wykraczajgcych poza zakres kognicji sgdu
wieczystoksiegowego, musi by¢ dokonana z uwzglednieniem
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podstawy wadliwego — wedtug sktadajgcego wniosek na podsta-
wie art. 31 ust. 2 u.k.w.h. — wpisu®.

Wadliwo$¢ dokonanego wpisu bedzie miata miejsce row-
niez wtedy, gdy prawo wfasnosci zostato wpisane do ksiegi wie-
czystej narzecz osoby, naktérg opiewat akt wtasnosci ziemi,
mimo Ze osoba ta pozostawata w zwigzku matzenskim. Nie cho-
dzi tu o wadliwg decyzje administracyjng bedaca podstawg wpi-
su, lecz o ewentualny spdr co do sktadu majatku wspdlnego mat-
zonkow. Zdarzato sie bowiem czesto, ze w akcie wtasnosci ziemi
(decyzji administracyjnej) wydanym na podstawie art. 1 ustawy
2 26.10.1971 r. o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych?4¢
jako osobe uwtaszczong wymieniano tylko jednego z matzonkéw.
W orzecznictwie pojawit sie wiec problem, czy — w razie ujawnie-
nia w ksiedze wieczystej jako witasciciela tylko jednego z matzon-
kow drugiemu matzonkowi do ujawnienia przystugujgcego mu
prawa— pozostaje jedynie wytoczenie powddztwa w trybie art. 10
u.k.w.h., czy tez, przedstawiajgc odpis skrécony aktu matzen-
stwa, moze sie domagac wpisu na prawach ustawowej wspdlno-
Sci. Inaczej méwiac, czy w postepowaniu o wpis prawa wiasno-
$ci na rzecz nabywcy dopuszczalne jest ustalenie, ze wtascicielem
nieruchomosci jest takze matzonek niewymieniony w tytule
prawnym, jednakze tylko wtedy, gdy do wniosku o wpis zatgczo-
ne zostanie, poza odpisem aktu matzenstwa, oswiadczenie oboj-
ga matzonkéw — w formie aktu notarialnego — o pozostawaniu
przez nich w chwili nabycia we wspdélnosci ustawowe;j.

W uchwale z29.1.1993 r.*¥” Sgd Najwyzszy opowiedziat sie
za stanowiskiem dopuszczajagcym w postepowaniu wieczysto-
ksiegowym dokonanie ustalenia przynaleznosci nieruchomosci
do majatku wspdlnego jedynie wtedy, gdy uprawnieni wyrazg
na to zgode w przepisanej formie (akt notarialny, o$wiadczenie
z podpisem notarialnie poswiadczonym). W postepowaniu tym
sgd nie rozstrzyga bowiem sporéw dotyczgcych witasnosci. Do-

45 Tak SN w uzasadnieniu postanowienia z21.6.2012r., Il CSK 504/11, Legalis
nr 544249,

16 Ustawa z 26.10.1971 r. o uregulowaniu wtasnosci gospodarstw rolnych (Dz. U.
Nr 27, poz. 250).

147 Uchwata SN 2 29.1.1993 r., lll CZP 172/92, Legalis nr 27962.
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konanie wspomnianego ustalenia bytoby mozliwe tylko w razie
przedstawienia sgdowi wieczystoksiegowemu, poza odpisem
aktu matzenstwa, os$wiadczen obojga matzonkéw stwierdzaja-
cych zgodnie, ze w chwili uwtaszczenia pozostawali oni we wspdl-
nosci majgtkowe;j.

Jednakze powyzsze stanowisko nie jest jedynym uprawnio-
nym na tle rozwazanej kwestii. W uchwale z 14.4.1994 r.*® Sgd
Najwyzszy zaprezentowat bardziej liberalny poglad w tej mate-
rii. Stwierdzit bowiem, ze akt wtasnosci ziemi, z ktérego wynika
nabycie przez jednego z matzonkéw wtasnosci nieruchomosci
rolnej — na podstawie ustawy z 26.10.1971 r. o uregulowaniu
wtasnosci gospodarstw rolnych —wraz z aktem matzeristwa sta-
nowig podstawe do zatozenia ksiegi wieczystej i wpisania w
niej drugiego z nich, jezeli 4.11.1971 r. pozostawali oni w usta-
wowej wspdélnosci matzenskiej. W uzasadnieniu tego stanowi-
ska wskazano na odmiennos$¢ sytuacji, w ktdrej postepowanie
wieczystoksiegowe dotyczy zatozenia ksiegi wieczystej i wpisa-
nia w dziale Il takiej ksiegi jako wtascicieli na zasadzie wspdl-
nosci majgtkowej matzenskiej obojga matzonkéw. W sytuacji
takiej nie jest mozliwe skorzystanie z powddztwa o usuniecie
niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujaw-
nionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
(ksiega wieczysta nie zostata jeszcze zatozona). Dokonanie wpi-
su, mimo nieztozenia przez matzonkédw wzmiankowanych wyzej
oswiadczen, odpowiada potrzebom praktyki. Nie pozbawia przy
tym oczywiscie matzonkéw mozliwosci kwestionowania ujaw-
nionego wpisu z uwagi na jego niezgodnosc¢ z rzeczywistym sta-
nem prawnym. W postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest
wytgczone czynienie ustalen z uwzglednieniem domnieman
faktycznych i prawnych.

W praktyce orzeczniczej sady wieczystoksiegowe na ogoét
stosujg to bardziej liberalne rozwigzanie, choé nie mozna wy-
kluczy¢, ze w konkretnym, bardziej skomplikowanym stanie fak-
tycznym sad skieruje uczestnikdw na droge procesu w trybie
art. 10 u.k.w.h.

18 Uchwata SN z 14.4.1994 r., |1l CZP 45/94, Legalis nr 28560. Podobnie SN w postano-
wieniu z 24.4.2008 r., IV CSK 33/08, Legalis nr 167832.
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Do wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomo-
Sci wystarcza dokument obejmujgcy oswiadczenie wiasciciela
o ustanowieniu tego prawa. Do wpisu prawa osobistego lub rosz-
czenia wystarcza dokument obejmujacy oswiadczenie woli wta-
Sciciela o ustanowieniu prawa albo obejmujgcy zgode na wpis
roszczenia. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do wpisu prze-
niesienia hipoteki i ustepstwa pierwszenstwa, jednakze gdy
ustepstwem pierwszenstwa majg by¢ dotkniete prawa innej jesz-
cze osoby, potrzebny jest takze dokument obejmujacy zgode
tej osoby. Zgoda na dokonanie wpisu nie moze by¢ uzalezniona
od warunku lub terminu (art. 32 ust. 1-3 u.k.w.h.).

Z zagadnieniem podstawy wpisu do ksiegi wieczystej wigze sie
zasada nieprzerwanego nastepstwa prawnego oséb ujawnionych
w ksiedze wieczystej. Zgodnie z przepisem art. 34 u.k.w.h. wpis
moze nastgpi¢, gdy osoba, ktérej prawo ma byé wpisem dotknie-
te, jest lub zostaje jednoczesnie wpisana do ksiegi wieczystej jako
uprawniona. Jednakze do ujawnienia wtasciciela wystarcza, aby
nastepstwo prawne po osobie wpisanej jako wiasciciel zostato wy-
kazane odpowiednimi dokumentami. Tym samym nie jest koniecz-
ne ujawnianie wszystkich kolejnych rzeczywistych wtascicieli. Oso-
ba ubiegajgca sie o wpis do ksiegi wieczystej musi albo wykazac
wprost, ze jest nastepcg prawnym osoby aktualnie wpisanej, albo
przedstawi¢ i wykazaé cigg nastepstw prawnych po niej. Dowo-
dy przejscia, ustanowienia, zmiany lub wygasniecia prawa, ktére
ma by¢ wpisane, powinny zatem pochodzi¢ od takiej osoby lub jej
dotyczy¢ i mie¢ forme dokumentu (z wyjagtkiem sytuacji, gdy wpis
jest dokonywany bezposrednio na podstawie przepisu prawa).
Oznacza to, ze nie jest dopuszczalne wwigzanie sie w nastepstwo
prawne po jednym z podmiotdéw, ktérego wprawdzie dotyczyt
wpis prawa wtasnosci dokonany wczesniej, ale zostat wykreslony,
albo podmiotu, ktéry sam lub ktérego poprzednik prawny nie byt
w ogdle ujawniony w ksiedze wieczystej*.

Wykazanie nastepstwa prawnego po osobie wpisanej jako
wiasciciel podlega badaniu przez sad wieczystoksiegowy w grani-
cach jego kognicji wynikajgcej z art. 6268 § 2 KPC.

149 Por. uzasadnienie postanowienia SN z 7.3.2013 r., IV CSK 415/12, Legalis nr 728641.
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Szczegbélne problemy przy ujawnianiu w ksiedze wieczy-
stej prawa wtasnosci wystepowaty (i mogg nadal wystepowac)
w przypadku przywracania prawa wtasnosci nieruchomosci upan-
stwowionych. Dotyczy to przyktadowo nieruchomosci zwigzkéw
wyznaniowych, nieruchomosci podlegajgcych komunalizacji, nie-
ruchomosci rolnych Skarbu Panstwa. Sposéb wykazywania na-
stepstwa prawnego regulujg wéwczas przepisy szczegdlne.

Istniejg rowniez sytuacje, gdy do wpisu zmiany osoby wfasci-
ciela nie znajduje zastosowania przepis art. 34 zd. 2 u.k.w.h.

Case nr 11

Artykut 34 zd. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie
ma zastosowania w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis
wiasnosci na podstawie postanowienia o przysadzeniu wiasnosci.
Uchwata SN z 20.1.2010 r., lll CZP 121/09, Legalis nr 183630

Powyzszg uchwate Sad Najwyzszy podjat w sprawie z wnio-
sku Marka B. przy uczestnictwie Mateusza K. i Matgorzaty K.
o wpis w ksiedze wieczystej, po rozstrzygnieciu w lzbie Cywil-
nej na posiedzeniu jawnym 20.1.2010 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sad Okregowy we W. postanowieniem
z 25.6.2009 r.: ,Czy w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis
wtasnosci na podstawie sgdowego postanowienia o przysgdze-
niu wtasnosci nieruchomosci Sad moze badaé zasadnosé wnio-
sku pod katem istnienia przestanki wskazanej w tresci przepisu
art. 34 zd. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece?”.

Stan faktyczny przedstawiat sie nastepujgco:

W postepowaniu egzekucyjnym Sad Rejonowy w W. po-
stanowieniem z4.12.2007 r. przysadzit wtasnos¢ nieruchomo-
Sci narzecz wnioskodawcy. Dla nieruchomosci tej prowadzo-
na jest ksiega wieczysta, ktora zostata zatozona 16.2.1998r.
W chwili jej zatozenia wtascicielem nieruchomosci byt dtuznik,
przeciwko ktdremu toczyta sie egzekucja zakorczona nastep-
nie postanowieniem o przysgdzeniu wtasnosci nieruchomosci.
Jednoczesnie z zatozeniem ksiegi Sad dokonat w dziale Il wpisu
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci, ktére wykre-
$lit 19.11.2003 r. na wniosek komornika przedktadajgcego posta-
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nowienie o umorzeniu egzekucji. Jednakze komornik nadal pro-
wadzit egzekucje z wniosku innych wierzycieli. Sktadane przez
niego wnioski o wpis ostrzezen o prowadzonych egzekucjach byty
przez Sad oddalane lub zwracane przez przewodniczacego.

W dniu 22.1.2004 r. dtuznik sprzedat nieruchomos¢ Hannie P.,
2 9.3.2004 r. Sad Rejonowy wpisat jg jako wtascicielke w dziale I
ksiegi wieczystej, w miejsce dtuznika. W tym samym dniu Sad od-
dalit kolejny wniosek komornika o wpis ostrzezenia o wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci. W dniu 4.6.2007 r. Hanna P. przenio-
sta wtasnos¢ nieruchomosci na rzecz uczestnikéw postepowania,
tj. Mateusza K. oraz Matgorzaty K.

Na podstawie postanowieniaSaduRejonowegoz 4.12.2007 r.
0 przysadzeniu wtasnosci referendarz sagdowy wpisat jako wita-
Sciciela wnioskodawce Marka B., wykreslajgc jednoczes$nie
uczestnikdw. Sad Rejonowy, rozpoznajgc skarge na orzeczenie
referendarza sgdowego, postanowieniem z 24.2.2009 r. utrzy-
mat w mocy zaskarzony wpis. Apelacje od tego rozstrzygniecia
ztozyli uczestnicy postepowania Mateusz K. i Matgorzata K. Przy
jej rozpoznaniu powstato zagadnienie prawne sformutowane
na wstepie.

Rozstrzygajgc w przedmiocie przedstawionego zagadnienia
prawnego, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze art. 34 zd. 1 u.k.w.h. ma
na celu zapewnienie nieprzerwanego ciggu nastepstwa prawne-
go 0s6b ujawnionych. Stuzy temu uzaleznienie wpisu od uprzed-
niego lub réwnoczesnego ujawnienia osoby, ktérej prawo ma by¢
wpisem dotkniete. Od tej zasady dopuszczalne jest odstepstwo
w wypadku okreslonym w zd. 2, gdy chodzi o wpis wtasciciela.
Wystarczy wtedy udowodnienie nastepstwa prawnego odpo-
wiednimi dokumentami. S3to dokumenty stanowigce dowdd
sukcesji szczegétowej albo uniwersalnej w prawa osoby upraw-
nionej wedtug aktualnego stanu wpiséw, ktéra — w rzeczywisto-
$ci — nie jest witascicielem, gdyz pozaksiegowe zmiany wfasno-
$ci doprowadzity do niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sposo-
bem zniesienia tej niezgodnosci ma by¢ wpisanie aktualnego wia-
Sciciela. Wnioskodawca musi zatem wykazac swoje prawo odpo-
wiednimi dokumentami obrazujgcymi przejscie prawa wtasnosci
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na kolejne osoby. Artykut 34 u.k.w.h. odnosi sie w zasadzie do na-
bycia wtasnosci w drodze czynnosci prawnej. Jednakze obejmuje
on réwniez wypadki nabycia wtasnosci z mocy prawa, gdy prze-
stankg tego nabycia jest status poprzedniego witasciciela®®. Prze-
pis ten ma wiec zastosowanie w przypadku pochodnego nabycia
wtasnosci, gdy prawo witasnosci przechodzi z dotychczasowego
wtasciciela na nowego, przy czym prawo pozostaje takie samo,
a jedynie zmienia sie jego podmiot.

Inaczej jest w przypadku pierwotnego nabycia wtasnosci nie-
ruchomosci, kiedy to z punktu widzenia skutecznosci nabycia
wtasnosci obojetne jest, kto byt uprzednio wtascicielem, a tym
samym — kto ujawniony zostat w ksiedze wieczystej jako wtasci-
ciel (jak przyktadowo w sprawach dotyczgcych zasiedzenia, wy-
wiaszczenia, nabycia w trybie postepowania egzekucyjnego, re-
formy rolnej czy aktéw nacjonalizacyjnych).

Zgodnie z art. 999 § 1 KPC prawomocne postanowienie o przy-
sgdzeniu wtasnosci przenosi wtasnos¢ na nabywce ijest tytu-
tem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wtasnosci przez wpis
w ksiedze wieczystej. W mysl art. 1000 § 1 KPC, z chwilg uprawo-
mochnienia sie postanowienia o przysgdzeniu wiasnosci wygasa-
ja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych
cigzacych na nieruchomosci.

Konsekwencjg pierwotnego nabycia prawa wtasnosci w try-
bie postepowania egzekucyjnego jest brak potrzeby wykazywa-
nia nastepstwa prawnego w postepowaniu wieczystoksiegowym
o wpis tak nabytego prawa. Artykut 34 zd. 2 u.k.w.h. nie moze
wiec mieé zastosowania w tego typu sprawach.

1. Czym charakteryzuje sie (w postepowaniu wieczystoksie-
gowym) pierwotne nabycie prawa wtasnosci nierucho-
mosci? Podaj przyktady pierwotnego nabycia.

2. Omow zasade nieprzerwanego ciggu nastepstw oséb
ujawnionych w ksiedze wieczystej jako wiasciciel.

3. Czy prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasno-
$ci w postepowaniu egzekucyjnym stanowi podstawe

10 Por. uchwata SN z 30.12.1992 r., Il CZP 157/92, Legalis nr 27930.
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wpisu do dziatu Il ksiegi wieczystej w sytuacji, gdy oso-
ba dfuznika nie jest ujawniona w ksiedze wieczystej jako
wiasciciel?

Ad 1. Z punktu widzenia postepowania wieczystoksiegowe-
g0 ujawnienie pierwotnego nabycia wtasnosci nieruchomosci nie
wymaga wykazania przez wnioskodawce nastepstwa prawnego
po osobie ujawnionej w ksiedze wieczystej jako wtasciciel. Prze-
pis art. 34 zd. 2 u.k.w.h. nie znajduje zastosowania w sprawach,
w ktérym wniosek obejmuje zgdanie wpisania prawa nabytego
w drodze zasiedzenia, wywiaszczenia, reformy rolnej, aktu na-
cjonalizacyjnego lub przysadzenia wtasnosci w postepowaniu eg-
zekucyjnym. Wymienione rodzaje nabycia nie sg nastepstwem
sukcesji szczegdlnej lub uniwersalnej w prawa osoby ujawnionej
w ksiedze wieczyste]j jako wiasciciel.

Ad 2. Zgodnie z przepisem art. 34 zd. 2 u.k.w.h. do ujawnie-
nia wiasciciela wystarcza, aby nastepstwo prawne po osobie
wpisanej jako witasciciel zostato wykazane odpowiednimi doku-
mentami. Trzeba pamietaé, ze co do zasady wpis prawa wtasno-
$ci ma charakter deklaratywny. Kodeks cywilny dopuszcza poza-
ksiegowy obrét prawem wtasnosci nieruchomosci. Tym samym
na podstawie réznych zdarzen prawnych mozliwe jest przejscie
prawa witasnosci na inng osobe bez ujawnienia tego faktu w ksie-
dze wieczystej. Aktualny wtasciciel nieruchomosci obowigzany
jest do wykazania ciggu nastepstw po osobie witasciciela wedtug
tresci ksiegi wieczystej.

Ad 3. Prawomocne postanowienie o przysgdzeniu wtasno-
Sci przenosi wtasnos$¢ na nabywce i jest tytutem do ujawnienia
na rzecz nabywcy prawa witasnosci w katastrze nieruchomosci
oraz przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie doku-
mentu do zbioru dokumentéw. Prawomocne postanowienie
0 przysadzeniu witasnosci jest tytutem wykonawczym do wpro-
wadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci ioprdznienia
znajdujacych sie na tej nieruchomosci pomieszczen bez potrze-
by nadania mu klauzuli wykonalnosci (art. 999 § 1 KPC). Osoba
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dtuznika moze nie by¢ ujawniona w ksiedze wieczyste] jako wta-
sciciel np. wtedy, gdy po zajeciu nieruchomosci w toku postepo-
wania egzekucyjnego nastgpito jej zbycie. Konsekwencje dokona-
nego w tych warunkach rozporzadzenia okresla przepis art. 930
§ 1 KPC, zgodnie z ktérym rozporzgdzenie nieruchomoscia po jej
zajeciu nie ma wptywu na dalsze postepowanie. Nabywca moze
uczestniczy¢é w postepowaniu w charakterze dtuznika. W kazdym
razie czynnosci egzekucyjne sg wazne tak w stosunku do dtuzni-
ka, jak i w stosunku do nabywcy.

W opisanym powyzej stanie faktycznym, na podstawie kto-
rego zgtoszone zostato do Sadu Najwyzszego zagadnienie praw-
ne, w ksiedze wieczystej nie byta wpisana informacja o toczgcym
sie postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci. Mimo tego ko-
mornik prowadzit postepowanie egzekucyjne. Mozna sie wiec za-
stanawiaé, czy pierwszy nabywca nieruchomosci Hanna P. miata
Swiadomos¢ tego faktu. W przypadku zas nabywcéw Mateusza
K. i Matgorzaty K., dziatajgcych w zaufaniu do ksiegi wieczystej,
mozna by podnie$¢ zarzut dziatania rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. Jesli tak, to dlaczego sady obu instancji ignoro-
waty powyzsze okolicznosci i prawomocnie uznaty prawidtowosé
wpisu prawa witasnosci na rzecz Marka B. na podstawie postano-
wienia o przysadzeniu wtasnosci?

Oczywiscie okolicznos¢ dziatania rekojmi wiary publicznej ksigg
wieczystych mogtaby by¢ podnoszona. Podobnie mozna by badad
dziatanie Hanny P. i dtuznika w aspekcie ochrony interesu wierzy-
ciela. Jednakze okolicznosci powyzsze nie mogg by¢ przedmiotem
rozwazan sgdu wieczystoksiegowego w postepowaniu w sprawie
0 wpis prawa. Jak juz wielokrotnie powyzej zaznaczono, w poste-
powaniu tym sad nie prowadzi postepowania dowodowego i nie
czyni zadnych ustalel poza tymi, jakie mieszczg sie w jego kogni-
cji. Nie wyklucza to jednak skorzystania przez przywotanych wy-
zej Hanny P., Mateusza K. i Matgorzaty K. z innych instrumentow
prawnych w innych rodzajach postepowania cywilnego®.

11 Szerzej natemat skutkdw zajecia, wpisu zajecia do ksiegi wieczystej i ujawnie-
nia kolejnych wierzycieli przytaczajacych sie do egzekucji z nieruchomosci — zob. uchwata
SN (7) 2 6.11.2007 r., Ill CZP 93/07, Legalis nr 88994, oraz glosa do niej A. Kosobudzkiej, Re-
jent 2009, Nr 12, s. 97-106.
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Case nr 12

Zenon Kowalski, wtasciciel nieruchomosci, dla ktérej prowadzo-
na jest ksiega wieczysta nr 100, zmart 10.3.2010 r. Sad Rejonowy
w K. postanowieniem z 1.4.2012 r. stwierdzit, ze spadek po Ze-
nonie Kowalskim na podstawie ustawy nabyli jego synowie Jan
i Krzysztof Kowalscy po 1/2 czesci. Bracia Kowalscy na podstawie
powyzszego postanowienia ujawnili w ksiedze wieczystej nr 100
prawo wtasnosci na swojg rzecz. Sgd dokonat wpisu wtasnosci
w dniu 10.5.2013 r.

Marta Nowak w dniu 5.6.2017 r. wystgpita do Sadu Rejonowe-
go w K., prowadzgcego ksiege wieczystg nr 100, o wpisanie na jej
rzecz prawa wtasnosci nieruchomosci na podstawie postanowie-
nia Sgdu Rejonowego w K. z 15.12.2009 r. o stwierdzenie nabycia
nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej nr 100 przez zasie-
dzenie. Zenon Kowalski byt uczestnikiem postepowania w spra-
wie z wniosku Marty Nowak o stwierdzenie zasiedzenia wtasno-
$ci nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej nr 100.

Sad Rejonowy w K. w osobie referendarza sgdowego w dniu
2.8.2017 r. dokonat w dziale Il ksiegi wieczystej nr 100 wpisu wy-
kredlenia prawa wtasnosci na rzecz Jana i Krzysztofa Kowalskich
oraz wpisat w ich miejsce wtasnos$é na rzecz Marty Nowak. Wpis
do ksiegi wieczystej nie wymaga uzasadnienia. Przychylajgc sie
do wniosku, referendarz uznat, ze uzyskanie wtasnosci nierucho-
mosci w drodze zasiedzenia jest pierwotnym sposobem nabycia.
W zwigzku z tym na wnioskodawczyni nie cigzyt obowigzek wyka-
zania zgodnie z przepisem art. 34 u.k.w.h. nastepstwa prawnego
po wpisanych witascicielach braciach Kowalskich.

Skarge na wpis ztozyli uczestnicy postepowania Jan i Krzysz-
tof Kowalscy i wniesli o uchylenie zaskarzonego wpisu. W uza-
sadnieniu podniesli, ze nie wiedzieli o tym, iz Marta Nowak stata
sie witascicielkg nieruchomosci przez zasiedzenie. Ich ojciec Ze-
non Kowalski nie informowat ich o toczagcym sie postepowaniu
w sprawie o zasiedzenie. W dacie otwarcia spadku nie mieszkali
z ojcem. Nie interesowali sie tez nieruchomoscia, ktéra byta jego
wtasnoscig. Po uzyskaniu postanowienia o stwierdzenie naby-
cia spadku ujawnili swoje prawa w ksiedze wieczystej. Nie uczy-
nita tego natomiast Marta Nowak, ktéra zwlekata ze ztozeniem
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whniosku przez wiele lat. W zwigzku z tym powinna ponies¢ kon-
sekwencje swojego zaniedbania.

Jakie powinno zapas¢ rozstrzygniecie w wyniku rozpoznania
skargi na orzeczenie referendarza sagdowego?

Rozpoznajac skarge wniesiong na wpis w ksiedze wieczystej,
sgd rejonowy zmienia zaskarzony wpis przez jego wykreslenie
i dokonanie nowego wpisu lub wydaje postanowienie, w ktdrym
zaskarzony wpis utrzymuje w mocy albo uchyla go w catosci lub
w czesci i w tym zakresie wniosek oddala bgdz odrzuca, wzgled-
nie postepowanie umarza. W razie wniesienia skargi na wpis
w ksiedze wieczystej wpis nie traci mocy (art. 518! § 3 KPC).

W wyniku wniesionej skargi na wpis w ksiedze wieczystej sad
rejonowy dokonuje oceny zasadnosci ztozonego wniosku i podje-
tego w wyniku jego rozpoznania rozstrzygniecia.

W postepowaniu wieczystoksiegowym sad jest zwigzany gra-
nicami wniosku. Kognicja sadu jest bardzo ograniczona, bowiem
sad, rozpoznajgc wniosek, bada jedynie tresé i forme wniosku,
dotgczonych do niego dokumentdéw oraz tresé ksiegi wieczystej
(art. 626§ 2 KPC).

Jan i Krzysztof Kowalscy ujawnili swoje prawa na podstawie pra-
womocnego postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku po ich
zmartym ojcu Zenonie Kowalskim. W dacie ztozenia wniosku w ksie-
dze wieczystej nie odnotowano zadnych wzmianek o wniosku.
W dziale Ill ksiegi wieczystej nie byto zadnych wpisow, w szczegdl-
nosci wpisu o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Dokonany naich rzecz w dniu 10.5.2013 r. wpis
prawa wtasnosci jest zgodnie z art. 6268 § 6 KPC orzeczeniem. Z oko-
licznosci sprawy wynika, Ze orzeczenie to jest prawomocne, a wiec
na podstawie art. 365 § 1 KPC sad rozpoznajgcy skarge na wpis jest
nim zwigzany. Sad wieczystoksiegowy jest ponadto zwigzany zaréw-
no postanowieniem o stwierdzenie nabycia spadku, jak rdwniez po-
stanowieniem wydanym w sprawie o zasiedzenie.

Rozpoznajac wniosek o wpis ztozony przez Marte Nowak, refe-
rendarz sgdowy w sposdb nieprawidtowy zastosowat przepis art. 34
u.k.w.h. Jesli bowiem przyjac za trafny poglad, ze wobec pierwot-
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nego nabycia prawa wtasnosci przez zasiedzenie, na wniosko-
dawczyni nie cigzyt obowigzek wykazania nastepstwa prawnego
po osobach wpisanych w ksiedze wieczystej, to nie moze pozo-
sta¢ bez znaczenia fakt, ze w miejsce uczestnika postepowania
w sprawie o zasiedzenie wpisani zostali jego spadkobiercy usta-
wowi. W przedstawione] sprawie doszto wiec do ,konkurencji”
prawomocnych orzeczen sgdéw stanowigcych podstawy prawne
do dokonania wpiséw do ksigg wieczystych. Poréwnujgc zdarzenia
prawne, jakie spowodowaty zmiane stanu prawnego nieruchomo-
Sci zapisanej w ksiedze wieczystej nr 100, nalezy dojs$¢ do wniosku,
ze w dacie otwarcia spadku po Zenonie Kowalskim nieruchomosé
bedgca przedmiotem sprawy nie byta czescig sktadowa spadku. Po-
stanowienie o stwierdzenie nabycia spadku nie odnosi sie do kon-
kretnych sktadnikéw wchodzgcych w sktad spadku, bowiem w po-
stepowaniu tym sad nie ustala masy spadkowej. Jednakze w dacie
ztozenia wniosku o wpis na rzecz braci Kowalskich, stanowito ono,
zgodnie z art. 31 u.k.w.h. i art. 34 u.k.w.h., wazng podstawe wpisu.
Bezsporne jest réwniez to, ze Marta Nowak uzyskata prawo wta-
snosci nieruchomosci przez zasiedzenie. Postepowanie w sprawie
toczyto sie z udziatem prawowitego wtasciciela.

Zaréwno w postepowaniu wywotanym wniesieniem skargi,
jak rdwniez w postepowaniu prowadzonym przez referendarza
sgdowego sad nie byt jednak wtadny ani do oceny prawomocne-
go wpisu, ani tez do badania skutecznosci jego podstawy praw-
nej. Dokonujgc wpisu zgodnie z zgdaniem wniosku, referendarz
wbrew ograniczonej kognicji dokonat w istocie wyboru pomiedzy
konkurencyjnymi podstawami nabycia. Oceniajgc catoksztatt sta-
nu prawnego nieruchomosci, w rzeczywistosci dokonat w poste-
powaniu wieczystoksiegowym uzgodnienia tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym.

Sad, rozpoznajgc skarge, ocenia w tym wypadku prawidtowosc
dokonanego wpisu. Moze wiec zaskarzony wpis wykresli¢ i do-
kona¢ nowego wpisu albo wydaé postanowienie o utrzymaniu
w mocy, lub uchyli¢ wpis w catosci lub w czesdci i w tym zakresie
whniosek oddali¢ lub odrzuci¢, wzglednie postepowanie umorzy¢.

W przedstawionym stanie faktycznym sad nie jest wtadny
do ,wyboru” rzeczywistego wtasciciela nieruchomosci. Jest bo-
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wiem zwigzany prawomocnymi orzeczeniami, a zakres ograniczo-
nej kognicji nie pozwala mu na prowadzenie postepowania dowo-
dowego w zakresie rozstrzygania sporu o wtasnosc. Niewatpliwie
w przedstawionej sprawie wystgpit spér o wiasnosé. W zwigzku
z tym na podstawie art. 518! § 3 KPC sad powinien wydaé po-
stanowienie, w ktédrym uchyli w catosci zaskarzony wpis i wnio-
sek Marty Nowak oddali. Niezaleznie od powyzszego sad powi-
nien na podstawie art. 626 KPC wszczgé postepowanie z urzedu
i wpisaé do dziatu Il ksiegi wieczystej nr 100 ostrzezenie o nie-
zgodnosci stanu prawnego nieruchomosci polegajace natym,
ze w dziale Il wtasnos$é wpisana jest na rzecz Jana i Krzysztofa Ko-
walskich, podczas gdy Marta Nowak nabyta wiasnos¢ nierucho-
mosci przez zasiedzenie, co stwierdzit Sad Rejonowy w K. posta-
nowieniem z 15.12.2009 r. (§ 45 pkt 1b rozp. teleinf.). Dopiero
w sprawie wytoczonej w trybie art. 10 u.k.w.h. sad rozstrzygnie
spdr dotyczacy prawa wiasnosci nieruchomosci zapisanej w ksie-
dze wieczystej nr 100. Podstawy wpisu prawa witasnosci nie be-
dzie stanowito ani postanowienie o stwierdzenie nabycia spadku,
ani postanowienie w przedmiocie zasiedzenia, lecz wyrok wyda-
ny w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym. W wyroku tym sad okresli, ktére wpisy
powinny zostaé wykreslone, oraz wskaze tres¢ wpiséw, ktére po-
winny zosta¢ w ich miejsce zamieszczone.

1.9. Wnioskodawcy i uczestnicy postepowania
wieczystoksiegowego

Zgodnie z przepisem art. 626 § 2 KPC uczestnikami postepowa-
nia wieczystoksiegowego oprdécz wnioskodawcy sg tylko te osoby,
ktorych prawa zostaty wykreslone lub obcigzone, badz na rzecz
ktérych wpis ma nastgpic. Jest to przepis szczegdlny w stosunku
do przepisu art. 510 KPC i eliminuje mozliwos¢ jego stosowania
w postepowaniu wieczystoksiegowym?®2, Uzycie stowa ,tylko”
oznacza zawezenie kregu uczestnikdw jedynie do oséb wskaza-
nych w tresci przepisu. Powyzsze rozwigzanie koresponduje z za-

152 Por. postanowienia SN: z 24.6.2004 r., I1l CZ46/04, Legalis nr 254306, z 16.6.2004 r.,
|1 CZ 48/04, Legalis nr 65954, z 19.4.2006 r., V CSK 27/06, Legalis nr 208517.
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wezong kognicjg sgdu wieczystoksiegowego. Przyjecie szerszego
kregu uczestnikdw, tak jak to zostato unormowane w przepisie
art. 510 KPC, mogtoby powodowaé, ze kazdy zainteresowany
w sprawie mégtby podnosic zarzuty, ktérych zbadanie wykracza-
toby poza zakres postepowania w sprawie o wpis do ksiegi wie-
czystej.

Zgodnie z przepisem art. 626° § 1 KPC zawiadomienie o wpi-
sie nalezy doreczy¢ uczestnikom postepowania. Do ztozenia ape-
lacji uprawnieni sg wiec tylko uczestnicy postepowania. Jezeli we
whniosku zostata wskazana jako uczestnik osoba, ktéra nie nalezy
do wymienionych w art. 626 § 2 KPCi doreczono jej zawiadomie-
nie o wpisie, nie oznacza to, ze uzyskata ona prawo do zaskarze-
nia tego orzeczenia. Podstawowym warunkiem dopuszczalnosci
tego srodka zaskarzenia jest legitymowanie sie uprawnieniem
do uczestniczenia w postepowaniu®®3,

Case nr 13

Nastepca prawny osoby, narzecz ktérej wpisane jest prawo
w ksiedze wieczystej, nie nalezy do kregu uczestnikow poste-
powania wieczystoksiegowego w sprawie o wpis obcigzenia
tego prawa takie wtedy, gdy jego nastepstwo wynika z doku-
mentow ztozonych w aktach ksiegi wieczystej i zostat dokonany
wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Uchwata SN z 7.7.2010 r,, Ill CZP 45/10, Legalis nr 231512

Przytoczona wyzej uchwata zostata podjeta przez Sad Najwyz-
szy po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej w dniu 29.6.2010 r. naste-
pujgcego zagadnienia prawnego:

»,Czy inny nastepca prawny osoby uprawnionej wedtug tre-
Sci ksiegi wieczystej, ktérego nastepstwo wynika z dokumentow
ztozonych w aktach tej ksiegi i zostato ujawnione poprzez wpis
ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego wynikajgcego z tresci
ksiegi wieczyste]j z rzeczywistym stanem prawnym, nalezy do kre-
gu uczestnikdw postepowania wieczystoksiegowego, jezeli jego

153 Por. uzasadnienie do postanowienia SN z31.1.2017 r., I CSK 612/16, Legalis
nr 1580208.
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przedmiotem jest obcigzenie tego witasnie prawa, a przez to czy
przystuguje mu uprawnienie do ztozenia skargi na orzeczenie re-
ferendarza sadowego?”.

Na wstepie nalezy sprostowac sformutowanie zawarte w py-
taniu prawnym w ten sposdb, Ze sukcesja innego nastepcy
prawnego osoby uprawnionej wedtug tresci ksiegi wieczystej
moze wynika¢ z dokumentéw ztozonych w aktach tej ksiegi. Nie
mozna jednak stwierdzi¢, ze nastepstwo takie ,zostato ujaw-
nione poprzez wpis ostrzezenia o niezgodnosci”. Ujawnienie
nastepstwa prawnego po osobie wpisanej moze nastgpic tylko
przez jej wykreslenie z ksiegi wieczystej i wpisanie w jej miejsce
nastepcy. Wpis ostrzezenia o niezgodnosci w dziale 11l wywotu-
je jedynie skutek w postaci zniweczenia domniemania wynika-
jacego z art. 3 u.k.w.h. oraz wytaczenia dziatanie rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych. W przedstawionym ponizej stanie
faktycznym rozwazana byta wtasnie taka sytuacja i taki skutek
wpisu ostrzezenia.

Stan faktyczny

W dziale Il ksiegi wieczystej NS1Z (...) wtasnos$¢ wpisana byta
na rzecz Andrzeja oraz Elzbiety S. w ustawowej wspdlnoscido 2/3
czesci, Adama F. do 1/24 czesci, Barbary J. do 1/24 cze$ci oraz An-
drzeja S. do 3/12 czesci.

Na mocy ugody sgdowej zawartej przed Sgdem Rejonowym
wdniu 11.3.2004r. w sprawie (...), uczestnicy postepowania
Adam F., Barbara J., Andrzej S. i Elzbieta S. dokonali zniesienia
wspoétwiasnosci nieruchomosci potozonej w Z. w ten sposdb, ze:
dziatka nr 260/1 statfa sie wspdtwtasnoscig Adama F. i Barbary J.
po 1/2 czesci, zas dziatki oznaczone numerami ewidencyjnymi
260/3, 260/5 oraz 260/2 staty sie wspotwtasnoscig Andrzeja S.
oraz Elzbiety S. na prawach ustawowej wspolnosci majatkowe;j.

Wpisem z dnia 4.10.2004 r. w sprawie Dz. kw (...), w dzia-
le Il ksiegi wieczystej NS1Z (...) ujawniono ostrzezenie o nie-
zgodnosci stanu prawnego nieruchomos$ci wpisanego w dziale
Il ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, polegajgcej na tym,
ze na skutek wyzej opisanego zniesienia wspdtwtasnosci nasta-
pit podziat nieruchomosci, w wyniku ktérego uczestnicy nabyli
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wyzej opisane dziatki gruntu. Zawiadomienie o dokonanym wpi-
sie zostato doreczone Adamowi F., Barbarze J., Andrzejowi S.
oraz Elzbiecie S.

Referendarz sgdowy w dniu 29.7.2009 r. na wniosek komor-
nika sgdowego z 25.3.2009 r. dokonat w dziale Il ksiegi wieczy-
stej NS1Z (...) wpisu ostrzezenia o przytgczeniu sie do egzekucji
prowadzonej w sprawie o sygn. akt (...) kolejnego wierzyciela,
E. Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig celem wyegzekwo-
wania od Andrzeja S. z jego udziatu w nieruchomosci naleznosci
gtéwnej w kwocie 497 868,16 zt oraz 1800 zt tytutem kosztow za-
stepstwa adwokackiego oraz kosztow postepowania egzekucyj-
nego.

Zawiadomienie o dokonanym wpisie doreczono komorniko-
wi sagdowemu oraz uczestnikom postepowania — wierzycielowi E.
Spodtce z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz Andrzejowi S.
Na dzien ztozenia wniosku i na dzien dokonania wpisu ostrzeze-
nia w dziale Il ksiegi NS1Z {(...) jako wspétwiasciciele nieruchomo-
Sci nadal wpisani byli Andrzej S. oraz Elzbieta S. na prawie wspdl-
nosci ustawowej do 2/3 czesci, Adam F. do 1/24 czesci, Barbara J.
do 1/24 czesci oraz Andrzej S. do 3/12 czesci.

Adam F. w dniu 7.10.2009 r. wnidst skarge na orzeczenie re-
ferendarza sgdowego z 29.7.2009 r. w przedmiocie wpisu ostrze-
zenia o przytaczeniu sie wierzyciela do egzekucji dokonanego
wraz z wnioskiem o przywrécenie uchybionego terminu do jej
whniesienia, wskazujgc w uzasadnieniu, ze wpis ten jest niezgod-
ny z prawem, bowiem nie uwzglednia zmian wtasnosciowych wy-
nikajgcych z ugody sgdowej zawartej przed Sgdem Rejonowym
w dniu 11.3.2004 r.

Sad Rejonowy postanowieniem z 5.11.2.009r. w punkcie
pierwszym odmowit dopuszczenia Adama F. do udziatu w spra-
wie 0 wpis ostrzezenia o przytgczeniu sie wierzyciela do egzekucji
prowadzonej z udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci prze-
ciwko dtuznikowi Andrzejowi S., zas w punkcie drugim odrzucit
skarge Adama F. od wpisu z 29.7.2009 r. W uzasadnieniu posta-
nowienia wskazat, ze art. 626 § 2 KPC jako przepis szczegdlny
do art. 510 KPC okresla, kto moze by¢ uczestnikiem postepowa-
nia przed sadem wieczystoksiegowym, a w konsekwencji — komu
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nalezy doreczy¢ zawiadomienie o wpisie i inne orzeczenia wyda-
ne w sprawie. Zdaniem Sadu, przez prawa wykreslone lub obcig-
Zone rozumie sie prawa wpisane do ksiegi wieczystej, co wynika
z tresci art. 6268 § 2 KPC, ktéry okresla kognicje Sadu w poste-
powaniu wieczystoksiegowym i wyraznie stanowi, ze rozpozna-
jac wniosek o wpis, Sgd bada jedynie tresé i forme wniosku, do-
taczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc ksiegi wieczystej,
nie zas innych dokumentdéw, nawet ztozonych w Sadzie i znajdu-
jacych sie w zbiorze dokumentéw ksiegi wieczyste;j.

Sad Rejonowy wyjasnit, ze wpisane w dziale Il ksiegi wieczy-
stej ostrzezenie o zmianie wifasciciela nieruchomosci po znie-
sieniu wspotwiasnosci stanowi informacje o niezgodnosci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ktére wyla-
cza rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, a nadto wska-
zat, ze ujawniony w ksiedze wieczystej utamkowy udziat Adama F.
we wtasnosci nieruchomosci nie zostat obcigzony, zatem nie na-
lezy on do kregu uczestnikdw okreslonych w art. 626! § 2 KPC
i z tego wzgledu brak byto podstaw do doreczenia mu zawiado-
mienia o dokonanym wpisie. W zwigzku z tym nie przystuguje mu
prawo wniesienia srodka zaskarzenia.

Na powyzsze postanowienie Adam F. ztozyt zazalenie.

Sad Okregowy, rozpoznajgc zazalenie, powzigt istotne watpliwo-
Sci prawne dotyczace kregu uczestnikéw postepowania wieczysto-
ksiegowego. Zwrdcit uwage na dotychczasowa linie orzecznictwa
Sadu Najwyzszego, przywotujac w tym wzgledzie postanowienia:
2 16.6.2004 r.***, 2 24.6.2004 r.*>> oraz z 19.4.2006 r.**¢, w ktérych
Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze art. 626 § 2 KPC zaweza krag
podmiotéw bedacych uczestnikami postepowania wieczystoksie-
gowego jedynie do oséb wyraznie wskazanych w tresci tego prze-
pisu, w konsekwencji ze przepis ten wytgcza zastosowanie art. 510
KPC. Sad Okregowy jednoczesnie zauwazyt, ze wszystkie dotych-
czasowe wypowiedzi natemat uczestnikdw postepowania wie-
czystoksiegowego zaréwno w orzecznictwie, jak i piSmiennictwie
ograniczajg sie do wyktadni art. 626 § 2 KPC w kontekscie art. 510

154 postanowienie SN z 16.6.2004 r., | CZ 48/04, Legalis nr 65954.
155 Postanowienie SN z 24.6.2004 r., 11l CZ 46/04, Legalis nr 254306.
%6 postanowienie SN z 19.4.2006 r., V CSK 27/06, Legalis nr 208517.
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KPC oraz rozwazan na temat wzajemnych relacji, ktére wystepuja
miedzy tymi przepisami.

Zdaniem Sadu Okregowego, wyktadnia art. 626* § 2 KPC
wymaga uwzglednienia szerszego kontekstu normatywnego,
w szczegdlnosci istotne znaczenie moze miec tresé art. 6262 § 1
i § 2 KPC. Sad Okregowy zauwazyl, ze wymienione w art. 6262 § 1
i§ 2 KPC podmioty, pomimo ograniczenia wynikajgcego z art.
626 § 2 KPC, zostaty przez ustawodawce w sposéb szczegdlny
wyrdznione sposrdd wszystkich innych zainteresowanych, tj. ta-
kich podmiotdw, ktore wedtug zasad ogdlnie rzadzacych poste-
powaniem nieprocesowym mogtyby bra¢ w nim udziat. W art.
626 § 2 KPC ustawodawca wymienit spadkobiercéw oraz in-
nych nastepcow prawnych osoby, narzecz ktérej jest wpisane
prawo w ksiedze wieczystej. W ocenie Sgdu Okregowego chodzi
w tym wypadku o takie osoby, ktére nie zostaty jeszcze ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej, a ktdrym w rzeczywistosci przystuguje
okreslone prawo. Skoro ustawodawca wskazat wymienione pod-
mioty, to w stosunku do nich réwniez zachodzi koniecznos¢ dore-
czania im korespondencji sadowe;j.

Sad Okregowy wyrazit watpliwos¢ w kwestii, czy podmioty wy-
mienione w art. 626'* § 2 KPC zostaty rowniez zaliczone do kregu
uczestnikdw postepowania, czy tez obowigzek doreczenia im ko-
respondencji jest tylko obowigzkiem formalnym, tak jak w odnie-
sieniu do przedstawiciela ustawowego oraz petnomocnika do do-
reczen (art. 626 § 1 KPC w zw. z art. 626 § 1 KPC), i przyjat, iz
powyzszy obowigzek nie ma wytgcznie charakteru formalnego,
bowiem wprowadzony obowigzek doreczenia pism podmiotom,
o ktédrych mowa, wigze sie z przyznanym im prawem do wziecia
udziatu w dalszym toku postepowania.

Wedtug Sadu Okregowego, wyktadnia art. 626 § 2 KPC w zw.
zart. 626" § 11§ 2 KPC pozwala przyjacé, iz w sformutowaniu art.
626' § 2 KPC ,,0s0by, ktérych prawa zostaty wykreslone lub obcig-
zone” mieszczg sie zaréwno podmioty, ktérym przystugujace pra-
wa wpisane w ksiedze wieczystej majg zostac obcigzone lub wykre-
Slone, a w wypadku ich braku takze zaréwno ich ,,spadkobiercy”, jak
i ,inni nastepcy prawni”, jezeli z dokumentéw mogacych byé podsta-
wa wpisu badz z tresci ksiegi wieczystej wynika takie nastepstwo.
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Odpowiadajac na zgtoszone pytanie prawne, Sgd Najwyzszy
na wstepie zauwazyt, ze Sad ten w dotychczasowym orzecz-
nictwie wielokrotnie wypowiadat sie na temat kregu uczest-
nikdw postepowania wieczystoksiegowego itym samym re-
lacji przepisu art. 626 § 2 KPC jako przepisu szczegdlnego do
art. 510 KPC.

W literaturze prezentowane jest stanowisko, zgodnie z ktérym
w art. 626 § 2 KPC ustawodawca okreslit, kto jest ex lege uczest-
nikiem postepowania wieczystoksiegowego. Natomiast art. 510
KPC reguluje sytuacje osoby zainteresowanej w sprawie, ktéra
nie jest, lecz moze sie sta¢ uczestnikiem postepowania. Gdyby
natomiast zatozy¢, ze art. 626! § 2 KPC nie wytgcza stosowania
art. 510 KPC, lecz stanowi jego dopetnienie, to w konsekwencji
nalezatoby uznaé, ze przepis ten jest zbedny. Taka wykfadnia go-
dzitaby w zatozenie o racjonalnosci dziatania ustawodawcy. Sad
Najwyzszy podkreslit, ze ograniczenie kregu podmiotéw mogga-
cych bra¢ udziat w postepowaniu wieczystoksiegowym uspraw-
nia to postepowanie.

W dalszej czesci rozwazan Sad Najwyzszy odwotat sie do po-
stanowienia Sagdu Najwyzszego z 12.2.2009 r.**’, w ktérym wska-
zat, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym, ze wzgledu na jego
sformalizowany charakter i cel, jakim jest zapewnienie szybko-
Sci aktualizacji wpiséw, wprowadzonych zostato kilka zasad od-
miennych od tych, ktére generalnie obowigzujg w postepowaniu
nieprocesowym. Nalezg do nich m.in. ograniczenie kregu pod-
miotdw uczestniczgcych w postepowaniu jedynie do wymienio-
nych w art. 626 § 2 KPC oraz przyjecie za podstawe wpisu stanu
z chwili ztozenia wniosku. To z kolei wyraza sie nie tylko w naka-
zie ograniczenia postepowania do badania tresci wniosku, tre-
sci i formy dotaczonych do niego dokumentdéw oraz tresci ksiegi
wieczystej (art. 6268 § 2 KPC), ale takze w przewidzianym w art.
626' § 3 KPC nakazie pominiecia powstatych po ztozeniu wniosku
zmian w sytuacji prawnej uczestnikéw, takich jak Smierc uczestni-
ka, pozbawienie go lub ograniczenie w mozliwosci rozporzadza-
nia prawem albo w zdolnosci do czynnosci prawnych.

157 Postanowienie SN z 12.2.2009 ., lll CZ 5/09, Legalis nr 240858.
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Na temat kregu uczestnikdéw postepowania wieczystoksiego-
wego w kontekscie art. 626! § 2 KPC wypowiedziat sie rowniez
Trybunat Konstytucyjny®®®, ktéry uznat, ze przepis ten jest zgod-
ny z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP iart. 77 ust. 2 Konstytucji RP.
W uzasadnieniu Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze zasadniczym
celem wprowadzenia tego przepisu byto usprawnienie i uporzad-
kowanie systemu ksigg wieczystych w taki sposéb, aby odpowia-
dat on potrzebom obrotu, umozliwiat prowadzenie ksigg w syste-
mie elektronicznym i pozwalat na uzyskanie wpisu niezwtocznie
po ztozeniu wniosku. Jednym z rozwigzan zmierzajgcych do reali-
zacji powyzszego celu byto usprawnienie procedury, m.in. przez
ograniczenie kregu uczestnikdéw postepowania. Trybunat Konsty-
tucyjny stwierdzit, ze przepis art. 626 § 2 KPC nie narusza prawa
do sadu oraz nie zamyka drogi sgdowej dochodzenia praw. Zgod-
nie bowiem z zasadami rzadzgcymi postepowaniem wieczysto-
ksiegowym stuzy ono sprawnemu ewidencjonowaniu stanu
prawnego nieruchomosci, zapewnieniu bezpieczenistwa i pewno-
Sci obrotu prawnego, przez stworzenie mechanizmoéw zapewnia-
jacych niezwtoczne ujawnianie zmian stanu prawnego nierucho-
mosci w ksiegach wieczystych. Z zatozenia wiec postepowanie
to stuzy nie dochodzeniu praw, ale ich ujawnianiu i ewidencjo-
nowaniu. Trybunat podzielit wyrazony w swych wczesniejszych
orzeczeniach poglad, ze nie mozna uznac¢ za naruszenie prawa
do sgdu lub zamkniecie drogi sgdowego dochodzenia praw w sy-
tuacji, gdy w danym postepowaniu uprawniony nie ma zapew-
nionych szerokich gwarancji dochodzenia swych praw, ale w in-
nym postepowaniu przystuguje mu powddztwo umozliwiajgce
dochodzenie jego roszczenia. W ocenie Trybunatu Konstytucyjne-
go ograniczenie prawa do sgdu wynikajgce z zaskarzonego prze-
pisu spetnia natomiast warunki okreslone w art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji RP. Jest bowiem konieczne ze wzgledu na ochrone praw
innych oséb (tylko sprawnie prowadzone rejestry stanu praw-
nego nieruchomosci mogg spetniaé przypisane im funkcje) oraz
na zachowanie szeroko pojetego porzadku publicznego. Ograni-
czenie to nie narusza istoty prawa do sgdu oraz koniecznej pro-

18 Wyrok TK z 26.6.2007 r., SK 29/05, Legalis nr 83168.
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porcjonalnosci. Jak podniesiono, ograniczenie kregu uczestnikéw
postepowania wieczystoksiegowego nie wyklucza tego, ze pod-
mioty niebedgce jego uczestnikami mogg dochodzic¢ swoich praw
w innym postepowaniu sgdowym, w ktdrym kognicja sadu nie
doznaje ograniczen i w ktérym dysponujg szerszymi gwarancja-
mi procesowymi.

Sad Najwyzszy wskazat rowniez, ze przepis art. 626 § 2 KPC
jest odpowiednikiem uchylonego mocg ustawy z 11.5.2001 r.»*°
przepisu art. 51 ust. 1 u.k.w.h. Ten ostatni przepis stanowit,
ze o dokonanym wpisie sad ma obowigzek zawiadomié tylko
whioskodawce, osoby, na ktérych rzecz wpis nastgpit, i osoby,
ktérych prawa zostaty wpisem dotkniete. Wymienione podmioty
byty traktowane jako uczestnicy postepowania, w ktérym doko-
nano wpisu. Wprowadzajac art. 626 § 2 KPC, ustawodawca do-
konat istotnej zmiany jakosciowej, zawezajgc krag uczestnikdw
postepowania wieczystoksiegowego do wnioskodawcy, 0sdb,
ktorych prawa zostaty wykreslone lub obcigzone, badZ na rzecz
ktérych wpis ma nastgpi¢. Pojecie ,,0s6b, ktérych prawa zostaty
wpisem dotkniete” jest szersze niz pojecie ,,0s0b, ktérych prawa
zostaty wykreslone lub obcigzone”. W Swietle pierwszego z wy-
mienionych poje¢ trafnie podnoszono w literaturze, ze za oso-
be, ktdrej prawo ma byé wpisem dotkniete, nie nalezy uwazac
wytgcznie osoby, ktérej prawa sg w ksiedze wieczystej wpisane,
bowiem przez wpis mogga by¢ takze dotkniete prawa wiascicie-
la jeszcze nieujawnione w ksiedze wieczystej®°. Ustalenie ,0s0b,
ktorych prawa zostaty wykreslone lub obcigzone badz na rzecz
ktérych wpis ma nastgpi¢” musi miesci¢ sie w granicach kogni-
cji sadu wieczystoksiegowego. Nalezy zwazyé, ze we wniosku
o wpis moze by¢ zawarte jedno, dwa, a nawet kilka réznych z3-
dan. Wnioskodawca moze wnies¢ tylko o ujawnienie, wykresle-

19 Ustawa z 11.5.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, usta-
wy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635).

10 Stanowisko takie zostato réwniez przedstawione przez SN w postanowieniu
219.12.1968 ., lll CZP 113/68, Legalis nr 109875: ,Spadkobierca wtasciciela nieruchomosci
uprawniony jest do ztozenia wniosku o wpisanie w ksiedze wieczystej innej osoby, na ktérg
w drodze dalszego nastepstwa prawnego przeszta wtasnosc nieruchomosci, chociazby pra-
wa spadkowe wnioskodawcy nie byty ujawnione w ksiedze wieczystej”.
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nie albo obcigzenie okreslonego prawa, badz tez o jego ujawnie-
nie z jednoczesnym obcigzeniem.

Sad Najwyziszy zauwazyt rowniez, ze w kontekscie nabycia
kwalifikacji do bycia uczestnikiem postepowania wieczystoksie-
gowego bez znaczenia jest to, czy konkretna osoba jest nastepca
prawnym osoby ujawnionej w ksiedze wieczystej, czy tez swoje
prawo wywodzi od nastepcy prawnego tej osoby. Istotne jest, czy
przymiot uczestnika przystuguje danemu podmiotowi w Swietle
tresci ksiegi wieczystej, wniosku o wpis oraz zatgczonych do nie-
go dokumentow.

Zadnego wptywu zaréwno na tok postepowania wieczystok-
siegowego, jak réwniez na ustalenie kregu uczestnikdw poste-
powania, nie ma wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawne-
go wynikajgcego z tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Wpisy ostrzezenn dokonywane sgzurzedu w sytu-
acjach okreslonych w art. 36 ust. 3 u.k.w.h., art. 6262 § 4 KPC oraz
art. 626 § 1 KPC. Ich konsekwencjg jest wytgczenie rekojmi wia-
ry publicznej ksigg wieczystych. Takie wpisy nie wprowadzaja na-
tomiast zadnych zmian w tresci ksiegi wieczystej, nie wywotujg
tez zadnych skutkdw procesowych i nie majg tez zadnej mocy do-
wodowe;.

Sad Najwyzszy nie podzielit tez twierdzenia sgdu okregowe-
go, ze art. 626 KPC wyznacza krag podmiotéw mogacych bra¢
udziat w postepowaniu wieczystoksiegowym i w tym znaczeniu
jest dopetnieniem art. 626 § 2 KPC. Zagadnienie uczestnikow
postepowania wieczystoksiegowego reguluje wytgcznie i wy-
czerpujgco art. 626 § 2 KPC. Przepis ten jest przepisem szcze-
gélnym wobec art. 510 KPC i zaden z pozostatych przepisow
Kodeksu postepowania cywilnego o postepowaniu wieczysto-
ksiegowym nie rozstrzyga kwestii kregu uczestnikdéw omawia-
nego postepowania. Natomiast przepis art. 6262 KPC wprowa-
dza obowigzek powiadomienia sgdu o kazdej zmianie adresu
zamieszkania, okreslajgc szczegdlne reguty dotyczgce doreczen
pism sgdowych w postepowaniu wieczystoksiegowym. Uregu-
lowanie to ma na celu usprawnienie postepowania. Jego ce-
lem nie jest natomiast okreslenie kregu podmiotéw tego pos-
tepowania.
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Odnoszac rozwazania Sadu Najwyzszego do przedstawionego
na wstepie stanu faktycznego, nalezy stwierdzi¢, ze Adam F. nie
byt uczestnikiem postepowania. Krag uczestnikow postepowa-
nia w sposob wyczerpujgcy okresla przepis art. 626! § 2 KPC, kto-
ry jest przepisem szczegdélnym w stosunku do przepisu art. 510
KPC. W zwigzku z tym w postepowaniu wieczystoksiegowym sad
nie powinien go stosowac. Tym samym skarga Adama F. powinna
zosta¢ odrzucona bez koniecznosci wypowiadania sie przez sad
w kwestii dopuszczenia lub odmowy dopuszczenia go do udziatu
W sprawie o wpis ostrzezenia. Podobnie odrzuceniu podlega wnio-
sek o przywrécenie terminu do wniesienia skargi (art. 171 KPC).
Adam F. nie byt strong postepowania, a wiec w stosunku do nie-
g0 nie znajday zastosowania przepisy art. 167 KPC oraz art. 168
§ 1 KPCw zw. z art. 13 § 2 KPC.

W postepowaniu wieczystoksiegowym nie stanowi przeszko-
dy do wpisu okoliczno$é, ze po ztozeniu wniosku wnioskodaw-
ca badz inny uczestnik postepowania zmart lub zostat pozbawio-
ny albo ograniczony w mozliwosci rozporzgdzania prawem albo
w zdolnosci do czynnosci prawnych (art. 626! § 3 KPC). Jak juz
wyzej wspomniano, krgg uczestnikdw postepowania wieczystok-
siegowego w sposob Scisty okresla przepis art. 626* § 2 KPC, be-
dacy przepisem szczegdlnym do art. 510 KPC. Dla oceny, czy dana
osoba zalicza sie do tego kregu, istotna jest tres¢ ksiegi wieczy-
stej, wniosku o wpis i dotgczonych do niego dokumentéw. Nie-
zaleznie zatem od tego, czy osoba, na rzecz ktérej jest ujawnio-
ne prawo w ksiedze wieczystej, zmarta przed czy po wniesieniu
whiosku, krag uczestnikdw tego postepowania wyznacza tresé
ksiegi wieczystej. W konsekwencji, jesli osoba wpisana w dziale Il
zmartfa przed ztozeniem wniosku o wpis nowonabywcy, to jedy-
nym uczestnikiem postepowania bedzie nowy wtasciciel i tylko
jemu zgodnie z przepisem art. 626° § 1 KPC sad doreczy zawia-
domienie o dokonanym wpisie.

Casenr 14

W ksiedze wieczystej ujawnione jest prawo wtasnosci na rzecz
Jana Kowalskiego. Adam Nowak ztozyt wniosek o wpis wia-
snos$ci na swojg rzecz na podstawie umowy sprzedazy zawar-
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tej ze spadkobiercami Jana Kowalskiego. Do wniosku zawartego
w notarialnej umowie sprzedazy dotgczone zostato postanowie-
nie o stwierdzenie nabycia spadku po zmartym Janie Kowalskim.
Sad, dokonawszy wpisu prawa wtasnosci, zawiadomit o nim tylko
Adama Nowaka, bowiem spadkobiercy osoby wpisanej w dziale Il
ksiegi wieczystej nie byli uczestnikami postepowania w sprawie
0 wpis wiasnosci na rzecz Adama Nowaka.

Jesli natomiast ujawniony w ksiedze wieczystej Jan Kowalski
sprzedat nieruchomos¢ Adamowi Nowakowi, a nastepnie zmart
po ztozeniu wniosku o wpis, to zgodnie z przepisem art. 626 § 3
KPC okolicznos¢ ta nie stanowi przeszkody do wpisu na rzecz Ada-
ma Nowaka. Zawiadomienie o wpisie otrzyma tylko nowy wiasci-
ciel — Adam Nowak. Nie ma przy tym podstaw do pozostawiania
dla ewentualnych spadkobiercéw Jana Kowalskiego zawiadomienia
ze skutkiem doreczenia, skoro nie stali sie oni uczestnikami poste-
powania. Nie prowadzi to do naruszenia praw nastepcéw prawnych
osoby, ktdrej prawo jest ujawnione w ksiedze wieczyste]. Zasadniczg
funkcja ksigg wieczystych jest ujawnianie aktualnego stanu prawne-
go nieruchomosci. Postepowanie to zatem nie stuzy dochodzeniu
praw, lecz ich ujawnianiu i ewidencjonowaniu. Wyfgczenie z grona
uczestnikdw postepowania wieczystoksiegowego nastepcéw praw-
nych, ktérzy nie ujawnili swych praw w ksiedze wieczystej, nie pro-
wadzi do zamkniecia drogi sgdowej dochodzenia praw w innym po-
stepowaniu, w ktérym kognicja sgdu nie doznaje ograniczen®,

Trzeba w tym miejscu zaznaczyé, ze powyzsze rozwigzania do-
tycza postepowania przed sgdem pierwszej instancji w razie do-
konania wpisu. Jesli natomiast sgd w wyniku rozpoznania wniosku
o0 wpis postanowit o jego oddaleniu, a osoba wpisana w ksiedze
wieczystej zmarta po ztozeniu wniosku, to woéwczas znajdzie zasto-
sowanie przepis art. 174 § 1 pkt 1 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC.

Sytuacje procesowg wnioskodawcy reguluje przepis art. 6262
§ 5 KPC, zgodnie z ktéorym wniosek o wpis moze ztozyé wtasci-
ciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej
wpis ma nastgpic¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo,

1 Por. uzasadnienie do postanowienia SN z8.8.2012r., Il CZP 44/12, Legalis
nr 517499.
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ktére moze byé wpisane w ksiedze wieczystej. W sprawach doty-
czacych obcigzen powstatych z mocy ustawy wniosek moze zto-
zy¢ uprawniony organ.

W odniesieniu do wiasciciela lub uzytkownika wieczystego legi-
tymacja czynna do ztozenia wniosku o wpis nie budzi zadnych trud-
nosci interpretacyjnych. ,,0soba, na rzecz ktdrej wpis ma nastgpic”,
to zazwyczaj uprawniony z tytutu ograniczonego prawa rzeczowe-
go obcigzajgcego nieruchomosé. Wniosek kierowany jest do dzia-
tu 1l ksiegi wieczystej, w ktdrym wpisywana jest tres$¢ prawa oraz
dane osoby uprawnionej. Natomiast sytuacja wierzyciela bedace-
go wnioskodawcag nie jest juz tak jednoznaczna. Powstaje bowiem
pytanie, czy przystuguje mu tylko legitymacja czynna w zakresie
ztozenia wniosku o wpis do dziatu Il o toczgcym sie postepowaniu
egzekucyjnym lub do dziatu IV odnosnie zabezpieczenia wierzytel-
nosci przez wpisanie hipoteki, czy tez dopuszczalne jest ztozenie
przez niego réwniez wniosku o wpis prawa witasnosci lub uzytko-
wania wieczystego przystugujgcego dtuznikowi.

Case nr 15

Whioskodawca N. Bank S.A. wnidst o wpisanie w dziale Il ksie-
gi wieczystej (...) Elzbiety W. i Wojciecha W. w udziatach utamko-
wych, w miejsce wpisu na prawach wspdlnosci ustawowej na pod-
stawie prawomocnego wyroku sgdu okregowego orzekajgcego
separacje matzonkéw Elzbiety W. i Wojciecha W. W uzasadnieniu
podnidst, ze jest wierzycielem uczestnika Wojciecha W., co wyka-
zat przez przedstawienie tytutu wykonawczego wydanego na jego
rzecz przeciwko Wojciechowi W. Dtuznik, mimo orzeczonej sepa-
racji i w zwigzku z tym ustania bezudziatowej wspdlnosci majatko-
wej, celowo nie ujawniat swojego udziatu w prawie wtasnosci. Stan
taki uniemozliwiat wierzycielowi skierowanie egzekucji do przystu-
gujgcego dtuznikowi udziatu w prawie wtasnosci.

Referendarz sgdowy uwzglednit wniosek i zmienit wpis w dzia-
le Il ksiegi wieczystej w ten sposdb, ze wykreslit wpis ,,wspdlnos¢
ustawowa majgtkowa matzenska”, a w to miejsce wpisat udzia-
ty dotychczasowych wspoétwiascicieli w odpowiednich utamkach.
Skarge na powyzszy wpis ztozyli uczestnicy postepowania Elzbie-
ta W. i Wojciech W., zarzucajgc brak po stronie wnioskodawcy le-
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gitymacji czynnej do ztozenia wniosku o wpis zmiany wtasnosci.
Po rozpoznaniu skargi na orzeczenie referendarza sgdowego sad
rejonowy utrzymat w mocy zaskarzony wpis.

Uczestnicy postepowania ztozyli apelacje na postanowienie
sgdu rejonowego.

Jakie rozstrzygniecie powinno zapas¢ w wyniku rozpoznania
apelacji?

Kragg oséb legitymowanych czynnie do ztozenia wniosku —
do ktérych nalezy takze wierzyciel — jest okreslony w art. 626%2§ 5
KPC. Ustawodawca, ograniczajgc zakres podmiotowy osdéb le-
gitymowanych do ztozenia wniosku wieczystoksiegowego, nie
ograniczyt przedmiotowo zakresu tych wnioskow. W odniesieniu
do wierzyciela bedgcego wnioskodawcg mowa jest jedynie o tym,
aby przystugiwato mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze
wieczystej. W zwigzku z tym wniosek moze dotyczy¢ takze wpisu
w dziale Il ksiegi wieczystej, jezeli wpis taki ma wptyw na okresle-
nie zakresu przedmiotowego i podmiotowego prawa wierzycie-
la, ktdre moze byé, bad?Z juz zostato, ujawnione w ksiedze wie-
czystej. Wpis moze rdwniez zmierza¢ do umozliwienia realizacji
innych uprawnien przystugujacych wierzycielowi, np. prowa-
dzenia egzekucji z nieruchomosci, czy tez — jak miato to miejsce
w podanym stanie faktycznym — z utamkowej czesci nieruchomo-
Sci. W ten sposéb wierzyciel wykazuje swoja legitymacje do zto-
zenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej'®2,

W odniesieniu do analizowanej sprawy ztozony do wniosku
odpis prawomocnego wyroku orzekajgcego separacje stanowi
podstawe do wpisu do ksiegi wieczystej wspotwiasnosci w cze-
Sciach utamkowych?é3,

W tym stanie rzeczy wnioskodawca byt legitymowany do zto-
zenia wniosku o wpis prawa wtasnosci. Ztozona przez uczestni-
kow apelacja powinna byé oddalona.

162 podobnie SN w postanowieniu z 20.10.2011 ., IV CSK 653/10, Legalis nr 443535.

163 Por. uchwata SN z 21.6.2001 r., Il CZP 16/01, Legalis nr 49987. Orzeczenie o sepa-
racji, w odniesieniu do ustawowej wspdlnosci majatkowej matzonkéw, wywotuje te same
skutki materialnoprawne, co rozwigzanie matzerstwa przez rozwdd.
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Nalezy w tym miejscu jeszcze dodad, ze przepis art. art. 6262§ 5
KPC wymaga jedynie, by wierzycielowi przystugiwato prawo lub
roszczenie, ktdre moze by¢ wpisane do ksiegi wieczystej. Nie wyni-
ka natomiast z tego przepisu, by wierzyciel byt obowigzany do zto-
zenia wniosku o wpis tego prawa lub by ztozenie wniosku o wpis
zmiany prawa wiasnosci byto dopuszczalne jedynie zjednocze-
snym wnioskiem o wpis prawa przystugujgcego wierzycielowi®*,

11.10. Wpis w wyniku rozpoznania wniosku a wpis
z urzedu

Postepowanie wieczystoksiegowe co do zasady inicjuje ztoze-
nie wniosku. Wszczecie postepowania z urzedu nastepuje tyl-
ko w wyjatkowych wypadkach. Dokonywanie wpiséw z urzedu
ma na celu ochrone wiarygodnosci ksigg wieczystych. Dotyczy to:
— wpisu ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieru-
chomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym w wyniku dostrzezonej niezgodno-
Sci przez sad prowadzacy ksiege wieczystg lub na skutek
przestanego w trybie art. 36 ust. 1 u.k.w.h. zawiadomienia,
— sprostowania usterek wpisu niepowodujgcych niezgodnosci
stanu prawnego nieruchomosci wedtug tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626 § 2 KPC),
— sprostowania niezgodnosci danych katastru nieruchomosci
z oznaczeniem nieruchomosci w ksiedze wieczystej na sku-
tek bezposredniego sprawdzenia danych w bazie danych
katastru nieruchomosci lub zawiadomienia jednostki pro-
wadzgcej kataster nieruchomosci (art. 27 ust. 2 u.k.w.h.),
— sprostowaniabtedow migracyjnych w trybie przepisuart. 18
ust. 1 ustawy z 14.2.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej w systemie infor-
matycznym?e>,
— wpiséw, ktérych dokonywanie z urzedu przewidujg przepi-
sy szczegdlne.

164 Por. postanowienie SN z 18.5.2016 ., V CSK 568/15, Legalis nr 1488773.
165 Szerzej na temat prostowania btedéw migracji w czesci lll, rozdziat 1Il.1. Migracja
ksigg wieczystych.
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Case nr 16

W ksiedze wieczystej kw 100 wtasnosc wpisana jest na rzecz Jana
P. oraz Beaty N. po 1/2 czesci na rzecz kazdego z nich. Wniosko-
dawcy Jan P. i Beata N. ztozyli wniosek o wpis do ksiegi wieczy-
stej kw 100. Zadanie wniosku obejmowato wydzielenie z ksiegi
wieczystej dwdch lokali mieszkalnych o numerach 1i 2, zatozenie
dla nich odrebnych ksigg wieczystych oraz wpisanie w nich pra-
wa wtasnosci lokalu nr 1 na rzecz Jana P., alokalu nr 2 na rzecz
Beaty N. Jako podstawe prawng wpisu wnioskodawcy ztozyli od-
pis postanowienia Sgdu Rejonowego w R. w przedmiocie zniesie-
nia wspoétwiasnosci nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczy-
stej kw 100 przez wydzielenie z niej dwdch lokali mieszkalnych.
Whiosek nie zostat ztozony na urzedowym formularzu. Wniosko-
dawcy zostali wezwani do uzupetnienia brakéw wniosku. Po bez-
skutecznym uptywie wyznaczonego terminu przewodniczacy za-
rzadzit zwrot wniosku.

1. Czy po dokonanym zwrocie wniosku sad wpisze z urzedu
do dziatu Il ksiegi wieczystej kw 100 ostrzezenie o nie-
zgodnosci w trybie art. 626 § 1 KPC?

2. Czy postanowienie Sadu Rejonowego w R. w przedmio-
cie zniesienia wspotwiasnosci przez wydzielenie lokali
mieszkalnych zostanie wigczone do akt ksiegi wieczystej
kw 100?

Ad 1. Wniosek o wpis do ksiegi wieczystej sktada sie na urze-
dowym formularzu (art. 626*§ 1 KPC). Wzory urzedowych for-
mularzy wnioskéw wykorzystywanych w postepowaniu wieczy-
stoksiegowym okresla rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
25.4.2012 r. w sprawie okreslenia wzoréw i sposobu udostepnia-
nia urzedowych formularzy pism procesowych w postepowaniu
cywilnym (dalej: rozp. wz. wn.). Formularze wnioskdéw w spra-
wach wieczystoksiegowych okreslone zostaty w § 2 rozporza-
dzenia (zatgczniki nr 7-12), Urzedowe formularze wnioskéw

16 Zmienione Rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z 15.2.2016 r. zmieniajgcym
rozporzadzenie w sprawie okreslenia wzordéw i sposobu udostepniania urzedowych formu-
larzy pism procesowych w postepowaniu cywilnym (Dz. U., poz. 269).
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i zatgcznikdéw do wnioskéw udostepniane sg nieodptatnie w wy-
dziatach wieczystoksiegowych sadéw rejonowych, CIKW, na stro-
nach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci oraz sgdéw
powszechnych (§ 4 rozp. wz. wn.).

Jezeli pismo procesowe, ktdre powinno by¢ wniesione na urze-
dowym formularzu, nie zostato wniesione w takiej formie lub
nie moze otrzymad prawidtowego biegu na skutek niezachowa-
nia innych warunkéw formalnych, przewodniczgcy wzywa strone
do jego poprawienia lub uzupetnienia w terminie tygodniowym,
przesytajgc ztozone pismo (art. 130 § 1 KPC w zw. z art. 13 § 2
KPC). Wezwanie powinno wskazywacé wszystkie braki pisma oraz
zawieraé pouczenie, ze w razie bezskutecznego uptywu terminu
lub ponownego ztozenia pisma dotknietego brakami przewod-
niczacy zarzadza zwrot pisma (art. 130* § 2 KPC w zw. z art. 13
§ 2 KPC). Jesli wniosek o wpis dotyczy zmiany prawa wtasnosci,
wowczas po zarzgdzeniu jego zwrotu sgd z urzedu dokona wpi-
su ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci
z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Zgodnie z przepisem art. 7 ust. 2 u.w.l. odrebna wtasnos¢ lo-
kalu wyodrebnionego w drodze umowy powstaje przez wpis
do ksiegi wieczystej. Jest to wiec wpis o charakterze konsty-
tutywnym. Przepisy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci loka-
li wdrodze umowy stosuje sie réwniez odpowiednio do wyod-
rebnienia wtasnosci lokalu z mocy orzeczenia sgdu znoszacego
wspotwiasnos¢ nieruchomosci (art. 11 ust. 1 u.w.l.). Jednakze
w przypadku sgdowego zniesienia wspotwtasnosci nieruchomo-
sci przez wyodrebnienie lokali powstaje watpliwos¢: czy znie-
sienie wspotwtasnosci nastepuje z chwilg uprawomocnienia sie
postanowienia dziatowego, czy tez z chwilg zatozenia ksigg wie-
czystych dla wyodrebnionych lokali? Inaczej moéwiac, czy wpis
odrebnej witasnosci lokalu na podstawie postanowienia znoszg-
cego wspotwiasnosé nieruchomosci ma charakter deklaratywny,
czy tez konstytutywny?

W orzecznictwie i doktrynie odpowiedzi na powyzsze pytania
nie byty jednolite.

Wedtug jednego pogladu, w przypadku ustanowienia odreb-
nej witasnosci lokalu w drodze orzeczenia sgdu wpis tego prawa
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do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratywny'®’. Podobny po-
glad wyrazit posrednio Trybunat Konstytucyjny, rozpoznajgc skarge
konstytucyjng o zgodnosci art. 1 ust. 1 u.w.l., art. 3 ust. 3—4 u.w.l,,
art. 7 ust. 1 u.w.l. iart. 8 ust. 1 u.w.l. z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP,
stwierdzajgc, ze: ,wyodrebnienie wtasnosci lokali w drodze orze-
czenia sadowego znoszacego wspotwiasnosé zastepuje niejako
umowe miedzy wspodtwtiascicielami. (...) W wyniku tej decyzji pro-
cesowej w nieruchomosci bedacej przedmiotem wspotwiasnosci
wyodrebnione zostajg lokale, ktére od momentu uzyskania atry-
butu prawomocnosci przez wydane w tej mierze orzeczenie stajg
sie przedmiotem odrebnej wtasnosci bytych wspdétwiascicieli” 16,

Za deklaratywnym charakterem wpisu odrebnej wtasnosci lokalu
przemawiaé miat réwniez argument, ze przewidziane w art. 11 ust.
1 u.w.l. odpowiednie stosowanie przepisdéw o ustanowieniu odreb-
nej wiasnosci lokalu w drodze umowy do ustanowienia tego prawa
na podstawie postanowienia znoszgcego wspdtwtasnosé nierucho-
mosci nie obejmuje wynikajgcego z art. 7 ust. 1 u.w.l. wymagania
dokonania prawotwodrczego wpisu w ksiedze wieczystej. Prawotwor-
czy charakter ma bowiem orzeczenie sadu bedace zrédtem usta-
nowienia odrebnej wtasnosci lokalu. Zmiany w sferze stosunkdéw
wtasnosciowych nastepujg juz z chwilg uprawomocnienia sie posta-
nowienia znoszgcego wspotwtasnosé nieruchomosci (art. 624 KPC).
Deklaratywny charakter omawianego wpisu ma rowniez stanowic
ochrone bezpieczenstwa obrotu. Konstytutywny charakter postano-
wienia dziatowego uniemozliwia jego pomijanie przez rozporzgdza-
nie nieruchomoscig, ktorej wspdtwiasnosé zostata zniesiona.

Wedtug drugiego pogladu wpis odrebnej wtasnosci loka-
lu w ksiedze wieczystej dokonany na podstawie postanowienia
sgdu o zniesieniu wspodtwiasnosci nieruchomosci ma charakter
konstytutywny',

Postanowienie sgdu znoszace wspdtwtasnosé nieruchomo-
Sci przez wyodrebnienie lokali, mimo ze ma charakter konstytu-
tywny, nie powotuje do zycia odrebnej wtasnosci lokalu. Do jej

167 Por. wyrok SN z 7.4.1999 r., | CKN 1079/97, Legalis nr 43656.

168 Uzasadnienie wyroku TK z 5.3.2002 r., SK 22/00, Legalis nr 53820.

19 Por. uchwaty SN: z 21.2.2008 r., Ill CZP 152/07, Legalis nr 94041, z 21.5.2002 r.,
111 CZP 29/02, Legalis nr 53523; wyrok SN z 29.6.2012 r., | CSK 541/11, Legalis nr 544233.
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powstania nie wystarcza bowiem uprawomocnienie sie posta-
nowienia znoszgcego wspotwiasnosc nieruchomosci przez wyod-
rebnienie lokali, lecz niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej'’°.

Za niezbednoscia omawianego wpisu w ksiedze wieczystej
przemawia rowniez ten argument, ze tak stanowi przepis art. 7
ust. 2 u.w.l. Ani wymieniony przepis, ani inne przepisy usta-
wy o wiasnosci lokali nie przewidujg wyjatku od tej zasady. Bez
wzgledu zatem na sposéb ustanowienia odrebnej wiasnosci loka-
li jej powstanie wymaga dokonania wpisu w ksiedze wieczystej.
Wspomniany wpis ma charakter prawotwodrczy idopetniajgcy
konstytutywny charakter postanowienia znoszgcego wspotwias-
nos¢ nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej wtasnosci lo-
kalu. Za takim rozstrzygnieciem przemawia wyktadnia jezykowa
przepisu art. 11 ust. 1 u.w.l., zgodnie z ktdrym przepisy o usta-
nowieniu odrebnej wtasnosci lokalu w drodze umowy stosu-
je sie odpowiednio réwniez do wyodrebnienia wtasnosci lo-
kalu na podstawie postanowienia znoszgcego wspodtwiasnosé
nieruchomosci. Wpis o ustanowieniu odrebnej wtasnosci loka-
lu na podstawie umowy — co nie budzi watpliwosci — ma charak-
ter konstytutywny. W tym zakresie w art. 11 ust. 1 u.w.l. ustawo-
dawca nie przewidziat zadnego wytaczenia. To z kolei prowadzi
do wniosku, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na pod-
stawie sgdowego zniesienia wspdtwiasnosci takze wymaga kon-
stytutywnego wpisu tego prawa w ksiedze wieczystej.

Réwniez na podstawie wyktadni funkcjonalnej nalezy podzie-
li¢ poglad, ze konstytutywny charakter wpisu odrebnej wtasno-
sci lokalu do ksiegi wieczystej zapewnia bezpieczernstwo obrotu
przez przyjecie jednolitej drogi powstania tego prawa.

Majac na uwadze powyzsze uwagi i opowiadajgc sie za stano-
wiskiem, ze réwniez w wypadku sgdowego zniesienia wspdtwias-
nosci nieruchomosci przez wyodrebnienie lokali wpis wfasnosci
lokalu ma charakter konstytutywny, nalezy stwierdzié, ze w zwigz-
ku ze zwrotem wniosku brak jest podstaw do wpisania w ksiedze
wieczystej ostrzezenia o niezgodnosci wpiséw. Odrebna wtasnosé
lokalu powstaje z momentem jego wpisania do ksiegi wieczystej.

170 Por. uzasadnienie postanowienia SN z 15.6.2012 ., Il CSK 582/11, Legalis nr 529092.
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Skoro wpis nie nastgpit, a samo prawomocne postanowienie zno-
szgce wspotwiasnosc nie powoduje powstanie prawa wtasnosci lo-
kalu, to brak jest podstaw do stosowania przepisu art. 626 § 1
KPC przez wpisanie z urzedu ostrzezenia o niezgodnosci.

Ad 2. Brak jest podstaw do wtgczenia postanowienia zno-
szgcego wspotwtasnosé nieruchomosci do akt ksiegi wieczystej
zgodnie z § 208 ust. 1r.u.s.p., skoro na jego podstawie nie na-
stgpit wpis ostrzezenia o zmianie prawa wtasnosci. Wraz z wnio-
skiem zostanie zwrdcone wnioskodawcy rowniez postanowienie
0 zniesieniu wspotwiasnosci.

W praktyce saddéw powszechnych do wydziatéw wieczysto-
ksiegowych wptywajg w trybie art. 36 ust. 1 u.k.w.h. zawiado-
mienia o zmianie wiasciciela na podstawie postanowienia zno-
szgcego wspotwlasnosé nieruchomosci przez wydzielenie lokali
mieszkalnych. Nierzadko tez sgdy prowadzace ksiege wieczystg
dokonujg natej podstawie wpisu ostrzezenia o niezgodnosci
stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze z rze-
czywistym stanem prawnym, mimo iz odrebna wtasnos¢ lokalu
nie powstata. Jest to, jak sie wydaje, dziatanie nadmiernie ase-
kuracyjne, powodowane zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu,
choé, jak zaznaczono wyzej, niezasadne.

Pozostajgc w kregu rozwazan nad wpisami dokonywanymi
przez sad z urzedu, nalezy jeszcze w tym miejscu omowié uregu-
lowanie wynikajgce z przepisu art. 626 § 2 KPC, ktory petni po-
dobng role, co art. 350 § 1 KPC. Sad z urzedu dokonuje sprosto-
wania usterek wpisu, ktére nie mogg wywotaé niezgodnosci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Sprostowanie
moze wiec dotyczy¢ dostrzezonych btedéw pisarskich lub niekto-
rych btedéw rachunkowych. Sprostowanie orzeczenia ma na celu
usuniecie niezgodnosci pomiedzy rzeczywistg wolg i wiedzg sgdu
oraz zebranym materiatem a ich wyrazeniem na pismie, powsta-
tym z powodu technicznej niedoskonatosci ujecia rozstrzygniecia
sgdu w stowach, przedstawienia stanowiska sadu w btednej for-
mie lub w sposdb niedoktadny, a wiec niepetny i nieprecyzyjny’*.

71 Por. uzasadnienie postanowienia SN z 26.1.2018 r., I CZ91/17, Legalis nr 1715901.
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Nie jest natomiast dopuszczalne dokonywanie przez sad z urze-
du w trybie art. 626* § 2 KPC sprostowania oznaczenia nierucho-
mosci w dziale I-O ksiegi wieczystej przez wykreslenie wpisu cze-
Sci gruntu nienalezgcego do uprawnionego z ksiegi wieczystej, lecz
stanowigcej przedmiot cudzego prawa. Taki rodzaj wpisu zmie-
rzatby do ustalenia zakresu prawa przystugujgcego innej osobie.
W takim przypadku wykreslenie oznaczenia ujawnionego w dzia-
le I-O ksiegi wieczystej musi by¢ postrzegane jako dotyczace praw
osoby wpisanej w dziale Il tej ksiegi wieczystej oraz praw osoby
trzeciej dotychczas w ksiedze wieczystej nieujawnionej i nie moze
by¢ wynikiem sprostowania w trybie art. 626'* § 2 KPC lub art. 27
u.k.w.h., lecz wymaga uzgodnienia na podstawie art. 10 u.k.w.h.?”2,

Jak juz wyzej zaznaczono, co do zasady postepowanie wie-
czystoksiegowe wszczynane jest i prowadzone w zwigzku ze zto-
zonym wnioskiem o wpis do ksiegi wieczystej Na wnioskodawcy
cigzy obowigzek dofaczenia do wniosku dokumentdw stanowig-
cych podstawe wpisu (art. 6262 § 3 KPC). Ograniczona kognicja
sagdu w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej nie daje podstaw
do wzywania wnioskodawcy o brakujgce dokumenty. Brak doku-
mentoéw stanowigcych podstawe wpisu nie jest brakiem formal-
nym. Skoro sad, rozpoznajgc wniosek, bada jedynie jego tres¢,
dotgczone do wniosku dokumenty oraz tresé ksiegi wieczystej,
to brak podstawy wpisu powinien skutkowaé¢ oddaleniem wnio-
sku. Ustawodawca celowo ograniczyt kognicje sadu celem unik-
niecia rozpoznawania w postepowaniu wieczystoksiegowym
sporéw prawnych — dzieki temu postepowanie w sprawie o wpis
skupione jest na ujawnianiu aktualnego stanu prawnego nieru-
chomosci. Jesli jednak wnioskodawca nie dysponuje konkretnym
dokumentem, ktéry jest czescig akt ksiegi wieczystej sgdu wta-
Sciwego do rozpoznania wniosku, to mozna w drodze wyktad-
ni systemowe;j i funkcjonalnej przepisu art. 6262 § 3 KPC przyjac,
ze dokumentem dofgczonym do wniosku jest dokument w nim
powotany, ze wskazaniem, w jakich dokumentach ksiegi wieczy-
stej sie znajdujel’.

172 Por. postanowienie SN z 17.11.2006 r., V CSK 284/06, Legalis nr 161374.
173 Por. uzasadnienie postanowiern SN: z 9.3.2005 r., Ill CK 233/04, Legalis nr 254090,
2 28.10.2015r., Il CSK 769/14, Legalis nr 1361478.
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Mozna réwniez interpretowac obowigzek wnioskodawcy wy-
nikajgcy z tresci art. 626% § 3 KPC jako bezwzgledny nakaz do-
taczenia do wniosku dokumentu stanowigcego podstawe wpi-
su rowniez wtedy, gdy dokument znajduje sie juz w aktach innej
ksiegi wieczystej. Pojecie ,dotgczenia dokumentéw do wniosku”
jest jednoznaczne i wyklucza powotywanie sie na dokumenty do-
taczone do innych wnioskéw o wpis, ktdre nastepnie zostaty wia-
czone do akt ksiegi wieczystej. Nie jest tez wedtug tego pogladu
wystarczajgce powotywanie sie na przepisy rozporzgdzen w spra-
wie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (rozp.
prow. kw) oraz w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczy-
stych w systemie teleinformatycznym (rozp. teleinf.). Co praw-
da przepisy rozporzadzen wykonawczych przewidujg mozliwosc¢
dokonania wpisdw w dwdch ksiegach wieczystych na podsta-
wie tych samych dokumentdéw, ale moze to mie¢ miejsce w wy-
padkach wyraznie wskazanych (przedmiotem jednego wniosku
sg wpisy w dwu lub wiece]j ksiegach wieczystych). Jednakze ani
przepisy ustawy, ani przepisy obu rozporzadzen nie przewidu-
ja wykorzystania, jako podstawy wpisu, dokumentéw ztozonych
w aktach innej ksiegi wieczyste;j.

W postanowieniu z 31.1.2014 r.174 Sad Najwyzszy stwierdzit, iz
sgd wieczystoksiegowy nie jest uprawniony do dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej, jezeli wnioskodawca we wniosku jako jego
podstawe powotat dokument znajdujgcy sie w innej ksiedze wie-
czystej, chociazby obie ksiegi byty prowadzone przez ten sam sad
i dotyczyty nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ tych samych
0s6b, a dokument pozwalat na dokonanie wpisu analogicznego
jak w ksiedze, w ktérej byt juz podstawg wpisu.

Oba przytoczone powyzej stanowiska dotyczgce wyktad-
ni przepisu art. 626 § 3 KPC mozna obroni¢. W praktyce cze-
sto sady stosujg wyktadnie systemowa i funkcjonalng zmierza-
jacag do dopuszczalnosci powotania we wniosku jako podstawy
prawnej wpisu dokumentu ztozonego do akt innej ksiegi wieczy-
stej prowadzonej przez sad wtasciwy do rozpoznania wniosku.
Ma to szczegdlne znaczenie praktyczne w sprawach dokonywa-

174 postanowienie SN z 31.1.2014 ., 1l CSK 218/13, Legalis nr 1092604.
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nia wpisow przeksztatcen wtasnosciowych w kilkunastu, a nawet
kilkudziesieciu ksiegach wieczystych na podstawie tych samych
dokumentéw powotywanych w réznych wnioskach lub w przy-
padku dokumentéw wydanych przez nieistniejgce juz podmioty,
ktorych archiwa ulegty zniszczeniu. Oczywiscie w kazdym przy-
padku sad dokonuje indywidualnej oceny spetnienia przez wnio-
skodawce obowigzku dotgczenia do wniosku dokumentéw sta-
nowigcych podstawe wpisu.

Szczegdlnym dokumentem stanowigcym podstawe wpisu
jest tytut wykonaweczy. Jesli podstawe prawng wpisu stanowi ty-
tut wykonawczy, o ktérym mowa w art. 783 § 4 KPC, do wniosku
o wpis nalezy dotgczy¢ dokument uzyskany z systemu teleinfor-
matycznego, umozliwiajgcy sadowi weryfikacje istnienia i tresci
tytutu wykonawczego (art. 6262 § 3' KPC). W przypadku innego
rodzaju tytutu wykonawczego, okreslonego wedtug przepiséw
Kodeksu postepowania cywilnego, nalezy pamietad, iz podstawe
wpisu moze stanowi¢ tylko tytut wykonawczy wydany przez sad,
a nie kserokopia tytutu notarialnie poswiadczona.

Case nr 17

Jan P. uzyskat sadowy tytut wykonawczy w sprawie |1 C 5/18
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi N. Na jego podstawie ztozyt
do komornika sagdowego wniosek o wszczecie egzekucji z nieru-
chomosci zapisanej w ksiedze wieczystej nr 100. Do wniosku eg-
zekucyjnego ztozyt tytut wykonawczy wydany przez sgd. W tym
samym czasie wnidést do sgdu prowadzgcego ksiege wieczystg
nr 100 o wpisanie w niej hipoteki przymusowej. Do wniosku wie-
czystoksiegowego dotfgczyt poswiadczong notarialnie kserokopie
tytutu wykonawczego | C 5/18. W uzasadnieniu wnioskodawca
podat, ze dtuznik Krzysztof N. uporczywie uchyla sie od spetnie-
nia dtugu. Ze wzgledu na obawe, ze dtuznik moze wyzby¢ sie ma-
jatku z pokrzywdzeniem wierzyciela, wnioskodawca wystgpit
do sadu o wydanie kolejnego tytutu wykonawczego celem usta-
nowienia hipoteki przymusowej. Postepowanie o wydanie tytu-
tu jest w toku. W zwigzku z tym wnioskodawca zobowigzat sie
do niezwtocznego dotaczenia do wniosku (po jego uzyskaniu) ko-
lejnego tytutu wykonawczego. Nadmienit réwniez, ze komornik
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zapewnit go, ze dokona zajecia nieruchomosci dtuznika Krzysz-
tofa N. Przytoczone w uzasadnieniu wniosku okolicznosci zda-
niem wnioskodawcy wskazuja, iz istnieje wazna podstawa praw-
na do ustanowienia hipoteki przymusowej.

Jakie rozstrzygniecie powinno zapas¢ w wyniku rozpoznania
wniosku?

Przede wszystkim nalezy podkreslié, ze postepowanie w spra-
wie o wpis hipoteki do ksiegi wieczystej nie jest czescig poste-
powania egzekucyjnego. Ztozenie przez wierzyciela wniosku eg-
zekucyjnego w zaden sposdb nie wptywa na dopuszczalnos$é
ustanowienia hipoteki przymusowej na nieruchomosci stano-
wigcej whasnosé dtuznika, ani tez nie wptywa na postepowanie
wieczystoksiegowe. Podobnie ztozenie wniosku o wpis hipoteki
w zaden sposéb nie oddziatuje na tok postepowania egzekucyj-
nego. Oba postepowania — egzekucyjne i wieczystoksiegowe —
regulujg odrebne przepisy i prowadzone s3 niezaleznie od sie-
bie. Podnoszona przez wnioskodawce okolicznosé, ze komornik
prowadzi egzekucje na podstawie tytutu wykonawczego | C5/18,
nie stanowi w sprawie wieczystoksiegowej dowodu istnienia ty-
tutu prawnego do ustanowienia hipoteki. Kognicja sadu, zgodnie
z przepisem art. 6268 § 2 KPC w sprawie o wpis, ograniczona jest
do badania wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz
tresci ksiegi wieczystej. Sad nie prowadzi zadnych wtasnych usta-
len, w szczegdlnosci w zakresie istnienia podstawy prawnej wpi-
su, gdyz ta musi wynika¢ z dokumentu dotgczonego do wniosku.
Nie inaczej bytoby w sytuacji, gdyby jednoczesnie z wnioskiem
o wpis hipoteki wptynat do sgdu réwniez wniosek komornika
0 wpis zajecia nieruchomosci lub gdyby w dacie ztozenia wniosku
o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej bytby juz ujawniony wpis
o prowadzeniu egzekucji z nieruchomosci. Zgodnie z przepisem
art. 923 KPC, wskutek wniosku wierzyciela o wszczecie egzeku-
cji z nieruchomosci wymienionej we wniosku komornik wzywa
dtuznika, aby zaptacit dtug w ciggu dwéch tygodni pod rygo-
rem przystgpienia do opisu i oszacowania. Jednoczesnie z wysta-
niem dtuznikowi wezwania komornik sktada do sgdu wtasciwego
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do prowadzenia ksiegi wieczystej wniosek o wpis o wszczeciu eg-
zekucji wraz z odpisem wezwania do zaptaty (art. 924 § 1 KPC).
Podstawg wpisu o zajeciu nieruchomosci nie jest wiec tytut egze-
kucyjny. Brak jest zatem mozliwosci powotania sie na ten doku-
ment jako ztozony do akt ksiegi wieczystej w innej sprawie.

Z tresci przytoczonego wyzej stanu faktycznego wynika po-
nadto, ze wnioskodawca dotgczyt do wniosku poswiadczong no-
tarialnie kserokopie tytutu wykonawczego | C 5/18. Nie mozna
jednak na tej podstawie przyjac, ze dopetnit on obowigzku wyni-
kajgcego z art. 6262 § 3 KPC. Zgodnie bowiem z przepisem art. 109
ust. 1 u.k.w.h. wierzyciel, ktérego wierzytelnos¢ jest stwierdzo-
na tytutem wykonawczym okreslonym w przepisach o postepo-
waniu egzekucyjnym, moze na podstawie tego tytutu uzyskaé
hipoteke na wszystkich nieruchomosciach dtuznika (hipoteka
przymusowa). Dopuszczajgc ustanowienie hipoteki przymusowe;j
na podstawie tytuty wykonawczego, ustawodawca odsyta do de-
finicji tytutu zawartej w przepisach o postepowaniu egzekucyj-
nym. Z przepisu art. 776 KPC wynika, ze tytutem wykonawczym
jest tytut egzekucyjny zaopatrzony w klauzule wykonalnosci. Ty-
tutem wykonawczym w rozumieniu przepisdw Kodeksu postepo-
wania cywilnego jest tylko jego oryginat, a nie jego wypis, wy-
ciag, kopia, kserokopia poswiadczona notarialnie itp. Stanowisko
takie znajduje rowniez potwierdzenie w regulacjach, ktére prze-
widujg szczegdlny tryb uzyskiwania dalszych tytutéw wykonaw-
czych (art. 793 KPC) oraz wydanie tytutu egzekucyjnego zamiast
utraconego (art. 794 KPC). W kazdym przypadku uzyskanie tytu-
tu dalszego lub utraconego nastepuje na podstawie orzeczenia
sgdu. W zwigzku z tym w obrocie prawnym funkcje tytutu wyko-
nawczego moze spetniac¢ tylko oryginat tego tytutu. W przedsta-
wionym wyzej stanie faktycznym podstawe wpisu hipoteki moze
stanowi¢ jedynie dalszy tytut wykonawczy wydany przez sad ce-
lem wpisania hipoteki przymusowe] do ksiegi wieczystej nr 100.
Nie mozna tego argumentu podwazyé przez przyjecie, ze po-
Swiadczona notarialnie kserokopia tytutu wykonawczego wyda-
nego w sprawie | C 5/18 spetnia wymogi z art. 31 ust. 1 u.k.w.h.
Przytoczony przepis stanowi, ze wpis moze by¢ dokonany na pod-
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stawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym, je-
zeli przepis szczegdlny nie przewiduje innej formy dokumentu.
Jednakze, po pierwsze, kopia dokumentu notarialnie poswiad-
czonego to nie to samo, co dokument z podpisem notarialnie po-
Swiadczonym. Po drugie, art. 31 ust. 1 u.k.w.h., okreslajgc mini-
mum formy dokumentu w postepowaniu wieczystoksiegowym,
zawiera zastrzezenie: ,jezeli przepis szczegdlny nie przewiduje in-
nej formy dokumentu”. W sytuacji, ktdrej dotyczy rozpatrywany
przypadek, tj. wpisu hipoteki przymusowej, takim szczegdlnym
unormowaniem formy dokumentu jest art. 109 ust. 1 u.k.w.h,,
wymagajacy dotgczenia do wniosku o wpis hipoteki przymuso-
wej tytutu wykonawczego w rozumieniu przepiséw o postepo-
waniu egzekucyjnym.

Nie zastuguje réwniez na uwzglednienie deklaracja wnio-
skodawcy, ze niezwtocznie po uzyskaniu kolejnego tytutu wy-
konawczego wydanego przez sad dotgczy go do wniosku w celu
ustanowienia hipoteki. Obowigzek dotgczenia do wniosku do-
kumentéw stanowigcych podstawe wpisu istnieje w chwili zto-
zenia wniosku o wpis. Wskazuje na to sformalizowany charakter
postepowania, przepis art. 6262 § 3 KPC oraz ograniczona kogni-
cja sgdu wieczystoksiegowego. Rozpoznajgc wniosek o wpis, sad
zwigzany jest stanem rzeczy istniejgcym w chwili ztozenia wnio-
sku, a nie w chwili jego rozpoznania'”®. Zatem wnioskodawca wi-
nien dotgczyé do wniosku tytut wykonawczy w rozumieniu prze-
pisdw o postepowaniu egzekucyjnym. Skoro tego nie uczynit,
to wniosek o wpis hipoteki przymusowej w przytoczonym wyzej
przypadku powinien zostaé oddalony z powodu braku podstawy
prawnej do dokonania zgdanego wpisu?’®.

0d 1.7.2016 r.Y7 notariusze, komornicy oraz naczelnicy urze-
dow skarbowych sktadajg wnioski o wpis za posrednictwem sys-
temu teleinformatycznego (art. 626* KPC). Przepis powyzszy byt

175 Por. uwagi do Case nr 10 oraz uzasadnienie cyt. uchwaty SN (7) z 16.12.2009 r.,
11l CZP 80/09.

176 W podobnym stanie faktycznym uchwata SN z 8.12.2005 ., Ill CZP 101/05, Lega-
lisnr71711.

177 Ustawa z 15.1.2015 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U., poz. 218).
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wielokrotnie zmieniany*’®. W obecnym brzmieniu notariusz oraz
komornik sktada wniosek wytacznie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego (art. 626* § 1 KPC). Naczelnik urzedu skar-
bowego sktada wniosek o wpis w dziale Il i IV ksiegi wieczystej
wytgcznie za posrednictwem systemu teleinformatycznego (art.
626* § 1' KPC). Oznacza to, ze w przypadku wniosku naczelnika
urzedu skarbowego adresowanego do dziatu | lub Il ksiegi wie-
czystej jego wniesienie winno nastgpi¢ na urzedowym formula-
rzu. To rozwigzanie jest niezrozumiate. W razie zgdania ujawnie-
nia dtuznika w dziale Il ksiegi wieczystej oraz wpisania hipoteki
przymusowej do dziatu IV naczelnik urzedu skarbowego obowig-
zany jest do ztozenia dwéch wnioskéw, w dwdch odrebnych for-
mach — papierowej i elektronicznej. Komornik i notariusz sktada-
jacy wniosek do ksiegi wieczystej zawsze bedzie korzystac z formy
elektronicznej. Dokumenty dofgczone do wniosku moga by¢ zto-
zone drogg elektroniczng, jesli zostaty one sporzgdzone w posta-
ci elektronicznej. Nie chodzi tu tylko o techniczng mozliwosé do-
taczenia do wniosku elektronicznego w formie zatgcznikéw kopii
dokumentéw przetworzonych elektronicznie (np. przez ich ska-
nowanie). Wydanie dokumentéw w postaci elektronicznej musi
wynikaé z przepisdow prawa dopuszczajgcych takg forme. Przykta-
dowo, przepisy o egzekucji w administracji nie przewidujg elek-
tronicznego tytutu wykonawczego. Zatem dotgczone do wniosku
naczelnika urzedu skarbowego, ztozonego za posrednictwem sys-
temu teleinformatycznego, elektronicznie przetworzone tytuty
wykonawcze nie stanowig podstawy wpisu hipoteki przymuso-
wej. Nie mozna tez uznaé, ze wnioskodawca dopetnit obowigz-
ku dotagczenia do wniosku dokumentéw stanowigcych podstawe
wpisu.

Dokumenty niesporzadzone w postaci elektronicznej nota-
riusz, komornik oraz naczelnik urzedu skarbowego przesyta sa-
dowi witasciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej w terminie
trzech dni od ztozenia wniosku o wpis (art. 626 § 2 i 3 KPC). Usta-
wodawca nie przewidziat zadnych sankcji w przypadku niedo-

178 QOstatnie zmiana, ktéra wejdzie w zycie 1.1.2019 r. na mocy art. 49 pkt 1 ustawy
2 28.2.2018 r. 0 kosztach komorniczych (Dz. U., poz. 770), polega na dodaniu po § 3 prze-
piséw § 3* oraz § 32
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chowania wymienionego wyzej terminu ani tez mozliwosci uzu-
petnienia wniosku elektronicznego przez dostanie brakujgcych
dokumentéw sporzadzonych w formie elektronicznej. Nawet
zwykty bfad pisarski dotyczacy np. numeru ksiegi wieczystej nie
moze zosta¢ poprawiony przez notariusza lub komornika przez
ztozenie drogg elektroniczng odpowiedniego wyjasnienia, spro-
stowania lub zmiany zgdania wniosku. Nalezy stagd wnioskowaé,
ze jezeli po uptywie trzech dni od ztozenia wniosku o wpis nie zo-
stang przestane dokumenty stanowigce podstawe wpisu albo za-
istniata oczywista pomytka nie zostanie sprostowana, sad wie-
czystoksiegowy moze oddali¢ wniosek o wpis. Brak jest bowiem
podstaw do wzywania strony czynnosci notarialnej lub wierzycie-
la do uzupetnienia dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu.
Brak podstawy wpisu nie jest brakiem formalnym, ktéry skutku-
je niemozno$cig nadania pismu prawidtowego biegu. Jest to brak
o charakterze merytorycznym.

W postepowaniu wieczystoksiegowym niedopuszczalne jest
cofniecie wniosku, jezeli z tresci wniosku i dofgczonych doku-
mentow wynika, ze nastgpita zmiana prawa wtasnosci (art. 626°
KPC). Istnienie domniemania prawnego, wynikajacego z przepi-
su art. 3 u.k.w.h., ze prawo jawne z ksiegi wieczystej wpisane jest
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, oraz obowigzku wta-
Sciciela nieruchomosci, wynikajgcego z art. 35 u.k.w.h., stuzy re-
alizacji celu ksigg wieczystych w zakresie ustalania stanu prawne-
go nieruchomosci. W zwigzku z tym ztozenie przez wnioskodawce
oswiadczenia o cofnieciu wniosku o wpis wtasnosci, w postepo-
waniu wieczystoksiegowym, sad traktuje jako niedopuszczalne
i rozpoznaje wniosek.

W sprawach o wpis do ksiegi wieczystej wytgczone jest sto-
sowanie przepisdw o wznowieniu postepowania (art. 626 KPC).
Wytgczenie to nie doznaje zadnych wyjgtkow, a wiec takze w od-
niesieniu do podstawy wznowienia z przyczyn niewaznosci po-
stepowania. Prawomocne orzeczenie o wpisie do ksiegi wieczy-
stej wigze nie tylko strony isad, ktdry je wydat, ale takze inne
sgdy oraz organy panstwowe. Uprawomocnienie sie wpisu po-
woduje takze powstanie domniemania prawnego, o ktérym
mowa w art. 3 u.k.w.h. Ewentualne wadliwosci wpisu w ksiedze
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wieczystej, nawet wynikajgce z uchybien stanowigcych podstawy
wznowienia postepowania, mogg by¢ usuwane tylko w drodze
powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Eliminacja btednego wpisu moze nastgpic tak-
Ze poprzez jego zmiane (wykreslenie), jezeli istnieje do tego pod-
stawa w dokumentach wskazanych w art. 31-34 u.k.w.h.*”.

11.11. Kognicja sadu w sprawach wieczystoksiegowych

Zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym defi-
niuje przepis art. 6268 § 2 KPC i art. 62683 KPC. Wpis dokonywa-
ny jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis
szczegolny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Rozpoznajgc
whiosek o wpis, sad bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dota-
czonych do wniosku dokumentow oraz tresc¢ ksiegi wieczystej.
Sprawy w postepowaniu wieczystoksiegowym rozpoznawane
sg na posiedzeniu niejawnym (art. 626 § 1 KPC).

Z powyzszych przepisdw wynika, ze postepowanie w spra-
wie o wpis jest bardzo sformalizowane, a kognicja sadu — bar-
dzo ograniczona. Mozna by wiec na tej podstawie wysnué wnio-
sek, ze postepowanie to przebiega sprawnie i bez nadmiernych
komplikacji. Jednakze waski zakres kognicji sgdu oraz miesza-
ny, deklaratywno-konstytutywny charakter wpisow powoduje,
ze postepowanie wieczystoksiegowe nie polega jedynie na reje-
strowaniu (w znaczeniu $cisle technicznym) zmian stanu praw-
nego nieruchomosci. Rozpoznajgc wniosek o wpis, sad musi wy-
kazaé sie swego rodzaju dyscypling proceduralng i w procesie
orzekania swojg aktywno$¢ ograniczy¢ w zasadzie do ram wy-
znaczonych przepisem art. 6262 § 2 i3 KPC. Nie jest to tatwe,
zwazywszy na bardzo szeroki wachlarz przepiséw prawa mate-
rialnego ksztattujgcy stan prawny nieruchomosci oraz skutki po-
dejmowanych decyzji procesowych dla bezpieczeristwa obro-
tu prawnego. Bogaty dorobek doktryny oraz orzecznictwa Sgdu
Najwyzszego i Trybunatu Konstytucyjnego wskazujg, ze w sferze
wyktadni i stosowania prawa zagadnienie kognicji sgdu w spra-

179 Por. uzasadnienie postanowier SN: z 30.8.2006 r., Il CSK 84/06, Legalis nr 177865,
229.9.2017r., V CSK 12/17, Legalis nr 1705321.
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wach o wpis do ksiegi wieczystej moze by¢ rozpatrywane w spo-
sob wieloptaszczyznowy.

Przystepujagc do omdwienia szczegdlnej roli sgdu w poste-
powaniu wieczystoksiegowym, w pierwszej kolejnosci nale-
2y przytoczyé wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 3.7.2007 r.180
wydany w wyniku badania zgodnosci art. 626 § 1 KPC z art. 32
ust. 1 Konstytucji RP, art. 45 ust. 1 Konstytucji RP oraz art. 64 ust. 2
Konstytucji RP oraz art. 6268§ 2 KPC i art. 6262§ 6 KPC z art. 45
ust. 1 Konstytucji RP i art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Trybunat Konstytucyjny orzekt o zgodnosci z Konstytucjg RP
wymienionych wyzej przepiséw Kodeksu postepowania cywil-
nego.

Skarga konstytucyjna sprowadzata sie do twierdzenia, ze w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym sytuacja oséb majacych inte-
res prawny w okre$lonej tresci wpisu w ksiedze wieczystej jest
inna anizeli stron procesu i ze nierespektowanie tych praw, ktore
W procesie majg strony postepowania, stanowi naruszenie praw
konstytucyjnych. Skarzgcy zakwestionowat cztery zasady poste-
powania wieczystoksiegowego, w ktéorym dokonywane sg wpisy
do ksigg wieczystych: rozpoznawanie spraw na posiedzeniu nie-
jawnym, ograniczenie kregu uczestnikdw tego postepowania,
ograniczenie zakresu kognicji sgdu oraz zasade, ze wpisy nie pod-
legajg uzasadnieniu.

Odnoszac sie do tych zarzutdw, Trybunat Konstytucyjny stwier-
dzit, Ze postepowanie nieprocesowe korzysta z domniemania
konstytucyjnosci. Jest to postepowanie o innych celach niz po-
stepowanie procesowe i w zwigzku z tym inaczej okreslona jest
rola uczestnikdw postepowaniu. Ocena, w jakiej mierze poszcze-
gblne instytucje kwestionowane w skardze spetniajg standardy
konstytucyjne, dokonywana by¢ musi nie poprzez odnoszenie ich
i poréwnywanie z instytucjami postepowania procesowego, lecz
autonomicznie, w obrebie celdw, jakim stuzy¢ ma ten szczegdlny
tryb postepowania cywilnego. Innymi stowy, jezeli obywatelowi
stuzy — w trybie postepowania wtasciwego dla ochrony jego praw
podmiotowych — droga zapewniajgca gwarancje tych praw, nie

180 Wyrok TK z 3.7.2007 r., SK 1/06, Legalis nr 83207.
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jest zasadne czynienie zarzutu, ze nie otrzymuje ochrony tychze
praw w trybie postepowania wieczystoksiegowego, ktére skon-
struowane jest dla spetnienia innych funkcji.

Zakwestionowany przepis art. 626 § 1 KPC wytgcza zaréwno
jawnos¢ zewnetrzng, jak i wewnetrzng postepowania sgdowego.
W mysl przepisu 626° § 1 KPC o dokonanym wpisie sad zawiada-
mia uczestnikdw postepowania. Nie zawiadamia sie uczestnika,
ktory na pismie zrzekt sie zawiadomienia. Od orzeczenia o wpi-
sie przystuguje apelacja. Sad rozpoznaje apelacje na posiedze-
niu niejawnym?!. Nalezy jednak przypomnieé, ze sad apelacyjny
moze wyznaczy¢ posiedzenie jawne, jezeli uzna to za niezbedne
dla wyjasnienia sprawy.

Niejawnos¢ postepowania apelacyjnego ogranicza uczestni-
kom postepowania wieczystoksiegowego mozliwos¢ bycia wystu-
chanym przez sgd odwotawczy. Jednakze, jak juz wyzej wskazano,
postepowanie w sprawach o wpis oparte zostato na dokumen-
tach odzwierciedlajgcych stan prawny nieruchomosci, a sgd wie-
czystoksiegowy ani nie bada, czy okreslony w nich stan prawny
jest zgodny ze stanem rzeczywistym, ani stanu takiego nie usta-
la. Nie rozstrzyga réwniez sporéw o prawo. Charakter sprawy
o wpis, ktérego celem jest ujawnienie prawa, pozwala na uzna-
nie, ze rozpatrywanie spraw na posiedzeniu niejawnym, réwniez
w postepowaniu apelacyjnym, stuzy szybkosci i sprawnosci po-
stepowania wieczystoksiegowego, majacego na celu zapewnie-
nie bezpieczenstwa obrotu i ochrony praw oséb trzecich, mo-
gacych powotac sie na domniemanie wyrazone w art. 3 u.k.w.h.
i rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.).

Sad wieczystoksiegowy, rozpoznajgc wniosek o wpis, bada je-
dynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumen-
tow oraz tresé ksiegi wieczystej (art. 6268 § 2 KPC). W mys| art.
6262 § 6 zd. 2 KPC w postepowaniu wieczystoksiegowym wpis
w ksiedze wieczystej jest orzeczeniem. Uzasadnienia wpisu nie
sporzgdza sie. Jednoczesnie ustawa nie zwalnia z obowigzku uza-
sadnienia postanowienia o oddaleniu wniosku o wpis.

181 Tak SN w uchwale z 27.2.2002 r., Ill CZP 3/02, Legalis nr 52327.
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Przedstawione regulacje Kodeksu postepowania cywilnego
zostaty zakwestionowane przede wszystkim z punktu widzenia
prawa do jawnego i rzetelnego rozpoznania sprawy przez sad.

Rozpoznawanie wnioskéw w sprawach o wpis odbywa sie
na posiedzeniu niejawnym, a wiec bez udziatu uczestnikéw po-
stepowania. Trybunat zauwazyt, ze zawarte w Kodeksie postepo-
wania cywilnego przepisy postepowania wieczystoksiegowego
sg Scisle zwigzane z rozwigzaniami materialnoprawnymi wpro-
wadzonymi ustawg o ksiegach wieczystych i hipotece. Celem
ksigg wieczystych jest zapewnienie bezpieczeristwa i pewnosci
obrotu prawnego dotyczgcego nieruchomosci przez stworzenie
mechanizmoéw zapewniajgcych niezwtoczne ujawnianie zmian
stanu prawnego nieruchomosci w ksiegach wieczystych.

Zakwestionowane przepisy majg na celu usprawnienie i przy-
spieszenie postepowania. Przedstawione regulacje Kodeksu po-
stepowania cywilnego zapewniajg zgodnos¢ wpiséw z rzeczywi-
stym stanem prawnym w typowych sytuacjach.

W dalszej czesci uzasadnienia swego orzeczenia Trybunat Kon-
stytucyjny stwierdzit, ze nie podlega dyskusji, ze wpis do ksie-
gi wieczystej oraz postanowienie o oddaleniu wniosku o wpis
dotykajg prawa wtasnosci iinnych praw majgtkowych jednost-
ki oraz innych podmiotéw prawnych. Jednakze zasadnicze zna-
czenie ma stwierdzenie, Zze postepowanie wieczystoksiegowe
jest postepowaniem, w ktdrym nie zapadajg prawnomaterialne
rozstrzygniecia. Ustalenia w tym zakresie podejmowane sg w in-
nych postepowaniach i jesli nawet z punktu widzenia uczestni-
kow postepowania wieczystoksiegowego rozstrzygniecia te byty
niezgodne z prawem, to nie moze to mie¢ wptywu na postepo-
wanie w sprawie wpisu w ksiedze wieczystej. Zakres stosowa-
nia przepisdw Kodeksu postepowaniu cywilnego dotyczacych po-
stepowania wieczystoksiegowego obejmuje wytacznie wnioski
o dokonanie wpisu w ksiegach wieczystych, przy czym wpisem
jest réwniez wykreslenie. W postepowaniu tym sad bada, czy za-
chodzg przestanki dokonania wpisu. Sad, rozpoznajgc wniosek
0 wpis, nie rozstrzyga jednak sporéw prawnych. Merytoryczna
kontrola rozstrzygnie¢ odzwierciedlonych w dokumentach sta-
nowigcych podstawe wpisu podlega ocenie w trybie okreslonym
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innymi przepisami prawa, a nie w trybie postepowania wieczy-
stoksiegowego.

Zakwestionowane przepisy nie naruszajg przy tym konstytu-
cyjnego prawa do sgdu. Jednym z elementéw demokratycznego
panstwa prawnego jest wymaog stosowania sprawiedliwe]j proce-
dury przy wydawaniu wszelkich rozstrzygnie¢ dotykajacych praw
i interesow jednostek.

Konstytucyjne prawo do rozpatrzenia sprawy w sprawiedli-
wej procedurze sgdowej (art. 45 ust. 1 Konstytucji RP) stano-
wi konkretyzacje ogdlnego prawa do sprawiedliwej procedury
przed organami wtadzy publicznej. Zgodnie z ustalonym orzecz-
nictwem, konstytucyjne prawo do sgdu obejmuje w szczegdl-
nosci: 1) prawo do uruchomienia postepowania sgdowego,
2) prawo do odpowiednio uksztattowanej procedury sadowej,
zgodnie z zasadami sprawiedliwosci, jawnosci i dwuinstancyj-
nosci, 3) prawo do uzyskania wigzgcego rozstrzygniecia. Prawo
do sgdu przystuguje kazdemu, a wiec kazdej osobie fizycznej
oraz kazdej osobie prawnej prawa prywatnego. Istotnym ele-
mentem prawa do sgdu jest prawo do sprawiedliwej procedu-
ry sgdowej. Waznym elementem tego prawa jest prawo do wy-
stuchania przez sad. Trybunat Konstytucyjny niejednokrotnie
stwierdzat, ze ,sprawiedliwa procedura sadowa powinna za-
pewniaé stronom uprawnienia procesowe stosowne do przed-
miotu prowadzonego postepowania. W kazdym wypadku usta-
wodawca powinien zapewni¢ jednostce prawo do wystuchania.
Jednostka musi uzyska¢ w szczegdlnosci mozliwosé przedsta-
wienia swoich racji oraz zgtaszania wnioskéw dowodowych.
Istotny element sprawiedliwej procedury sgdowej stanowi pra-
wo strony do osobistego udziatu w czynnosciach procesowych.
Ustawodawca moze ograniczy¢ udziat stron w okreslonych czyn-
nosciach procesowych, ograniczenia takie powinny jednak za-
wsze posiadac¢ odpowiednie uzasadnienie. Ocena konkretnych
rozwigzan ustawowych z punktu widzenia wymogow sprawie-
dliwosci proceduralnej powinna uwzglednia¢ charakter spraw
rozpoznawanych w danym postepowaniu”8?,

182 Wyrok TK z 11.6.2002 r., SK 5/02, Legalis nr 54428.
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Postepowanie wieczystoksiegowe ma charakter postepowa-
nia rejestrowego, a nie sporu réwnouprawnionych stron przed
niezawistym sgdem. Ewentualny spdr miedzy jednostky a orga-
nem panstwowym moze powstaé¢ dopiero po wydaniu przez or-
gan witadzy publicznej rozstrzygniecia w przedmiocie wpisu,
kiedy zainteresowana osoba kwestionuje legalnos¢ lub zasad-
no$¢ dokonanego wpisu lub jego odmowy. Nie znaczy to jed-
nak, ze postepowanie wieczystoksiegowe moze by¢ uksztatto-
wane w sposdb dowolny. Konstytucja wymaga bowiem, aby
ustawodawca respektowat ogdlny wymaég sprawiedliwosci pro-
ceduralnej w postepowaniach, w ktérych organy wtadzy publicz-
nej wydajg rozstrzygniecia dotykajgce praw i intereséw jednost-
ki. W takim wypadku ocena konkretnych rozwigzan ustawowych,
z punktu widzenia wymagan sprawiedliwosci proceduralnej, po-
winna uwzglednia¢ charakter spraw rozpoznawanych w danym
postepowaniu.

Odnoszac sie do zakresu kognicji sadu, Trybunat Konstytucyj-
ny stwierdzit, ze w kompetencji sgdu nie lezy wszechstronne ba-
danie stanu prawnego nieruchomosci. Przepis art. 6262 § 2 KPC
nie tylko wyznacza zakres kognicji sgdu, ale przede wszystkim
okresla przedmiot postepowania wieczystoksiegowego. Do istoty
postepowania wieczystoksiegowego nalezy badanie, czy w Swie-
tle przedstawionych dokumentéw dana osoba moze wywiesc¢
swoje prawo z prawa podmiotu wpisanego wczesniej do ksie-
gi wieczystej. Ustawodawca zawezit przy tym zakres dostep-
nych srodkéw dowodowych. Takie ustalenie zwigzane jest scisle
z formalizacjg obrotu nieruchomosciami. Umowa zobowigzujgca
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci oraz umowa przeno-
szgca te wtasnosé, a takze wiele innych czynnosci prawnych do-
tyczacych nieruchomosci powinny mie¢ forme aktu notarialnego.
Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub powstanie praw pod-
legajgcych ujawnieniu w ksiedze wieczystej moze nastgpié row-
niez na podstawie decyzji administracyjnej. W tym kontekscie
jest oczywiste, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym decydu-
jacq role odgrywajg dowody z dokumentow.

Dokonujac wyktadni powotanego przepisu, skarzgcy zarzucit,
ze zakres kognicji sgdu wieczystoksiegowego ogranicza sie wy-
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tacznie do badania literalnej tresci wniosku, dotgczonych doku-
mentow i ostatniego wpisu.

W odpowiedzi na tak postawiony zarzut Trybunat Konstytu-
cyjny zauwazyt, ze zaréwno w doktrynie, jak iw orzecznictwie
podkresla sie, ze wpis moze by¢ dokonany na podstawie takiego
dokumentu, ktéry swiadczy o istnieniu pewnego stanu prawnego
nieruchomosci czy tez dokumentuje czynnos¢ materialnoprawng
powodujgcg powstanie, zmiane lub ustanie prawa podlegajgcego
wpisowi do ksiegi wieczystej'®3. Nieuprawnione w zwigzku z tym
jest twierdzenie, ze kognicja sadu zostata ograniczona wytgcznie
do kontroli literalnej tresci wniosku i dotgczonych do niego doku-
mentow. Wobec tego nie ma podstaw do kwestionowania zgod-
nosci przepisu art. 6268§ 2 KPC z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP.

Sad konstytucyjny wskazat na istotne znaczenie art. 6268 § 2
KPC dla okreslenia przedmiotu postepowania przed sgdem dru-
giej instancji. Sad ten nie moze wykracza¢ poza zakres kognicji
sgdu pierwszej instancji, a sprawe rozpoznaje tylko w granicach
apelacji. Zatem réwniez w postepowaniu odwotawczym uczestni-
cy postepowania nie majg mozliwosci osobistego przedstawienia
sgdowi swoich racji. Nie mozna jednak zakwestionowanych prze-
pisdw rozpatrywaé w oderwaniu od innych unormowan prawa
cywilnego i prawa procesowego. W szczegdlnosci Trybunat Kon-
stytucyjny wskazat na przepis art. 10 u.k.w.h., zgodnie z ktérym
w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane bted-
nie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub
ograniczenia, moze zgda¢ usuniecia niezgodnosci. Zgdanie usu-
niecia niezgodnosci jest wnoszone w formie pozwu i jest rozpa-
trywane przed wtasciwym sgdem w postepowaniu procesowym,
zgodnie z zasadami obowigzujgcymi w tym postepowaniu. Usta-
wa nie ogranicza kregu podmiotéw biorgcych udziat w tym poste-
powaniu ani zakresu kognicji sgdu, jednoczesnie przewiduje roz-
poznanie sprawy na rozprawie i nakazuje uzasadnienie wyroku
na zgdanie strony. Co wiecej, zainteresowany podmiot powinien

183 por. H. Ciepta, Podstawa wpisu do ksiegiwieczysteji jegoznaczenie,P$1998,z.11-12,
s. 59; postanowienie SN z 25.2.1963 r. lll CR 177/62, Legalis nr 11968.
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niezwtocznie wystgpi¢ z powddztwem o usuniecie niezgodnosci,
jezeli nie chce sie narazi¢ na negatywne konsekwencje wynikajg-
ce z niezgodnosci miedzy stanem ujawnionym w ksiegach a sta-
nem rzeczywistym. Nalezy doda¢, ze od wydanego przez sad dru-
giej instancji postanowienia przystuguje skarga kasacyjna do Sadu
Najwyzszego. Roszczenie o usuniecie niezgodnosci moze by¢
ujawnione przez wpisanie do ksiegi wieczystej ostrzezenia. Pod-
stawg wpisu ostrzezenia jest postanowienie o udzieleniu zabez-
pieczenia albo nieprawomocne orzeczenie sgdu. Do udzielenia
zabezpieczenia nie jest potrzebne wykazanie, ze powdd ma inte-
res prawny w udzieleniu zabezpieczenia. Ponadto sad na podsta-
wie art. 626 § 1 KPC z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, jeze-
li dostrzeze niezgodnos$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W wyniku rozpoznanego powddztwa o usuniecie niezgodno-
$ci przez uwzglednienie roszczenia powoda sad w wyroku na-
kazuje usuniecie okreslonego wpisu i dokonanie w to miejsce
wpisu o podanej tresci. Tym samym przepis art. 10 u.k.w.h. umoz-
liwia rozpatrzenie sprawy przez sad i doprowadzenie do uzyska-
nia rozstrzygniecia zapewniajgcego ochrone podmiotom, ktoére
kwestionujg zgodno$¢ stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Nalezy w tym miejscu dodaé,
Ze postepowanie w celu usuniecia niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym nie jest jedynym postepowaniem,
w ktérym domniemanie wiarygodnosci ksigg wieczystych moze
zostaé obalone. Zgodnie ze stanowiskiem przedstawicieli doktry-
ny oraz Sgdu Najwyzszego domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
mozna obali¢ w kazdym postepowaniu, w oparciu o wszelkie do-
stepne srodki dowodowe®®,

Kolejnym zakwestionowanym przepisem byt art. 6268 § 6 KPC,
zgodnie z ktérym w postepowaniu wieczystoksiegowym wpis
w ksiedze wieczystej jest orzeczeniem. Uzasadnienia wpisu nie
sporzadza sie. W skardze konstytucyjnej podniesiono, ze zd. 2
cytowanego przepisu ogranicza prawo do whniesienia skuteczne-

184 Por. wyrok TK z 21.7.2004 r., SK 57/03, Legalis nr 64216, szerzej omdéwiony w roz-
dziale 1.3.B. Zasada jawnosci materialnej.
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go srodka odwotawczego, a przez to prawo do rzetelnego roz-
poznania sprawy przez sad odwotawczy, gdyz brak uzasadnienia
orzeczenia uniemozliwia uczestnikom postepowania poznanie
przestanek, jakimi kierowat sie sad, dokonujgc wpisu. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego, kierujgc zarzut do tego przepisu, po-
minieto regulacje przyjetg w art. 626'° § 1 KPC iart. 626 § 2
KPC. O dokonanym wpisie sad zawiadamia uczestnikéw postepo-
wania. Nie zawiadamia sie uczestnika, ktéry na pismie zrzekt sie
zawiadomienia. Zawiadomienie zawiera istotng tres¢ wpisu.

Uczestnicy postepowania wieczystoksiegowego sg przez sad
zawiadamiani zaréwno o wpisie, jaki o jego tresci, zatem o wszel-
kich danych okreslajacych, jaki wpis zostat dokonany i na jakiej
podstawie. Zawiadomienie petni tym samym funkcje informacyj-
ng o tresci orzeczenia oraz o jego podstawowych, istotnych mo-
tywach. Zawiera tez pouczenie o sposobie i terminie wniesienia
srodka odwotawczego. Uczestnicy postepowania mogg w apela-
cji przedstawi¢ sadowi swoje racje, a sgd odwotawczy ma mozli-
wos¢ merytorycznego rozpoznania srodka odwotawczego.

Wobec powyzszego Trybunat Konstytucyjny uznat, ze art. 6268
§ 6 KPC jest zgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP.

W podsumowaniu Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze za-
kwestionowane przepisy nie naruszajg prawa do sadu. Majg na-
tomiast na celu zapewnienie bezpieczenstwa i pewnosci obrotu
nieruchomosciami. Apelacja od wpisu lub postanowienia o od-
daleniu wniosku o wpis nie jest jedynym srodkiem prawnym
dostepnym dla zainteresowanych podmiotéw, a postepowanie
wieczystoksiegowe nie jest jedynym postepowaniem, w ktérym
zainteresowany moze domagac sie rozpatrzenia sprawy przez
sgd. Podstawowym Srodkiem prawnym dostepnym dla zaintere-
sowanych i uruchamiajgcym postepowanie sadowe jest powddz-
two o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym. Biorgc pod uwage uksztattowanie przez ustawodawce
postepowania w sprawie zgdania usuniecia takiej niezgodnosci,
nalezy stwierdzi¢, ze ustawa gwarantuje zainteresowanym pra-
wo do rozpatrzenia ich sprawy w sprawiedliwym i jawnym poste-
powaniu, przed witasciwym, niezaleznym, bezstronnym i nieza-
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wistym sagdem. Zainteresowany moze zgdac wystuchania w tym
postepowaniu oraz zgdaé uzasadnienia orzeczenia.

Przedstawiona wyzej argumentacja nie tylko przesadza o kon-
stytucyjnosci rozwigzan proceduralnych obowigzujgcych w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym, ale wskazuje réwniez na istote
postepowania w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej. Zwigzanie
sgdu granicami wniosku i zredukowane do badania dokumen-
téw i tresci ksiegi postepowanie dowodowe nie pozwala na ak-
tywnos¢ sadu podejmowang z urzedu. Skoro ponadto sad wie-
czystoksiegowy jest zwigzany stanem rzeczy istniejgcym w chwili
ztozenia wniosku o wpis, to czy w procesie rozstrzygania moze
uwzglednié¢ okolicznosci znane mu urzedowo?

Case nr 18

W sprawie wieczystoksiegowej, w ktérej nie wystepuje kon-
kurencja wnioskow ztozonych w réznym czasie, sad w chwili
ich rozpoznania moze — w celu zapewnienia w ksiedze wieczy-
stej prawdziwosci wpisow — uwzglednic okolicznosci znane mu
urzedowo.

Postanowienie SN z 23.6.2010 ., Il CSK 661/09, Legalis nr 298018

Stan faktyczny

Wedtug ustalen dokonanych w sprawie, w dniu 15.2.1967 r.
miedzy Skarbem Panstwa a Zwigzkiem Harcerstwa Polskiego —
Komenda Choragwi wS. zostata zawarta umowa wieczyste-
go uzytkowania, na mocy ktérej Skarb Panstwa oddat Zwigzko-
wi w uzytkowanie wieczyste dziatke gruntu oraz oddat do ko-
rzystania znajdujgce sie na gruncie budynki i inne urzadzenia.
Na podstawie tej umowy w dniu 15.2.1967 r. w ksiedze wieczy-
stej nr (...) 8 dokonano wpisu Zwigzku Harcerstwa Polskiego —
Komendy Choragwi w S. jako wieczystego uzytkownika dziatki
i wieczystego uzytkownika znajdujacych sie na niej budynkéw
i urzadzen.

Tre$¢ ksiegi wieczystej nr (...) 8 nie zostata w sposdb wierny
przeniesiona do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w sys-
temie informatycznym, gdyz 20.2.2006r. dokonano wpisu,
ze Zwigzkowi Harcerstwa Polskiego — Komendzie Chorggwi w S.
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przystuguje prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz witas-
nos$¢ budynkdw i urzadzen stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

W dniu 11.7.2008 r. do Sgdu Rejonowego w S. wptynat — za-
warty w umowie notarialnej z 9.7.2008 r. o przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wtasnosci budynkéw —
whniosek Zwigzku Harcerstwa Polskiego w W. oraz T.. Spétki z o.0.
w S., zawierajgcy zadanie, aby sad sprostowat wpisy w ksiedze
wieczystej nr (...) 8/0, w dziale I-O, przez ujawnienie podziatu
geodezyjnego dziatki nr 10 na dziatki 10/1 oraz 10/2. Nastepnie
odtaczyt dziatke nr 10/2 i zatozyt dla niej nowg ksiege wieczystg
z przeniesieniem do niej wpisu prawa wtasnosci gruntu na rzecz
Gminy Miasta S. z wpisem prawa uzytkowania wieczystego grun-
tu i prawa wtasnosci budynkéw, stanowigcych odrebny od grun-
tu przedmiot witasnosci na rzecz T. Spétki z 0.0. w S. Natomiast
w ksiedze wieczystej nr (...) 8/0, w ktdrej pozostanie dziatka 10/1,
whioskodawcy domagali sie wpisania w dziale Il prawa wtasnosci
na rzecz Skarbu Panistwa w trwatym zarzadzie Regionalnego Za-
rzadu Gospodarki Wodnej w S.

Referendarz sadowy w dniu 26.11.2008 r. dokonat w dzia-
le 1-O ksiegi wieczystej nr (...) 8/0 wpisu podziatu dziatki nr 10
na dziatki nr 10/1 i 10/2, a co do pozostatych zgdan postanowie-
niem z 27.11.2008 r. wniosek oddalit.

W dacie zawarcia umowy o przeniesienie prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu i prawa wtasnosci budynkéw btad migra-
cyjny nie zostat sprostowany. Dokonat tego dopiero sad z urze-
du na mocy postanowienia z 28.10.2008 r. przez przywrdcenie
prawidtowej pierwotnej tresci zawartej w ,,papierowej” ksiedze
wieczyste;.

Orzeczenie referendarza sgdowego zostato zaskarzone przez
whiesienie skargi.

Sad Rejonowy w S. w wyniku rozpoznania skargi postanowie-
niem z 18.2.2009 r. wniosek oddalit. Wskazat na niezgodno$¢ po-
miedzy trescig elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) 8/0 a tre-
$cig czynnosci prawnej, ktéra miata stanowi¢ podstawe wpisu.
Z tresci aktu notarialnego wynikato, ze w umowie z9.7.2008 .
doszto do rozporzadzenia prawem, ktdre nie przystugiwato zbyw-
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cy. Nie doszto zatem do skutecznego przeniesienia prawa na na-
bywce TY. Spotke z 0.0. w S., a w konsekwencji wnioski z tej umo-
wy nalezato oddali¢.

Apelacje wnioskodawczyni Spétki T.Y. wniesiong od tego orze-
czenia Sad Okregowy oddalit postanowieniem z29.4.2009r.
Wskazat, ze rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zostato oparte,
poza informacjami wynikajgcymi z tresci ksiegi wieczystej, wnio-
sku i dotgczonych do niego dokumentéw, takze na wiedzy, kto-
rg Sad pierwszej instancji posiadt, analizujgc dokumentacje zgro-
madzong w aktach ksiegi wieczystej, a zwtaszcza postanowienie
tego Sadu z 28.10.2008 r. o sprostowaniu btedéw migracyjnych
w ksiedze wieczystej nr (...) 8/0. Uznajac, ze fakty wynikajace
z danych zawartych w aktach ksiegi wieczystej stanowig fakty
znane sgdowi z urzedu, przychylit sie do wyrazonego w orzecz-
nictwie Sgdu Najwyzszego pogladu, ze na ich podstawie mogta
nastgpi¢ odmowa dokonania wpisu. W konsekwencji Sgd Okre-
gowy nie podzielit zawartego w apelacji zarzutu naruszenia art. 3
u.k.w.h., podnoszac, ze wynikajace z tego przepisu domniemanie
jest domniemaniem podlegajgcym obaleniu. Wskazat przy tym, iz
do jego obalenia doszto na podstawie faktéw niewymagajacych
dowodu, bo znanych Sgdowi z urzedu.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 626° KPC przez orze-
kanie na podstawie stanu rzeczy innego niz istniejgcy w chwi-
li ztozenia wniosku, Sad Okregowy podnidst, ze regulacja zawar-
ta w art. 29 u.k.w.h. nie wyklucza odpowiedniego zastosowania
art. 316 § 1 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC, zgodnie z ktérym sad
obowigzany jest wydac orzeczenie, biorgc za podstawe stan rze-
czy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy.

Postanowienie Sgdu Okregowego zaskarzyta skargg kasacyj-
na wnioskodawczyni, zarzucajgc naruszenie art. 5 u.k.w.h. w zw.
z art. 3 u.k.w.h. — przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastoso-
wanie polegajgce na uznaniu dopuszczalnosci zakwestionowania
mozliwosci nabycia wtasnosci na skutek czynnosci prawnej z oso-
bag uprawniong wedtug tresci ksiegi wieczystej w dniu dokonania
czynnosci i ztozenia wniosku o wpis; art. 7 KC — przez jego nie-
zastosowanie, co doprowadzito do uznania, ze na skutek podnie-
sienia przez uczestniczke postepowania Gmine Miasta S. braku
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dobrej wiary, istnienie dobrej wiary po stronie wnioskodawczy-
ni jest watpliwe i musi zosta¢ wykazane w postepowaniu dowo-
dowym, a tym samym zakwestionowania dziatania rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.); art. 155 KC — przez
jego pominiecie, co doprowadzito do uznania dopuszczalnosci
sprostowania wpisu w ksiedze wieczystej i wpisania prawa, ktére
wygasto 9.7.2008 r. na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. Zarzucita takze naruszenie art. 6268 § 2 KPC,
art. 228 KPC w zw. z art. 13 § 2 KPC przez uznanie, ze zakres ko-
gnicji sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym obejmuje fakty
znane sgdowi z urzedu, za ktére nalezy uznac informacje wynika-
jace z dokumentdw zawartych w aktach ksiegi wieczystej, a takze
art. 626° § 2 KPC przez uznanie, ze przepis ten nie ma znaczenia
dla kolejnosci dokonywania wpisu, a okresla jedynie kolejnos¢
wpltywu wnioskéw do sadu.

Orzekajac w przedmiocie ztozonej skargi kasacyjnej, Sgd Naj-
wyzszy wskazat na kognicje sgdu wieczystoksiegowego wynika-
jaca z przepisu art. 6262 § 2 KPC. Powotat sie w tym wzgledzie
na wigzacg go uchwate, zasade prawng, sktadu siedmiu sedziéw
216.12.2009 r.*®°, zgodnie zktérg sad, rozpoznajgc wniosek
o wpis w ksiedze wieczystej, zwigzany jest stanem rzeczy istnie-
jacym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscig jego wptywu. Ko-
lejnos¢ rozpoznawania wnioskdw o wpis w ksiedze wieczystej
wigze sie $cisle z kognicjg sadu wieczystoksiegowego. W zwigzku
z tym art. 6262 KPC musi by¢ analizowany tgcznie z art. 626° KPC.
Z tego wzgledu decydujgce znaczenie przy rozpoznawaniu wnio-
sku o wpis w ksiedze wieczystej ma stan rzeczy istniejgcy w chwili
wptywu wniosku do sadu, a kolejnos¢ ztozenia wnioskéw o wpis
w ksiedze jest dla sgdu wigzgca. Sad Najwyzszy podkreslit, ze od-
mienne zapatrywanie dopuszczajace rozszerzenie kognicji sgdu
wieczystoksiegowego przez uwzglednienie w chwili wpisu oko-
licznosci znanych sadowi urzedowo (art. 228 § 2 KPC), np. ujaw-
nionych w innej sprawie oczekujgcej na rozpoznanie w terminie
pdiniejszym, jest sprzeczne z art. 6268 § 2 KPC.

185 Szerzej na temat cyt. uchwaty SN (7) z 16.12.2009 r., Il CZP 80/09, w omdwieniu
Case nr 10.
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Nadto zauwazyt, ze w przepisach o kognicji sgdu wieczysto-
ksiegowego nie ma odpowiednika uchylonego art. 46 ust. 2 usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece!®®,

Podzielajgc powyzsze stanowisko, w rozpatrywanej sprawie
Sad Najwyzszy wskazat, ze uchwata w sprawie Il CZP 80/09 zde-
terminowana zostata pytaniem o odpowiednie stosowanie w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym nie tylko art. 316 § 1 KPC, ale
takze art. 192 pkt 3 KPC w przypadku wystepowania konkuren-
cyjnych wnioskdw o wpis. Gdy natomiast taka konkurencja nie
wystepuje, a wnioski zostaty ztozone w réznym czasie, to dopusz-
czalne jest uwzglednienie okolicznosci znanych sgdowi urzedowo
(art. 228 § 2 KPC).

W ocenie Sgdu Najwyzszego gdyby catkowicie odrzuci¢ do-
puszczalno$¢ odpowiedniego stosowania w postepowaniu
wieczystoksiegowym art. 228 § 2 KPC, to bytoby to sprzecz-
ne z podstawowymi funkcjami ksigg wieczystych okreslony-
mi w art. 1 ust. 1 u.k.w.h., art. 2 u.k.w.h i art. 3 u.k.w.h., ktore
ukierunkowujg dziatalno$¢ sgdéw wieczystoksiegowych na za-
pewnienie ksiegom wieczystym prawdziwosci wpisdw. Nie moz-
na wiec akceptowac pogladu zaktadajgcego, ze sad w sytuacji,
w ktérej nie ma konkurencji wnioskéw o wpis, moze dokonad
wpisu prawa z petng Swiadomoscig sprzecznosci z rzeczywistym
stanem prawnym. Podzielit przy tym Sad Najwyzszy stanowisko
zajete w postanowieniu Sadu Najwyzszego z 15.12.2005 r.*¥, iz
sad wieczystoksiegowy moze odmoéwié wpisu w ksiedze wieczy-
stej, gdy istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego do-
konania. Wykfadnia taka bedzie miata charakter wyjatkowy
i dotyczy¢ bedzie innych sytuacji niz rozwazanych w uchwale
7 16.12.2009 r. Podjeta przez Sad Najwyzszy uchwata w sprawie
Il CZP 80/09 wynikneta z potrzeby ochrony wierzyciela przed
czynnosciami dtuznika, zmierzajagcymi do usuniecia majatku

18 Artykut 46 ust. 2 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
Nr 19, poz. 147 ze zm.): ,Postanowienie odmawiajace dokonania wpisu moze opiera¢ sie
na okolicznosciach, ktére sg powszechnie znane lub doszty do wiadomosci sadu rejonowe-
go w inny sposdb”. Przepis ten zostat uchylony na mocy ustawy z 11.5.2001 r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, usta-
wy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz. U.
Nr 63, poz. 635).

187 postanowienie SN z 15.12.2005 r., V CK 54/05, Legalis nr 73895.
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spod egzekucji. Jesli zatem potrzeby takiej nie ma, sad wieczy-
stoksiegowy, w razie powziecia z urzedu wiadomosci wskazuja-
cych na brak podstaw do dokonania wpisu, powinien wniosek
oddali¢. Sprawa, w ktérej zapadto postanowienie zaskarzone
skargg kasacyjng wnioskodawczyni T.Y. Spétki z o.0., jest przykta-
dem na obrone takiej tezy. Gdyby Sad Rejonowy nie uwzglednit
znanego mu urzedowo i majgcego charakter wigzacy postano-
wienia z 28.10.2008 r. o sprostowaniu z urzedu btedéw migra-
cyjnych w ksiedze wieczystej nr (...) 8/0, to dokonatby wpisu
prawa witasnosci budynkdw, ktérego strona skarzgca nie mogta
naby¢, gdyz prawo takie nie przystugiwato zbywcy. Nalezy za-
tem uzna¢, ze sad moze odmowié dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej, opierajgc sie na okolicznosciach znanych mu urze-
dowo, chyba Ze naruszytoby to zasade dokonywania wpisow
wedtug kolejnosci wptywu wnioskéw do sadu.

Przyjeta przez Sad Najwyzszy wyktadnia prawa wyrazona
w uzasadnieniu postanowienia z 23.6.2010r. w sprawie Il CSK
661/09 jest bardzo waznym stanowiskiem w przedmiocie wy-
ktadni przepiséw prawa regulujacych kognicje sgdu w postepo-
waniu wieczystoksiegowym. Powyisze postanowienie zostato
wydane mniej wiecej p6t roku po wyrazeniu przez Sad Najwyz-
szy zasady prawnej w uchwale z 16.12.2009 r. w sprawie Ill CZP
80/09. Stanowi ono swoiste dopetnienie wyktadni prawa doty-
czacego kognicji sgdu wieczystoksiegowego, poniewaz zapadto
w odmiennym stanie faktycznym.

Zagadnienie dopuszczalnosci odmowy wpisu w ksiedze wie-
czystej z powodu znanej sgdowi z urzedu przeszkody do jego do-
konania, powodujgcej, ze dokonanie wpisu prowadzitoby do na-
ruszenia bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa, byto
réwniez przedmiotem zagadnienia prawnego przedstawionego
Sadowi Najwyzszemu przez Rzecznika Praw Obywatelskich (da-
lej: RPO). Ze wzgledu na znaczenie dla wyktadni i stosowania pra-
wa podjeta przez Sgd Najwyzszy 25.2.2016 r.*®8 uchwata wymaga
szerszego omowienia.

188 Uchwata SN (7) z 25.2.2016 ., |1l CZP 86/15, Legalis nr 1406283.
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Whiosek Rzecznika Praw Obywatelskich

Whnioskiem z4.9.2015r. w sprawie [1V.510.152.2015.KD RPO
whnidst do Sgdu Najwyzszego o rozstrzygniecie nastepujgcego za-
gadnienia prawnego:

Czy sad wieczystoksiegowy moze odmoéwi¢ dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej wéwczas, gdy istnieje znana mu urzedo-
wo przeszkoda do jego dokonania, powodujaca, ze dokonanie
wpisu prowadzitoby do naruszenia bezwzglednie obowigzuja-
cych przepiséw prawa?

W uzasadnieniu wniosku RPO podnidst, ze na tle wptywaja-
cych skarg wytonit sie problem dostrzezonej w orzecznictwie sa-
déw powszechnych oraz Sgdu Najwyzszego rozbieznej wykfadni
przepisdw okreslajgcych zakres uprawnien sgdu wieczystoksiego-
wego w ramach badania prawidtowosci wniosku o wpis do ksie-
gi wieczystej. W szczegdlnosci rozbiezno$¢ ta dotyczy tego, czy
w ramach swojej kognicji sad wieczystoksiegowy jest uprawniony
do uwzglednienia okolicznosci niepowotanych wprawdzie w tre-
$ci wniosku o wpis i zatgczonych do wniosku dokumentach, lecz
znanych sgdowi z urzedu.

Rozpoznajgc wniosek o wpis, sad zgodnie z przepisem art.
6268 § 2 KPC bada jedynie tres¢ i forme wniosku, dotgczonych
do wniosku dokumentéw oraz tresc ksiegi wieczystej. Zgodnie za$s
z art. 626° KPC sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw
albo istniejg przeszkody do jego dokonania. Przepis art. 6268 § 2
KPC zostat wprowadzony do Kodeksu postepowania cywilnego
na mocy ustawy z 11.5.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego,
ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy —
Prawo o notariacie. Do momentu wejscia w zycie tej ustawy za-
kres kognicji sgdu wieczystoksiegowego byt okreslony w art. 46
u.k.w.h. Zgodnie z tym przepisem, rozpoznajgc sprawe, sad re-
jonowy badat jedynie tres¢ wniosku, tresc¢ i forme dotgczonych
don dokumentéw oraz tresc¢ ksiegi wieczystej. Postanowienie
odmawiajgce dokonania wpisu mogto opieraé sie na okoliczno-
Sciach, ktére byty powszechnie znane lub doszty do wiadomosci
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sgdu rejonowego w inny sposéb (art. 46 ust. 2 u.k.w.h.). Zmia-
na prawna, polegajgca na przeniesieniu tresci dotychczasowe-
go art. 46 ust. 1 u.k.w.h. do art. 6268 § 2 KPC, pomijajgca nato-
miast tres¢ art. 46 ust. 2 u.k.w.h., stanowigcego expressis verbis
rozszerzenie kognicji sadu wieczystoksiegowego, spowodowata
watpliwosci co do aktualnego zakresu kognicji tego sgdu. Wat-
pliwosci te koncentrowaty sie poczatkowo wokoét tego, czy po-
miniecie w nowej regulacji tresci dotychczasowego art. 46 ust. 2
u.k.w.h. stanowito celowe zawezenie przez ustawodawce zakresu
kognicji sgdu wieczystoksiegowego wytgcznie do badania tresci
whiosku oraz tresci i formy zatgczonych don przez wnioskodaw-
ce dokumentoéw, czy tez moze taki skutek nie wystgpit i rowniez
pod rzgdem art. 6268 § 2 KPC sgd wieczystoksiegowy moze wzigé
pod uwage wiadomosci znane mu z urzedu (np. z akt sgdowych
lub ze znajdujacych sie w posiadaniu sgdu dokumentéw, w tym
innych ksigg wieczystych) i w oparciu o nie oddali¢ wniosek.

W pierwszym po wejsciu wspomnianej nowelizacji wyroku
Sadu Najwyzszego'® zostat wyrazony poglad, iz sgd nie moze od-
mowi¢ dokonania wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie oko-
licznosci, ktére sg powszechnie znane lub doszty do jego wiado-
mosci w innych sposéb niz przez badanie tresci wniosku, tresci
i formy dotfgczonych dorn dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczy-
stej. W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzit,
iz ,nie ma podstaw do przypisywania ustawodawcy przeocze-
nia w pominieciu w znowelizowanym Kodeksie postepowania
cywilnego tresci uchylonego art. 46 ust. 2 u.k.w.h. i przyjmowa-
nia istnienia luki w prawie. Jedynym racjonalnym wyttumacze-
niem jest wola ustawodawcy dalszego ograniczenia kognicji sgdu
wieczystoksiegowego”. W krytycznej glosie do tego wyroku Sta-
nistaw Rudnicki'® wskazat, ze z uzasadnienia projektu noweli-
zacji nie wynika, aby celem ustawodawcy byto ograniczenie ko-
gnicji sadu wieczystoksiegowego przy rozpoznawaniu wniosku
o wpis. Z chwilg przeniesienia do Kodeksu postepowania cywil-
nego przepiséw o postepowaniu w sprawach wieczystoksiego-
wych utrzymanie postanowienia zawartego w dotychczasowym

189 Wyrok SN z 19.3.2003 r., | CKN 152/01, Legalis nr 58387.
190 5, Rudnicki, Glosa do wyroku SN z 19.3.2003 ., | CKN 152/01, OSP 2004, Nr 2, poz. 20.
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art. 46 ust. 2 u.k.w.h. stato sie zbedne dlatego, ze w postepowa-
niu tym na podstawie art. 13 § 2 KPC ma odpowiednie zastoso-
wanie art. 228 § 2 KPC, wedtug ktérego sad, rozpoznajgc wniosek
0 wpis, powinien braé¢ pod uwage negatywne okolicznosci wyta-
czajgce mozliwos¢ dokonania wpisu — w postaci faktow ,,znanych
sgdowi urzedowo”. Okreslony w art. 6268 § 2 KPC zakres kognicji
w zaden sposdb nie wytgcza mozliwosci, jakie sgdowi wieczysto-
ksiegowemu daje norma art. 228 § 2 KPC. Jezeli fakty znane sgdo-
wi z urzedu stanowig negatywng przestanke wpisu, wéwczas sad
wieczystoksiegowy oddala wniosek o wpis z powodu braku pod-
staw do jego dokonania (art. 626° KPC)®*2.

Rzecznik Praw Obywatelskich wskazat rowniez, ze w orzecz-
nictwie sgdowym dotyczacym kognicji sadu wieczystoksiegowe-
go rozbieznosci majg charakter szerszy; nie dotyczg wytacznie do-
puszczalnosci wziecia przez sagd pod uwage faktéw znanych mu
urzedowo, lecz takze w ogdle mozliwosci oparcia rozstrzygniecia
na jakichkolwiek okolicznosciach wykraczajgcych poza formalng
analize tresci wniosku, tresci i formy zatgczonych dort dokumen-
tow oraz tresci ksiegi wieczystej. ROwniez na tej ptaszczyznie ry-
sujg sie dwa przeciwstawne stanowiska sgdéw orzekajgcych. We-
dtug pierwszego z nich, bardziej liberalnego i dopuszczajgcego
uwzglednianie przez sagd okolicznosci znanych mu urzedowo, rola
ksigg wieczystych, w tym w szczegdlnosci prawne gwarancje pra-
widtowosci dokonywanych wpiséw i ich skutki, nie pozostajg bez
wptywu na zakres kognicji sgdéw powszechnych w postepowa-
niu wieczystoksiegowym. Badajgca i orzekajaca rola sagdu w ta-
kim postepowaniu stuzy realizacji rzadzacych nim zasad*?. W po-
stanowieniu z29.4.2010 . Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze nie
mozna dokonywaé wpiséw w sposdb niejako automatyczny, je-
dynie na podstawie formalnego sprawdzenia dokumentéw ma-
jacych stanowié podstawe wpisu, lecz nalezy umozliwi¢ badanie

1 podobnie SN w postanowieniu z 15.12.2005 r., V CK 54/05, Legalis nr 73895. W po-
stanowieniu SN z 18.6.2009 r., Il CSK 4/09, Legalis nr 266517: ,,Btedny jest poglad, ze sad
prowadzacy ksiege wieczysta, rozpoznajac wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, ogranicza
sie do badania tresci wniosku i dotgczonych do niego dokumentdéw jedynie pod wzgledem
formalnym. Czynno$¢ stanowigca podstawe wpisu powinna by¢ bowiem zawsze zbadana
i oceniona przez sad pod wzgledem jej skutecznosci materialnej”.

192 Ppor, postanowienie SN z 2.7.2004 r., Il CK 265/04, Legalis nr 97606.

193 Por, postanowienie SN z 29.4.2010 ., IV CSK 370/09, Legalis nr 381598.
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przez sad wieczystoksiegowy, czy skutki decyzji majgcej by¢ pod-
stawg wpisu do ksiego wieczystej nie naruszajg w sposéb razacy
obowigzujacych ustaw.

Artykut 6262 § 2 KPC nie moze by¢ rozumiany w sposdb spro-
wadzajgcy role sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym do re-
alizacji wytacznie funkcji rejestracyjno-ewidencyjnych. Okreslony
w nim zakres kognicji wyklucza wprawdzie przeprowadzenie ja-
kichkolwiek wtasnych dowoddéw i dokonywania na ich podstawie
wtasnych ustalen, nie stoi to jednak na przeszkodzie wyjasnie-
niu i sprawdzeniu poprawnosci danych pochodzgcych z ewiden-
cji gruntéw i budynkow?*,

Z drugiej strony, istnieje nurt orzeczniczy wasko ujmujacy za-
kres kognicji sgdu wieczystoksiegowego. Sad wieczystoksiego-
wy, oceniajgc zasadnos¢ zgtoszonego zgdania wpisu, powinien
czyni¢ ustalenia wytacznie na podstawie tresci wniosku i dotg-
czonych do niego dokumentdw, a takze badac stan rzeczy ujaw-
niony w ksiedze wieczystej w chwili ztozenia wniosku. W swietle
tak rozumianej wyktadni art. 6268 § 2 KPC nie jest dopuszczalne,
jako stanowigce przekroczenie granic kognicji sgdu wieczystok-
siegowego, dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej na podstawie
dokumentéw niedotgczonych do wniosku lub prowadzenie po-
stepowania dowodowego w celu ustalenia rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci. Zakres kognicji sadu jest ograniczo-
ny. Norma procesowa wynikajgca z art. 6262 § 2 KPC przesadza
o woli ustawodawcy ograniczenia uprawnien sadu w postepowa-
niu wieczystoksiegowym?.

W podsumowaniu rozwazan nad stosowang wyktadnig pra-
wa RPO za uzasadniony uznat poglad, ze sgd wieczystoksie-
gowy moze odmdwié wpisu w ksiedze wieczystej, gdy istnieje
znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania. W takiej sy-
tuacji sad jest uprawniony do oddalenia wniosku o wpis z uwagi
na brak podstaw do jego dokonania (art. 626° KPC).

19 Por. postanowienie SN z 26.4.2013 r., Il CSK 570/12, Legalis nr 743901.

195 Por, postanowienia SN: z10.10.2013r, Il CSK 10/13, Legalis nr 877704,
z 17.9.2009 ., IV CSK 180/09, Legalis nr 178950, z 31.1.2014r., Il CSK 225/13, Legalis
nr 1092607.
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Sad moze oddali¢ wniosek o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli ist-
nieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania.

Uchwata SN (7) z 25.2.2016 r., Il CZP 86/15, Legalis nr 1406283

Sad Najwyzszy na wstepie swych rozwazan zauwazyt, ze wnio-
sek RPO dotyczyt jedynie watpliwosci co do odmowy dokonania
wpisu w sytuacji, gdy przeszkoda do jego dokonania mogtaby pro-
wadzi¢ do naruszenia bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw
prawa. Tymczasem zagadnienie ma walor ogdlniejszy itgczy sie
z pytaniem, czy w kazdym wypadku sgd moze odmowi¢ dokonania
wpisu, jezeli przeszkoda do jego dokonania ujawni sie nie na pod-
stawie czy to dokumentéw zatgczonych do wniosku, czy tez tresci
ksiegi wieczystej, lecz w nastepstwie wiadomosci powzietych przez
sad z urzedu. Przepis art. 626° KPC wskazuje, ze oddalenie wniosku
0 wpis powinno nastgpi¢ zaréwno w razie braku podstaw do wpi-
su, jak i wtedy, gdy istniejg przeszkody do jego dokonania. Sytuacji
tych nie mozna procesowo réznicowac, dlatego poszukiwaé trze-
ba odpowiedzi na pytanie o charakterze generalnym, czy w ogéle
sad wieczystoksiegowy moze, dostrzegajac przeszkode do dokona-
nia wpisu, uwzgledniac¢ fakty znane mu urzedowo, a wiec nie tylko
wynikajgce ze Zrodet okreslonych w art. 6268 § 2 KPC.

Przeniesienie na mocy ustawy z 11.5.2001 r. przepiséw o po-
stepowaniu wieczystoksiegowym z ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece do Kodeksu postepowania cywilnego polega-
to na w zasadzie dostownym przeniesieniu tresci art. 46 ust. 1
u.k.w.h., ktérego odpowiednikiem jest obowigzujgcy przepis art.
6268 § 2 KPC. Do Kodeksu postepowania cywilnego nie witgczo-
no natomiast przepisu zawartego w art. 46 ust. 2 u.k.w.h., ktéry
przewidywat, Ze postanowienie odmawiajace dokonania wpisu
moze opierac sie na okolicznosciach, ktére sg powszechnie znane
lub doszty do wiadomosci sgdu rejonowego w inny sposdb. Taki
stan rzeczy sprawit, ze po skodyfikowaniu postepowania wieczy-
stoksiegowego w orzecznictwie i doktrynie prawa procesowego
doszto do kontrowersji co do przyczyn i nastepstw tego zaniecha-
nia ustawodawczego. Powstato réwniez pytanie, czy celem usta-
wodawcy byto wytgczenie mozliwosci uwzglednienia przez sad
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w postepowaniu o wpis jakichkolwiek innych okolicznosci niz wy-
nikajgce z tresci wniosku i dotgczonych do niego dokumentéw
oraz tresci ksiegi wieczyste;j.

Nalezy zaznaczy¢, ze w praktyce orzeczniczej rozwazana kon-
trowersja dotyczy jedynie tego, czy sad w celu oddalenia wniosku
o wpis moze uwzglednié¢ materiat procesowy inny niz pochodzacy
ze zrodet okreslonych w art. 6268 § 2 KPC, nie ma bowiem w tym
zakresie rozbieznosci, gdy chodzi o uwzglednienie wniosku o wpis.
W taki sposéb wniosek moze zostac zatatwiony jedynie na podsta-
wie okolicznosci wynikajacych z jego tresci, dotgczonych do niego
dokumentdéw lub tresci ksiegi wieczystej. W tym wypadku przesa-
dzajgce znaczenie ma wyczerpujgce wyliczenie w ustawie o ksie-
gach wieczystych ihipotece podstaw dokonania wpisu, ktérymi
sg scisle okreslone dokumenty (art. 31-34 u.k.w.h.).

Wedtug jednego z nurtdw orzeczniczych jedynym racjonal-
nym wyttumaczeniem dokonanej zmiany w unormowaniu poste-
powania wieczystoksiegowego byta wola ustawodawcy dalszego
ograniczenia kognicji sadu. W zwigzku z tym, wedtug obowigzu-
jacego stanu prawnego wytaczng podstawg ustalen faktycznych
i prawnych sgdu w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej moze by¢
jedynie tre$¢ wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw
oraz tresc ksiegi wieczyste;j.

Zgodnie z przepisem art. 228 KPC fakty znane sgdowi urze-
dowo nie wymagajg dowodu, jednakze sad na rozprawie powi-
nien zwrdéci¢ na nie uwage stron (art. 228 § 2 KPC). Ewentualne
powotanie sie w uzasadnieniu orzeczenia na fakty znane sgdowi
z urzedu, ktoére jednak nie byty przedmiotem rozprawy, oznacza-
toby naruszenie art. 228 KPC. Skoro postepowanie wieczystoksie-
gowe prowadzone jest na posiedzeniu niejawnym, to w wypad-
ku zamiaru powotania sie przez sad na fakty znane mu z urzedu
konieczne bytoby wyznaczenie rozprawy, co naruszatoby przepis
art. 626 § 1 KPC.

Drugi nurt orzeczniczy Sadu Najwyzszego opiera sie na twier-
dzeniu, ze nieprzeniesienie do Kodeksu postepowania cywilnego
przepisu art. 46 ust. 2 u.k.w.h. nie oznacza, ze sad w postepowaniu
wieczystoksiegowym nie moze oddali¢ wniosku o wpis, uwzgled-
niajgc fakty powszechnie znane lub znane sadowi z urzedu. Uza-
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sadniajgc to zapatrywanie, podkresla sie, ze po nowelizacji doko-
nanej ustawg z 11.5.2001 r. zbedne byto przenoszenie do Kodeksu
postepowania cywilnego przepisu art. 46 ust. 2 u.k.w.h., poniewaz
podobny przepis znajduje sie w tymze Kodeksie. Jest nim przepis
art. 228 KPC, ktory moze by¢ stosowany w postepowaniu wieczy-
stoksiegowym z modyfikacjami wynikajgcymi z nakazu wyrazo-
nego w przepisie art. 626* § 1 KPC. Skoro sprawy rozpoznawane
sg ha posiedzeniu niejawnym, to wtasnie z tego wzgledu odpada
powinnos¢ sgdu zwrdcenia stronom na rozprawie uwagi na fakty
znane mu urzedowo. Nie oznacza to jednak, ze fakty te ma sad zi-
gnorowac. W orzecznictwie przyjeto, ze jezeli z tresci innego wnio-
sku i dofaczonych do tego wniosku dokumentéw sad powezmie
wiadomos$¢ uzasadniajgcg odmowe dokonania wpisu objetego
whnioskiem rozpoznawanym, to powinien wydaé postanowienie
odmawiajgce jego dokonania®®,

Trzecie zapatrywanie Sadu Najwyzszego, kompromisowe, jest
probg pogodzenia drugiego stanowiska z konsekwencjami mocy
wigzacej uchwaty sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego
2 16.12.2009 r.*¥’, ktérej nadano moc zasady prawne;j.

W sprawie wieczystoksiegowej, w ktérej nie wystepuje kon-
kurencja wnioskow ztozonych w réznym czasie, sad, rozpoznajac
je, moze — w celu zapewnienia w ksiedze wieczystej prawdziwo-
$ci wpisdow — uwzgledni¢ okolicznos$ci znane mu urzedowo (po-
stanowienie z 23.6.2010 r.»8. Nie mozna akceptowaé pogladu
zaktadajgcego, ze sad — w sytuacji, w ktérej nie ma konkurencji
whnioskdw o wpis — moze dokonac wpisu prawa ze $wiadomoscig
sprzecznosci z rzeczywistym stanem prawnym.

Przeciwny poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale
sktadu siedmiu sedziow z 16.12.2009 r.*° jest uzasadniany wy-
nikajaca z art. 626°§ 2 KPC koniecznoscig dokonywania wpisow
wedtug kolejnosci wptywu wnioskéw do sgdu, co zabezpiecza
wierzyciela przed pozbyciem sie majatku przez dtuznika, doko-
nanym miedzy ustanowieniem hipoteki a jej wpisaniem do ksie-

1% Por, postanowienie SN z 18.6.2009 r., Il CSK 4/09, Legalis nr 266517.
197 Zob. cyt. uchwata SN (7) z 16.12.2009 r., lll CZP 80/09.

198 postanowienie SN z 23.6.2010 ., Il CSK 661/09, Legalis nr 298018.
199 Zob. cyt. uchwata SN (7) z 16.12.2009 r., Ill CZP 80/09.
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gi wieczystej. Potrzeba ochrony wierzyciela przed czynnosciami
dtuznika, zmierzajgcymi do usuniecia majatku spod egzekucji,
w istocie zawazyta na dokonanej przez Sad Najwyzszy wyktadni
art. 626°§ 2 KPCi art. 626%§ 2 KPC. Potrzeby takiej nie ma w spra-
wach, w ktérych nie pojawia sie konkurencja wnioskéw, dlatego
sad wieczystoksiegowy, w razie powziecia z urzedu wiadomosci
wskazujgcych na brak podstaw do dokonania wpisu, powinien
whniosek oddalic.

Majac na wzgledzie oméwione kierunki orzecznicze, Sad Naj-
wyzszy stwierdzit, ze sad, oddalajgc wniosek o wpis do ksiegi wie-
czystej, moze oprzec sie na faktach znanych mu urzedowo. Wyni-
ka to z zatozenia, ze takze w postepowaniu wieczystoksiegowym
ma bezwzgledne zastosowanie wyrazona w art. 13 § 2 KPC zasa-
da odpowiedniego stosowania przepisdw o procesie do innych
postepowan uregulowanych w Kodeksie postepowania cywil-
nego, a wiec réwniez do postepowania nieprocesowego. Regu-
ta odpowiedniego stosowania przepiséw normujgcych proces
do innych postepowan nie wchodzi w rachube jedynie w razie
istnienia przepiséw szczegdlnych, zastrzezenie to nie aktualizuje
sie jednak w rozwazanej sytuacji.

Sad podkreslit, ze nie ma przekonujgcych argumentéw za przy-
jeciem, ze istota i sens unormowania wyrazonego w art. 228 § 2
KPC przeciwstawiajg sie jego zastosowaniu w odniesieniu do po-
stepowania wieczystoksiegowego. Nakaz , odpowiedniego” sto-
sowania przepisébw o procesie oznacza petne uwzglednienie
charakteru i celu innego postepowania oraz wynikajgcych stad
odmiennosci wzgledem procesu. Sad wieczystoksiegowy nie
ma zatem obowigzku wyznaczania rozprawy celem zwrdcenia
uwagi uczestnikom postepowania na znane mu urzedowo fak-
ty. Inng kwestig jest, ze chociaz w postepowaniu wieczystoksie-
gowym zasadg jest rozpoznawanie spraw na posiedzeniu nie-
jawnym, to jednak w kazdej sprawie mozliwe jest wyznaczenie
rozprawy. Decyzja w tym wzgledzie pozostawiona jest uznaniu
sgdu (art. 514 § 1 zd. 2 KPC).

W ocenie Sadu Najwyzszego nalezy podzieli¢ poglad, ze wy-
taczenie stosowania art. 228 § 2 KPC w postepowaniu wieczy-
stoksiegowym wymagatoby wyraznej wypowiedzi ustawodaw-
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¢y, co nie nastgpito mimo wielu nowelizacji zaréwno Kodeksu
postepowania cywilnego, jak i ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Trzeba tez zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca ustawg
z 14.2.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struk-
tury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym, ktéra weszta w zycie 1.7.2003 r., rozszerzyt zakres obo-
wigzkowego dziatania sadu wieczystoksiegowego przez dodanie
do Kodeksu postepowania cywilnego art. 6262 § 3-5. Zgodnie
z tymi przepisami sad ma bada¢ z urzedu zgodnos$é¢ danych
wskazanych we wniosku z danymi wynikajgcymi z systemow
prowadzacych ewidencje powszechnych numerdéw identyfika-
cyjnych oraz z danymi katastru nieruchomosci. Niezgodnosé da-
nych z wniosku z danymi z tych rejestréw stanowi przeszkode
wpisu (art. 6268§ 5 KPC).

Na koniec Sad Najwyzszy wskazat na role ksigg wieczystych
jako publicznego rejestru praw odnoszgcych sie do nieruchomo-
Sci. Z tego powodu ich funkcje muszg byé rozpatrywane z punk-
tu widzenia interesu publicznego, a sg nimi tak donioste kwestie,
jak bezpieczenstwo obrotu prawnego i zapewnienie bezpieczen-
stwa kredytu hipotecznego. Symptomatyczne jest, ze wiele prze-
pisdw Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece wskazuje na koniecznos¢ reagowania przez
sgd na dostrzezone nieprawidtowosci wpisow w ksiedze wieczy-
stej lub wrecz przeciwdziatania ich powstaniu. Chodzi o obowigz-
ki sadu zwigzane z weryfikacja danych zawartych we wniosku
0 wpis z danymi zamieszczonymi w bazach ewidencyjnych (PESEL
i REGON) oraz z danymi z katastru nieruchomosci (art. 6262 § 3
KPCiart. 626% § 4 KPC), a takze o obowigzek wpisania ostrzeze-
nia z urzedu o dostrzezonej niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym i obowigzkiem prostowania tre-
$ci wpisdw z urzedu (art. 626 KPC). Nie mozna réwniez pomi-
jac¢ regulacji zmierzajagcych do zapewnienia prawidtowosci wpi-
su w postepowaniu wieczystoksiegowym i naktadajgcych na sad
obowigzek okreslonego dziatania oraz przewidujgcych niedo-
puszczalno$¢ cofniecia wniosku o wpis, jezeli z tresci wniosku
i dofagczonych dokumentéw wynika, ze nastgpita zmiana prawa
wtasnosci (art. 626° KPC).
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Za trafnoscig przedstawionego rozumowania przemawia tak-
ze poréwnanie art. 6268 § 2 KPC i art. 626° KPC, ktdre wyraznie
réznicujg Srodki dowodowe, jakie powinny stanowié podstawe
whiosku o wpis, oraz skutki braku podstaw do wpisu lub wysta-
pienia przeszkody wpisu. Wbrew dominujgcemu stanowisku art.
6262 § 2 KPC nie reguluje catoSciowo kognicji sgdu w postepo-
waniu wieczystoksiegowym, lecz okresla jedynie, na podstawie
jakich srodkéw dowodowych sad wieczystoksiegowy powinien
rozpozna¢ wniosek o wpis. Brak stosownej podstawy do wpisu
stanowi tylko jedng z mozliwych przyczyn oddalenia wniosku;
drugg z nich jest wystgpienie przeszkody do wpisu. Pojecie takiej
przeszkody nie jest co prawda w ustawie wyraznie zdefiniowane,
ale rozpatrujac te kwestie w aspekcie art. 626° KPC, nalezy dojs¢
do wniosku, ze nie mozna jej utozsamiaé z brakiem podstaw
do wpisu, chodzi bowiem o dwie samodzielne i alternatywne
przyczyny oddalenia wniosku. Brak podstawy do wpisu nalezato-
by utozsamiaé z niewykazaniem zaistnienia okolicznosci, od ktd-
rych przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece uzaleznia-
ja dokonanie wpisu. Wykazywanie tych okolicznosci nastepuje
na podstawie wniosku, dotgczonych dokumentéw lub tresci ksie-
gi wieczystej. Wystgpienie przeszkody jest natomiast czyms in-
nym; nalezy jg wigzac z zaistnieniem takiego zdarzenia, ktére —
mimo formalnego wykazania przez wnioskodawce podstawy
wpisu — nie zezwala z punktu widzenia prawa na jego dokonanie.
W tym wypadku chodzi wiec o okolicznosci natury prawnej, de-
terminujgce skutecznos¢ czynnosci stanowigcej podstawe wpisu.

Przytoczone powyzej tak obszernie rozwazania Sgdu Najwyz-
szego na tle orzecznictwa i dorobku doktryny miaty na celu za-
prezentowanie réznych stanowisk i poglagddéw, ktére w zakresie
wyktadni i stosowania prawa moga stanowié¢ cenng wskazow-
ke. Préba ustalenia zakresu kognicji sgdu wieczystoksiegowego
wywotuje réwniez pytania o kierunek dalszych zmian procedu-
ralnych oraz o role sgdu w przysztosci w zakresie czuwania nad
bezpieczeistwem i pewnoscig obrotu prawnego nieruchomo-
Sciami. Z jednej strony mozna zauwazy¢ tendencje do dalszego
formalizowania postepowania w sprawach o wpis (informaty-
zacja ksigg wieczystych, sktadanie wnioskéw za posrednictwem
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systemu teleinformatycznego, state optaty sgdowe za wpis, obo-
wigzek sktadania wnioskéw na urzedowych formularzach itp.),
a przez to ograniczania roli sadu jedynie do funkcji rejestra-
cyjnych. Z drugiej za$ strony, zmieniajgce sie przepisy reguluja-
ce ustrdj i postepowanie wieczystoksiegowe wyznaczajg sgdowi
obowigzki z zakresu wymiaru sprawiedliwosci. Wydaje sie wiec,
Ze nie zostata jeszcze wypracowana jednolita koncepcja prowa-
dzenia ksigg wieczystych i roli sadu w tym zakresie, a tryb zacho-
dzacych zmian jest procesem dynamicznym.

Case nr 19

W razie wniesienia skargi na wpis referendarza sadowego
w ksiedze wieczystej (art. 518! § 3 KPC), sad wieczystoksiego-
wy moze rozpoznac sprawe takie przed doreczeniem jej odpisu
uczestnikom postepowania.

Postanowienie SN — Izba Cywilna z12.1.2012 r., IV CSK 250/11,
Legalis nr 480492

Powyzsze orzeczenie zapadfo 12.1.2012 r. w wyniku rozpozna-
nia przez Sad Najwyzszy na rozprawie w lzbie Cywilnej skargi ka-
sacyjnejod postanowienia Sgdu Okregowegow 0.z 31.12.2010 .
w sprawie z wniosku Spétdzielni Mieszkaniowej K. z siedzibg w O.
przy uczestnictwie Piotra S. oraz Ewy S. o wpis spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Stan faktyczny

Ksiega wieczysta nr OL (...) zatozona zostata dla spétdzielcze-
go wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 3 w budyn-
ku przy ul. O., bedgcego w zasobie Spotdzielni Mieszkaniowej K.
z siedzibg w O. W dziale Il ksiegi jako uprawnionych wpisano mat-
zonkéw Piotra i Ewe S. na prawach wspdlnosci ustawowe;.

Whioskodawczyni Spétdzielnia Mieszkaniowa K. wniosta o wy-
kreslenie z ksiegi wieczystej nr OL (...) wpisu uprawnienia na rzecz
matzonkéw S. i wpisanie w ich miejsce uprawnienia z tytutu spot-
dzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu na jej rzecz. Jako pod-
stawe zgdanego wpisu powotano uchwate nr 26/95 z 14.9.1995 r.
Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej o wykluczeniu Piotra S.
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z cztonkostwa w Spétdzielni z powodu uporczywego uchylania sie
od terminowego regulowania optat za korzystanie z mieszkania
oraz wielomiesiecznego zalegania z tymi optatami oraz uchwate nr
11/96 2 21.6.1996 r. podjetg przez Zebranie Przedstawicieli Czton-
kéw Spétdzielni Mieszkaniowej po rozpoznaniu odwotania Piotra S.
od uchwaty nr 26/95. Zebranie Przedstawicieli w § 2 uchwaty po-
stanowito ustali¢ termin uregulowania przez Piotra S. zalegtosci,
a nadto postanowiono, ze w przypadku sptaty zalegtosci w zakre-
slonym terminie i jednoczesnego wnoszenia biezgcych opftat, Za-
rzad Spétdzielni upowazniony bedzie do ponownego przyjecia Pio-
tra S. w poczet cztonkéw Spétdzielni. W razie niewywigzywania sie
przez niego ze zobowigzan odwotanie od uchwaty Rady Nadzorczej
uwaza sie za oddalone.

W uzasadnieniu swego zgdania wnioskodawczyni powofata
sie rowniez na art. 17*2 ust. 1 ustawy z 15.12.2000 r. o spétdziel-
niach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 26 ze zm., da-
lej: u.s.m.).

Dnia 17.3.2010 r. referendarz sgdowy dokonat w ksiedze wie-
czystej nr OL (...) zadanego wpisu, czyli wykreslit z dziatu Il ksie-
gi matzonkéw S. i wpisat w ich miejsce Spétdzielnie Mieszkanio-
wa K. z siedzibg w O.

Skarge na powyzszy wpis ztozyta uczestniczka Ewa S. W wyniku
rozpoznania skargi Sad Rejonowy postanowieniem z 1.7.2010 .
uchylit w catosci zaskarzony wpis i wniosek oddalit. W uzasad-
nieniu sgd podnidst, ze wobec uznania przez Trybunat Konstytu-
cyjny za niezgodne z Konstytucjg RP przepisy art. 227 § 1 prawa
spoétdzielczego oraz art. 178 ust. 1 u.s.m. — przewidujgcych wyga-
Sniecie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w razie
wykluczenia cztonka ze spétdzielni mieszkaniowej— wnioskodaw-
czyni nie mogta skutecznie powotywac sie na nabycie tego pra-
wa do lokalu, objetego ksiegg wieczystg nr OL (...) na podstawie
art. 172 u.s.m.

Postanowieniem z 31.12.2010 r. Sad Okregowy oddalit apela-
cje wnioskodawczyni od postanowienia Sgdu pierwszej instancji.
Uznat za niezasadny podniesiony w apelacji zarzut niewaznosci
postepowania przed sgdem pierwszej instancji, spowodowane;j
pozbawieniem moznosci obrony swych praw przez wnioskodaw-
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czynie na skutek niedoreczenia jej odpisu skargi na wpis referen-
darza sgdowego przed jej rozpoznaniem.

Sad Okregowy, uznajgc za prawidtowe ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji, ocenit, ze prawidtowe byto rdwniez od-
dalenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej. Dodatkowo pod-
nidst, ze w dacie ztozenia wniosku jako uprawnieni w dziale Il
ksiegi wieczystej wpisani byli Ewa i Piotr S. na prawach ustawo-
wej wspdlnosci. Dokumenty dofgczone do wniosku nie odno-
sity sie do Ewy S. jako osoby uprawnionej do prawa do lokalu.
Do kognicji sgdu wieczystoksiegowego nie nalezy ustalenie, czy
i w jaki sposéb nastgpita utrata prawa do lokalu przez matzonka
osoby wykluczonej ze spétdzielni mieszkaniowej. Ponadto, zgod-
nie z art. 227 prawa spoétdzielczego obowigzujgcego w dacie wy-
kluczenia ze spétdzielni Piotra S., ustanie cztonkostwa w drodze
wykluczenia nie byto jednoznaczne z wygasnieciem prawa do lo-
kalu. Wyjasnienie tej okoliczno$ci wykraczato poza kognicje sgdu
wieczystoksiegowego.

Whnioskodawczyni ztozyta skarge kasacyjng od postanowienia
Sadu Okregowego. W zakresie postepowania wieczystoksiego-
wego w skardze podniesiono zarzut niewaznosci postepowania
wobec niedoreczenia wnioskodawczyni odpisu skargi przed jej
rozpoznaniem. Ponadto skarzgca wskazata na naruszenie przepi-
su art. 6262 § 3 KPC oraz art. 626 § 5 KPC poprzez pominiecie
i niezastosowanie przepiséw art. 626% § 3 KPC, a tym samym do-
konanie wpisu w ksiedze wieczystej w oparciu o gotostowng skar-
ge uczestnikow bez zadnych dokumentéw. W skardze kasacyjnej
podniesiony zostat takze zarzut naruszenia przepisu art. 6262 § 2
KPC poprzez przekroczenie granic kognicji przez sady obu instan-
cji i w konsekwencji oddalenie wniosku tylko w oparciu o ztozong
przez uczestnikdw postepowania skarge.

Whnioskodawczyni wniosta o uchylenie w catosci zaskarzonego
postanowienia Sgdu Okregowego i postanowienia Sgdu Rejono-
wego oraz o przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponow-
nego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie i zmiane zaskarzo-
nego postanowienia poprzez orzeczenie co do istoty sprawy, tj.
uchylenie postanowienia Sadu Rejonowego z 1.7.2010 . i pozo-
stawienie w mocy wpisu referendarza sadowego z 17.3.2010 .
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W pierwsze]j kolejnosci nalezy ogdlnie przeanalizowaé dzia-
tanie sadu pierwszej instancji. Referendarz sgdowy rozpoznat
whiosek przez dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. Nastgpi-
to automatyczne wykreslenie wzmianki o wniosku (numeru Dz.
kw, pod ktérym wniosek zostat zarejestrowany). Uczestniczka po-
stepowania Ewa $. ztozyta skarge na wpis. Zgodnie z przepisem
§ 246 ust. 1 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 12.12.2003 .
W sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatow sgdowych
oraz innych dziatéw administracji sagdowej (dalej: zarz. MS org.)
skardze nadano odrebny numer Dz. kw. W dziale Il ksiegi wieczy-
stej zostata zamieszczona wzmianka o skardze.

Jak wynika z opisu stanu faktycznego, Sad Rejonowy w wyni-
ku rozpoznania skargi wydat postanowienie, ktérym uchylit za-
skarzony wpis, i wniosek oddalit w catosci (art. 518 § 3 KPC).
Odpis postanowienia sad doreczyt uczestnikom postepowania.
Dokonany przez referendarza sgdowego wpis nie zostat usunie-
ty, bowiem postanowienie w przedmiocie skargi nie byto pra-
womocne. Dopiero prawomocne uchylenie zaskarzonego wpisu
moze spowodowac jego wykreslenie. Przy czym nalezy pamie-
taé, ze czynnosd ta nie bedzie wpisem w rozumieniu art. 6262 § 7
KPC, lecz zgodnie z § 104 ust. 3 rozp. teleinf. adnotacjg, czyli nie-
zaskarzalng czynnoscig o charakterze technicznym. W zwigzku
z tym sad nie zawiadomi o niej uczestnikdw postepowania w try-
bie art. 626° KPC.

Whioskodawczyni zarzucita w skardze kasacyjnej naruszenie
przepisdw prawa powodujgce niewaznosé postepowania z powodu
niedoreczenia jej odpisu skargi na orzeczenie referendarza sgdowe-
go przed jej rozpoznaniem. W szczegdlnosci wskazata, ze uchybienie
tej powinnosci pozbawito jg moznosci obrony swoich praw.

Zgodnie z przepisem art. 518 § 3 KPC, w razie wniesienia skargi
na wpis referendarza sgdowego w ksiedze wieczystej wpis nie tra-
ci mocy. Rozpoznajgc sprawe, sgd zmienia zaskarzony wpis przez
jego wykreslenie i dokonanie nowego wpisu lub wydaje postano-
wienie, ktérym zaskarzony wpis utrzymuje w mocy albo uchyla go
w catosci lub w czesci i w tym zakresie wniosek oddala badz odrzu-
ca, wzglednie postepowanie umarza. Z przytoczonego przepisu nie
wynika obowigzek sadu do doreczenia uczestnikom postepowania
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odpisu skargi. W wyniku rozpoznania skargi sad wydaje postano-
wienie, ktére dorecza uczestnikom. Uzasadnienie postanowienia
zawiera okreslenie zgdania wniosku, dokonanego wpisu do ksie-
gi wieczystej, podniesione w skardze zarzuty oraz wydanego przez
sad rozstrzygniecia. Ograniczona kognicja sgdu nie pozwala na pro-
wadzenie postepowania w szerszym zakresie, niz to wynika z prze-
pisu art. 62688 2 KPC. Sad nie rozstrzyga w przedmiocie konkurujg-
cych ze sobg racji stron, poniewaz postepowanie toczy sie w trybie
nieprocesowym, a sad nie prowadzi postepowania dowodowego
celem rozwigzywania sporu dotyczgcego witasnosci lub uprawnie-
nia do spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Whioskodaweczyni, sktadajgc wniosek, wypowiedziata sie juz
co do swego zadania. Sktadajgc dokumenty do wniosku, wskaza-
ta na podstawe prawng zgdanego wpisu. Jesli zas idzie o sytuacje
procesowg osoby wystepujgcej ze skargg na wpis, to z punktu for-
malnego skarga powinna spetnia¢ wymogi formalne pisma proce-
sowego, a wiec m.in. okreslac, z jakich powoddw zaskarzony wpis
winien by¢ zmieniony lub uchylony w catosci. W zwigzku z tym
wnoszacy skarge nie ma obowigzku ztozenia odpiséw pisma. Pod-
niesione w skardze zarzuty odnoszg sie bowiem do zgdania wnio-
sku i ztozonych dokumentdw. Tylko taki materiat dowodowy stuzyé
bedzie sgdowi do rozpatrzenia wniesionej skargi na wpis.

Uwzglednieniu skargi wniesionej na wpis w ksiedze wieczystej
nie sprzeciwia sie okolicznos¢, ze do skargi tej nie zatgczono zad-
nych dokumentéw. Wniesienie skargi na wpis powoduje koniecz-
nos$¢ rozpoznania sprawy przez sgd wieczystoksiegowy, jednakze
w granicach przystugujgcej mu kompetencji. Sad jest zobowigza-
ny do uchylenia zaskarzonego wpisu i oddalenia wniosku o wpis,
gdy w wyniku dokonanej oceny stwierdzi, ze brak byto podstaw
do uwzglednienia wniosku o wpis

Zdaniem Sgdu Najwyzszego, w przytoczonej wyzej sprawie ko-
gnicja sgdu wieczystoksiegowego isposéb jego postepowania
w zwigzku ze ztozong skargg powodujg, ze sgd pierwszej instan-
cji nie ma obowigzku doreczania odpisu skargi na wpis referen-
darza sgdowego. Sad moze doreczy¢ odpis skargi tgcznie z odpi-
sem postanowienia sadu wydanego w nastepstwie rozpoznania
tej skargi. Wyrazenie ,sgd moze” oznacza, ze sad nie ma takiego
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obowigzku. Tym samym nie ma obowigzku wzywania skarzgce-
go do dotgczenia odpiséw skargi. Jesli skarga zostanie wniesiona
wraz z jej odpisami, to wéwczas sad moze je doreczy¢ uczestni-
kom wraz z odpisem postanowienia.

Skarga na wpis nie przenosi sprawy do sgdu wyzszej instan-
Cji’®. Nalezy jg zaliczy¢ do tzw. innych srodkéw zaskarzenia (obok
sprzeciwu od wyroku zaocznego, sprzeciwu od nakazu zapta-
ty w postepowaniu upominawczym, zarzutdéw od nakazu zapta-
ty w postepowaniu nakazowym, skargi na czynno$¢ komornika).

Tryb postepowania w odniesieniu do skargi przed wydaniem
orzeczenia przez sagd wieczystoksiegowy jest taki sam, jak w od-
niesieniu do wniosku o wpis, ktérego odpisu nie dorecza sie przed
jego rozpoznaniem uczestnikom postepowania. Dlatego skarga,
tak jak wniosek o wpis, powinna by¢ rozpoznana bezzwtocznie.

Jak stusznie zauwazyt Sgd Najwyzszy, wniesienie skargi na wpis
referendarza powoduje konieczno$é oceny zasadnosci dokona-
nego wpisu i to niezaleznie od ,zarzutéw” podniesionych w skar-
dze na wpis. Na skutek skargi mogg by¢ dodatkowo uwzgled-
nione dokumenty zatgczone do skargi, wykazujgce przeszkode
materialnoprawng albo formalng, odpowiednio do uwzglednie-
nia albo rozpoznania wniosku. Postepowanie wieczystoksiegowe
takze po wniesieniu skargi na wpis jest ograniczone do badania
na posiedzeniu niejawnym dokumentdéw itresci ksiegi wieczy-
stej. W nastepstwie wniesienia skargi nie dochodzi do rozpozna-
nia sprawy na posiedzeniu jawnym z udziatem stron, podczas kto-
rego wnioskodawca i uczestnicy postepowania dowodzg, takze
osobowymi srodkami dowodowymi, spornych okolicznosci. Jest
to istotna réznica w stosunku do skutkéw, jakie wywotujg inne
wskazane wczesniej srodki zaskarzenia, powodujgce zazwyczaj
koniecznos¢ ustosunkowania sie przez ,przeciwnika procesowe-
go” do podniesionych w nich faktéw i dowoddéw lub wywotujgce
potrzebe powotania nowych faktéw i dowoddw. Gdy wniesienie
srodkow zaskarzenia powoduje konieczno$¢ wyznaczenia posie-
dzenia jawnego z udziatem stron, doreczenie odpisu tych $rod-
kéw stronom postepowania ma na celu nie tylko umozliwienie

20 por, uchwata SN z 19.9.2002 r., Il CZO 56/02, Legalis nr 54723.
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im ustosunkowania sie do zawartej w nich tresci, ale takze od-
powiedniego przygotowania sie do posiedzenia sgdu, podczas
ktorego zostaje rozpoznany Srodek zaskarzenia. Sytuacja taka nie
moze mie¢ miejsca w postepowaniu wieczystoksiegowym.

W nastepstwie rozpoznania skargi sgd wieczystoksiegowy wy-
daje orzeczenie, ktére — tak jak wpis dokonany w nastepstwie
rozpoznania wniosku — podlega zaskarzeniu apelacja.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznosci, Sad Najwyzszy
uznat, ze w omawianej sprawie nie doszto do niewaznosci po-
stepowania z powodu niedoreczenia uczestnikom postepowania
odpisu skargi przez jej rozpoznaniem??,

Case nr 20

Czy ze wzgledu na teleinformatyczny system zaktadania i pro-
wadzenia ksigg wieczystych dopuszczalne jest dokonanie wpi-
su tylko w sposdéb, w jaki umozliwiajg to wprowadzone rozwig-
zania techniczne, czy tez zawsze i w pierwszej kolejnosci sad
ma obowigzek dokonywania wpisow w taki sposob, by stan
prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej byt
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym?

Jest to w zasadzie pytanie retoryczne. Odpowiedz na nie jest
oczywista. Celem systemu ksigg wieczystych jest zapewnienie
bezpieczenstwa obrotu poprzez gwarantowany przez panstwo
system ewidencjonowania stanu prawnego nieruchomaosci.

Do czasu wprowadzenia elektronicznego systemu ksigg wie-
czystych ewentualne niedoskonatosci i niescistosci byty rezul-
tatem bteddw ludzkich, ktdrych naprawienie i wyeliminowanie
przewidywaty okreslone przepisy prawa. Reczne dokonywanie
wpiséw do ksigg papierowych wydtuzato postepowanie, przez
co stan wpisdow w ksiedze wieczystej nie odzwierciedlat ich aktu-
alnego stanu prawnego.

21 |nne stanowisko zajat SN w postanowieniu z1.12.2011r., | CSK 274/11, Legalis
nr 457197: ,Niewaznos¢ postepowania wskutek pozbawienia strony moznosci obrony jej
praw zachodzi takze w sytuacji, gdy w wyniku niedoreczenia jej odpisu apelacji nie mo-
gta na danym etapie postepowania podja¢ czynnosci procesowych. Tak samo ocenié¢ nalezy
niedoreczenie odpisu skargi na wpis referendarza”.
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Zmiana sposobu prowadzenia ksigg wieczystych oraz wprowa-
dzenie CBDKW wprowadzity znaczgce zmiany w zakresie dostep-
nosci do ksigg wieczystych, szybkiego uzyskiwania z nich odpiséw
i poprawy sprawnosci postepowania w sprawie o wpis. Jednak-
Ze zdarza sie, ze zastosowane rozwigzania techniczne nie zawsze
pozwalaja na dokonywanie wpisdw zgodnie z przepisami prawa
materialnego. Dzieje sie tak m.in. dlatego, ze sady prowadzace
ksiegi wieczyste poprzez uprawnionych do pracy w systemie pra-
cownikdw, referendarzy i sedzidéw nie majg wptywu na przyjete
rozwigzania techniczne. Jest to z jednej strony uzasadnione, ale
z drugiej strony powoduje czasami, ze zastosowane narzedzie nie
spetnia swojej funkcji. Jako przyktad moze postuzy¢ przepis § 77
rozp. teleinf. okreslajgcy znaki pisarskie i skroty:

— wpiséw lub adnotacji w ksiedze wieczystej dokonuje sie

wielkimi literami,

— wpiséw lub adnotacji w ksiedze wieczystej dokonuje sie
z uzyciem znakdéw pisarskich dopuszczalnych w systemie
teleinformatycznym,

— przy dokonywaniu wpiséw mozna postugiwac sie jedynie
skrotami przyjetymi w systemie teleinformatycznym ksiag
wieczystych,

— wykaz znakdw pisarskich dopuszczalnych w systemie tele-
informatycznym oraz zasady wpisu danych w przypadku
wystgpienia znaku pisarskiego niewystepujgcego w tablicy
sg okreslone w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia.

Dokonywanie wpisow tylko iwytgcznie wielkimi literami
uniemozliwia np. prawidtowe wpisanie nazwy wtfasciciela nie-
ruchomosci, uprawnionego z tytutu ograniczonego prawa rze-
czowego lub wierzyciela hipotecznego, ktérzy nie sg osobami fi-
zycznymi. Jesli nazwa podmiotu, wbrew zasadom pisowni nazw
wtasnych, wyrazana jest matymi literami lub literami matymi ta-
czonymi z duzymi, to niemozliwe w sensie technicznym jest do-
konanie wpisu zgodnego z rzeczywistoscia. Jest to o tyle istot-
ne, ze niektére nazwy firm stanowig réwniez ich znak towarowy
i przyjecie odmiennych regut pisowni powoduje, Zze ujawnione
w ksiedze wieczystej nazwy mogg byc¢ inaczej zidentyfikowane.
Do tego zamkniety katalog dopuszczalnych znakéw pisarskich
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bez mozliwosci wpisania innych znakéw przyczynia sie do doko-
nywania wpiséw niezgodnych z zagdaniem wniosku lub rzeczy-
wistym stanem prawnym. Rozwigzanie przyjete w zatgczniku nr
2 do powotanego wyzej rozporzadzenia, , pozwalajgce” na do-
konanie wpisania znaku ,*”, w braku mozliwosci wpisania zna-
kéw wymienionych w tabeli dopuszczalnych znakéw, jest jakims$
rozwigzaniem technicznym, ale pozostajgcym w sprzecznosci
ze stanem prawnym konkretnej nieruchomosci. Sady prowa-
dzace ksiegi majg mozliwos¢ zgtaszania uwag odnosnie dziata-
nia systemu, jednakze nie oznacza to, ze w jakikolwiek sposéb
uczestniczg w jego tworzeniu.

Zgodnie z przepisem art. 25§ 2 u.k.w.h. Minister Sprawiedli-
wosci okresla w drodze rozporzadzenia sposéb zaktadania oraz
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym,
uwzgledniajgc strukture elektronicznej ksiegi wieczystej. Za-
ktadanie i prowadzenie ksigg wieczystych przez sady rejonowe
w sensie technicznym polega na wprowadzaniu danych dotycza-
cych stanu prawnego nieruchomosci do CBDKW. W sytuacji, gdy
projektowany wpis, mimo ze jest zgodny z przepisami prawa ma-
terialnego, nie odpowiada standardom programu informatyczne-
g0, nie zostaje zapisany. Tym samym nie dochodzi do ujawnienia
zmiany stanu prawnego nieruchomosci, a sgd prowadzacy ksie-
ge nie ma zadnych instrumentéw do poprawienia tego stanu. Ist-
nieja tez przypadki, gdy system elektroniczny dla ujawnienia pra-
wa wymaga dokonywania wpisu, ktéry nie znajduje uzasadnienia
w istniejgcych przepisach. Jako przyktad moze postuzy¢ wpis wy-
dzielenia lokalu mieszkalnego z nieruchomosci gruntowej.

Wydzielenie lokalu z nieruchomosci gruntowej z ksiegi ,pa-
pierowej” nastepowato przez wpisanie w dziale 1-O, w tamie 8,
iz lokal stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ zostat wyodrebnio-
ny i wpisany do nowej ksiegi wieczystej o wskazanym numerze.
W dziale Il zas ujawniony zostat (wyrazony odpowiednim utam-
kiem) udziat w nieruchomosci wspdlnej wiasciciela wydzielone-
go lokalu. W zapisie elektronicznym wydzielenie lokalu z nieru-
chomosci gruntowej wymaga uprzedniego ujawnienia wtasnosci
budynku, co pozostaje w sprzecznosci z zasadg superficies solo
cedit. Wydzielenie lokalu z nieruchomosci gruntowej nastepuje
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w taki sam sposdb, jak wydzielenie lokalu z budynku stanowigce-
go witasnos¢ uzytkownika wieczystego gruntu.

Wystepujgce w programie informatycznym rozwigzania byty
posrednio przedmiotem oceny dokonanej przez Sad Najwyz-
szy w wyniku wniesionej skargi kasacyjnej. W postanowieniu
2 24.9.2010 r.> Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze: ,prowadzenie ksiag
wieczystych w systemie informatycznym jest, zgodnie z art. 25!
u.k.w.h., tylko jedng z technicznych form zapisu orzeczen sado-
wych odnoszacych sie do stanu prawnego nieruchomosci. Bte-
dy programu informatycznego, uniemozliwiajgce dokonanie wpi-
su zgodnego z prawem, nie mogg stanowi¢ podstawy odmowy
wpisu ani dokonania wpisu niezgodnego z prawem, a zgodnego
z programem informatycznym”. Co do zasady nalezy oczywiscie
podzieli¢ ten poglad. W praktyce jednak dokonanie wtasciwego
wpisu z pominieciem regut wynikajgcych z programu informa-
tycznego jest po prostu niemozliwe.

Stusznie zauwazyt Sgd Najwyzszy w cytowanym orzeczeniu, ze:
,obowigzkiem sgdu wieczystoksiegowego, zgodnie z art. 1 ust. 1
u.k.w.h. oraz art. 626 § 2 KPC, jest dokonanie wpisu, ktory wta-
sciwie, zgodnie z wnioskiem i obowigzujgcymi przepisami prawa,
okreéla status nieruchomosci. Swiadome dokonanie przez sad
wpisu oczywiscie sprzecznego ze stanem prawnym nieruchomo-
sci, tj. wpisu wprowadzajgcego w bfad co do rzeczywistego sta-
nu prawnego nieruchomosci i uzasadnienie takiego wpisu powo-
taniem sie na tres$¢ i mozliwosci programu informatycznego, nie
tylko razgco narusza wskazane wyzej przepisy, lecz takze art. 178
ust. 1 Konstytucji RP?%. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo-
$ci, wydane na podstawie delegacji ustawowej wynikajgcej z art.
25 ust. 2 u.k.w.h., jako akt nizszego rzedu nie moze by¢ sprzecz-
ne z ustawa. Jesli natomiast system informatyczny zawiera braki
lub btedy prowadzace w okreslonych sytuacjach do wpiséw nie-
zgodnych z prawem, obowigzkiem sgdu jest odmowa zastosowa-
nia takiego przepisu rozporzgdzenia”.

202 postanowienie SN z 24.9.2010 ., IV CSK 82/10, Legalis nr 397172.
203 Artykut 178 ust. 1 Konstytucji RP: ,Sedziowie w sprawowaniu swojego urzedu sg
niezawisli i podlegaja tylko Konstytucji oraz ustawom”.
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Systemy informatyczne, jak podkreslit Sad, tworzone dla po-
trzeb wymiaru sprawiedliwosci sg niekiedy niewystarczajgco ela-
styczne. Bazujg na scisle okreslonych schematach i nie przewidu-
ja mozliwosci wpisu danych, ktére nie s3 modelowe albo ktdére
system pomingt. Mogg by¢é w pewnym zakresie skonstruowane
wbrew brzmieniu obowigzujacych przepiséw prawa. Oczywiste
jest jednak, ze taki btednie skonstruowany system informatyczny
nie moze wyznacza¢ ram stosowania prawa i stanowi¢ podstawy
btednego wpisu lub odmowy dokonania wpisu. Podstawg wpisu
sg bowiem przepisy ustawy, a nie dane przyjete przez system in-
formatyczny niezgodnie z tymi przepisami.

W podsumowaniu swych rozwazan Sad Najwyzszy stwier-
dzit, ze sad prowadzacy ksiege wieczystg w sytuacji dostrzeze-
nia niedostatkdow systemu informatycznego powinien dopro-
wadzi¢ do bezzwtocznej zmiany btednego programu i dokonad
wpisu zgodnego z prawem. Mozna by to stwierdzenie potrakto-
wac jako postulat de lege ferenda i w zwigzku z tym jego adre-
satem nie moze by¢ sad powszechny. Dodatkowo nalezy zauwa-
zy¢, ze ani przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ani
rozporzadzen wykonawczych do niej nie przewidujg aktywnej roli
sadu w tworzeniu systemu informatycznego. Techniczne prze-
szkody do dokonania prawidtowego wpisu do ksiegi wieczystej
oczywiscie nie powinny prowadzi¢ do oddalenia wniosku o wpis
lub wpisania prawa o tresci niezgodnej z wnioskiem i rzeczywi-
stym stanem prawnym, jednakze nie mozna wykluczy¢, ze powo-
dy techniczne mogag mieé w procesie prowadzenia ksigg wieczy-
stych wieksze znaczenie niz przepisy prawa.

11.12. Wglad do akt ksiegi wieczystej. Zadanie wydania
odpisu dokumentu lub jego oryginatu

Zgodnie z zasadg jawnosci formalnej, wyrazong w art. 2 u.k.w.h.,
ksiegi wieczyste sg jawne. Nie mozna zastaniaé sie nieznajomo-
$cig wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, o ktérych uczy-
niono w niej wzmianke. W systemie elektronicznej ksiegi wieczy-
stej z trescig ksiegi moze zapoznac sie kazdy, kto zna jej numer.
Wglad do ksiegi wieczystej uzyskuje sie przez wywotanie jej tre-
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Sci na ekran monitora. Inaczej natomiast przedstawia sie kwestia
wgladu do akt ksiegi wieczyste;j.

Akta ksiegi wieczystej przechowuje sie w sadzie (art. 36 ust. 1
u.k.w.h.). Zaktada sie je z chwilg zatozenia ksiegi wieczystej (§ 210
ust. 1 r.u.s.p.). Po digitalizacji ksigg akta ksiegi wieczystej sktadajg
sie z akt dawnej ksiegi oraz samej ksiegi papierowej, ktérej tresé
zostata przeniesiona do struktury informatycznej (art. 15 ust. 1
u. o przen. tresci kw). Dokumenty stanowigce zaséb akt nie zo-
staty przeniesione do struktury ksiegi elektronicznej — przecho-
wywane sg w sgdach w postaci papierowe;j.

Kazdy wniosek o wpis rejestrowany jest pod oddzielnym nume-
rem Dz. kw. Po zakoriczeniu postepowania w sprawie o wpis do-
kumenty sktadane sg do akt ksiegi wieczystej. Jezeli przedmiotem
whiosku sg wpisy w dwu lub wiecej ksiegach wieczystych, wniosek
albo jego wydruk wraz z dokumentami albo ich wydrukami sktada
sie do akt jednej z tych ksigg (§ 210 ust. 4 r.u.s.p.). Wniosek o odta-
czenie czesci nieruchomosci albo jego wydruk sktada sie wraz do-
kumentami albo ich wydrukami do akt ksiegi wieczystej, do ktérej
przenosi sie odtgczong czesé nieruchomosci (§ 210 ust. 5 r.u.s.p.).

Mozna wiec powiedzie¢, ze akta zawierajg catfg historie ksiegi
od momentu jej powstania. Posrednio mozna na ich podstawie
czesciowo ustali¢ zaséb akt innej ksiegi, poniewaz zawierajg one
informacje odsytajgce o potozeniu dokumentdw, wnioskdow, po-
wigzaniu z innymi ksiegami wieczystymi itp. Przystepujac do ana-
lizowania akt ksiegi wieczystej, nalezy mie¢ Swiadomosé, ze nie
sg to akta w sprawie, lecz akta ksiegi sktadajgce sie z wielu spraw.

W razie przedstawienia akt ksiegi wieczystej sagdowi okregowe-
mu w celu rozpoznania srodka odwotawczego do akt dotgcza sie
odpis zupetny ksiegi wieczystej, ktorej dotyczy zaskarzone orzecze-
nie, a w przypadku ksiegi hipotecznej (gruntowej, wieczystej) za-
tozonej przed 1.1.1947 r. — kserokopie tej ksiegi (§ 212 r.u.s.p.)?*.

204 Przepis ten wydaje sie cze$ciowo nieaktualny. Mozliwos¢ zapoznania sie z tre-
Scig ksiegi wieczystej za posrednictwem Internetu jest nie tylko wygodniejsza, ale przede
wszystkim bardziej wiarygodna. Odpis zupetny ksiegi wieczystej zawiera wpisy aktualne
oraz wykreslone. Od czasu wydruku odpisu zupetnego ksiegi wieczystej do chwili rozpozna-
nia $rodka odwotawczego moze uptyngé wiele miesiecy, a nawet rok. Stan prawny nieru-
chomosci moze w tym czasie ulec ré6znym zmianom, co moze mie¢ wptyw na rozstrzygnie-
cie. Oczywiscie odnosnie ksigg zatozonych przed 1.1.1947 r. kserokopia ich tresci jest wiary-
godng informacjg, poniewaz w ksiegach tych nie dokonuje sie juz wpiséw.
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Akta ksiegi wieczystej moze przeglagda¢, w obecnosci pra-
cownika sgdu, osoba majgca interes prawny oraz notariusz (art.
36! ust. 2 u.k.w.h.). Odpisy dokumentdow znajdujgcych sie w ak-
tach wydaje sie na zgdanie oséb majgcych interes prawny lub
na zadanie sgdu, prokuratora, notariusza, organu administracji
rzgdowej lub jednostki samorzadu terytorialnego (art. 36 ust.
4 u.k.w.h.).

Kragg podmiotéw, ktére mogy zagdaé odpiséw dokumentdw,
jest szerszy niz zbidér oséb uprawnionych do przegladania akt.
Osoby wykazujgce interes prawny w przegladaniu akt moga 23-
da¢ wydania odpiséw dokumentéw, z ktérymi sie zapoznaty.
Pozostali uprawnieni do uzyskania odpisu powinni wiec w zasa-
dzie wskaza¢ konkretny dokument. Pojecie ,interesu prawne-
go” nie zostato jednoznacznie zdefiniowane. Niewatpliwie jego
istnienie mozna uznaé po stronie wtasciciela nieruchomosci,
uzytkownika wieczystego, uprawnionego z tytutu wtasnoscio-
wego prawa do lokalu, uprawnionego z tytutu innego ograni-
czonego prawa rzeczowego, wierzyciela itp. Podobnie w przy-
padku osdb, ktérym powyzsze prawa przystugiwaty, lecz zostaty
juz wykreslone.

Decyzje w sprawie udzielenia wgladu do akt ksiegi wieczystej
oraz wydania odpisu dokumentu podejmuje przewodniczacy wy-
dziatu. W przypadku odmowy wydania kopii dokumentu lub udzie-
leniu akt do wgladu, na wniosku przewodniczacy zamieszcza adno-
tacje ,odmawiam”. Na odmowe wydania dokumentu lub udzielenia
wgladu przystuguje skarga do prezesa sgdu rejonowego.

Whiosek moze réwniez obejmowac zgdanie wydania doku-
mentu, ktéry zostat wigczony do akt. Zgodnie z przepisem art.
36! ust. 3 u.k.w.h. nie wydaje sie dokumentéw znajdujgcych sie
w aktach ksigg wieczystych, jezeli dokumenty te stanowig pod-
stawe wpisu. W zwigzku z tym, jesli w aktach znajdujg sie doku-
menty, ktére np. nie stanowity podstawy wpisu z powodu prawo-
mocnego oddalenia wniosku, wéwczas mozliwe jest ich wydanie.
Wydanie dokumentu nastepuje na zgdanie osoby majacej inte-
res prawny po ztozeniu przez nig do akt ksiegi wieczystej uwierzy-
telnionego odpisu lub wypisu z dokumentu, albo jego kserokopii
poswiadczonej notarialnie (§ 214 ust. 2 r.u.s.p.). Przewodnicza-
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cy wydziatu moze zwolnié¢ osobe majacg interes prawny od obo-
wigzku wskazanego w ust. 2 i zarzadzi¢ sporzadzenie odpisu lub
kserokopii dokumentu na jej koszt. Tak sporzadzony odpis lub
kserokopia, zaopatrzone w pieczeé¢ urzedowg, date iczytelny
podpis sedziego, asesora sagdowego lub referendarza sgdowego,
sktadane sg do akt ksiegi wieczystej w miejsce wydanego doku-
mentu, o czym sedzia, asesor sadowy lub referendarz sgdowy za-
mieszcza notatke w aktach (§ 214 ust. 3 r.u.s.p.).

11.13. Zadanie wydania dokumentu z archiwum ksiag
wieczystych

Archiwum ksigg wieczystych jest odrebnym zbiorem, ktéry nie
obejmuje akt ksigg czynnych. Natomiast sktadnicy ksigg wieczy-
stych, a scidlej sktadnicy akt ksigg wieczystych, jest pomieszcze-
nie, w ktérym przechowywane sg akta ksigg czynnych oraz ksie-
gi wieczyste zatozone przed 1.1.1947 r., ktdre nie utracity mocy
prawnej. Czasami pojecia te nie sg rozrdzniane.

W pomieszczeniach archiwum ksigg wieczystych przechowy-
wane s3: akta ksigg wieczystych prowadzonych izamknietych
w systemie informatycznym; ksiegi wieczyste (wraz z aktami),
ktorych tresc nie zostata przeniesiona do struktury ksiegi wieczy-
stej prowadzonej w systemie informatycznym; zamkniete ksiegi
wieczyste (wraz z aktami), ktérych tres¢ nie zostata przeniesiona
do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie teleinfor-
matycznym; zbiory dokumentéw; akta spraw z wnioskéw o wpis
w ksiedze wieczystej, ktére nie mogg by¢ dotgczone do akt ksiegi
z powodu braku takiej ksiegi; oryginaty aktéw notarialnych, inne
dokumenty i urzadzenia ewidencyjne zniesionych panstwowych
biur notarialnych przekazane sagdom na podstawie art. 20 usta-
wy z 14.2.1991 r.2%; oryginaty aktow, testamentow i protokotdw,
odpisy dokonanych protestéw oraz ksiegi notarialne przekazane
przez notariuszy po uptywie 10 lat od ich sporzadzenia do archi-

205 Ustawa z 14.2.1991 r. — Przepisy wprowadzajgce ustawe — Prawo o notariacie oraz
o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych (Dz. U. Nr 22,
poz. 92).
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wum ksigg wieczystych?®®; akty notarialne i ksiegi notarialne oraz
ztozone na przechowanie dokumenty przekazane do archiwum
ksigg wieczystych w sytuacji zaprzestania przez notariusza pro-
wadzenia kancelarii.

Udzielanie do wglagdu dokumentéw znajdujgcych sie w archi-
wum ksigg wieczystych wymaga zgody przewodniczacego wy-
dziatu. Przegladanie dokumentéw odbywa sie pod nadzorem
pracownika sekretariatu sagdowego w wydzielonym do tego po-
mieszczeniu.

Natomiast prawo wgladu do oryginatéw aktow notarialnych
przekazanych sgdom na przechowanie przystugiwac bedzie, poza
notariuszem, wytgcznie osobom uprawnionym do otrzymania
wypisu aktu notarialnego. Zgodnie z przepisem art. 110 § 1 usta-
wy z14.2.1991r. — Prawo o notariacie (dalej: pr. not.) wypisy
aktu notarialnego wydaje sie stronom aktu lub osobom, dla kto-
rych zastrzezono w akcie prawo otrzymania wypisu, a takze ich
nastepcom prawnym.

Inaczej bedzie, jesli zostanie zgtoszone zgdanie wydania od-
pisu lub kserokopii aktu notarialnego z akt ksiegi wieczystej. Nie
bedzie to jednoznaczne z wydaniem wypisu aktu. Wypis ma moc
prawng oryginatu (art. 109 pr. not.), natomiast odpis lub kseroko-
pia aktu wydane z akt ksiegi wieczyste] juz takiej mocy nie bedg
miaty.

Co do procedury wydawania odpiséw dokumentéw z archi-
wum ksigg wieczystych, to przepisy o wydawaniu odpiséw z akt
ksigg wieczystych znajda tu odpowiednie zastosowanie.

26 Artykut90 § 1 ustawy z 14.2.1991 r.— Prawo o notariacie (tekst jedn.z 22.11.2017 r.:
Dz. U. 22017 r., poz. 2291 ze zm.) w zw. z § 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
212.4.1991 r. w sprawie prowadzenia ksigg notarialnych oraz przekazywania na przecho-
wanie dokumentéw sgdom rejonowym (Dz. U. Nr 33, poz. 147 ze zm.).



Czesc Ill. Prowadzenie ksigg wieczystych
w systemie teleinformatycznym

llIl.1. Przenoszenie tresci ksiegi wieczystej do struktury
informatycznej

Przenoszenie tresci dotychczasowych ksigg wieczystych do sys-
temu elektronicznego odbywato sie na podstawie ustawy
0 przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wie-
czystej prowadzonej w systemie informatycznym?®’, ktéra we-
szta w zycie 1.7.2003 r. Przepisy ustawy regulowaty zasady i tryb
dokonywania migracji, organizacje osrodkéw migracyjnych oraz
zadania sadow rejonowych iosrodkéw migracyjnych ksigg
wieczystych podczas migracji. Proces migracji ksigg?® trwat
od sierpnia 2003 r. do listopada 2014 r. Przebiegat sukcesyw-
nie w oparciu o zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci dotyczg-
ce ustalania kolejnosci sgdow rejonowych, ktérych ksiegi byty
ujawniane w systemie elektronicznym, oraz wyznaczania osrod-
kéw migracyjnych?®, ktérym te zadania bylty zlecane. Na bieza-

27 Ustawa z 14.2.2003 r. — pierwotne brzmienie: Dz. U. Nr 42, poz. 363.

28 Artykut 2 pkt 2 u. o przen. tresci kw: ,,«Migracja ksiegi wieczystej» to ogét czynno-
Sci stuzgcych przeniesieniu tresci dotychczasowej ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wie-
czystej prowadzonej w systemie informatycznym”.

209 Artykut 2 pkt 3 u. o przen. tresci kw: ,«Osrodek migracyjny ksigg wieczystych»
to oddziat sagdu okregowego, dziatajacy na rzecz sadu rejonowego, ktéry prowadzi dotych-
czasowe ksiegi wieczyste”.
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co tez Minister Sprawiedliwosci koordynowat liczbe tworzonych
i znoszonych osrodkédw migracyjnych. Migracja prowadzona
byta w nastepujacych osrodkach migracyjnych: w Krosnie, Ni-
sku, Stupsku, Siedlcach, Zielonej Gérze, tomzy, Gorzowie Wiel-
kopolskim, Gérze Kalwarii, Wroctawiu, Elblggu i Skawinie. Nad-
z6r nad dziatalnoscig poszczegdlnych osrodkéw sprawowali
prezesi sgdow okregowych.

W sensie technicznym organizacja tego procesu polegata
na przewozeniu ksigg wieczystych do wyznaczonych osrodkéw
migracyjnych, w ktérych dokonywano , przepisania” tresci ksigg
do struktury informatycznej.

Migracje oraz jej zakonczenie poprzedzato obwieszczenie pre-
zesa sgdu okregowego wiasciwego dla osrodka migracyjnego
ksigg wieczystych. Zanim jednak ksiega trafita do osrodka, wyma-
gata odpowiedniego przygotowania przez pracownikéw wydziatu
wieczystoksiegowego, a wiec sprawdzenia w pierwszej kolejnosci
czytelnosci wpiséw, ujawnionych wzmianek o wnioskach i srod-
kach zaskarzenia, obowigzujgcej mocy prawnej ksiegi wieczy-
stej, istnienia ewentualnych btedéw podlegajgcych sprostowaniu
przez sad z urzedu, odtgczenia do oddzielnej teczki akt ksiegi itp.

W pierwszej kolejnosci przekazywane byty do osrodkéw mi-
gracyjnych dotychczasowe ksiegi wieczyste, do ktorych ztozone
whnioski o wpis nie zostaty rozpoznane. Po rozpoczeciu migracji
ksiagg wieczystych w danym sadzie rejonowym nie dokonywano
wpiséw w dotychczasowych ksiegach. Zgodnie z ustawg (art. 7
ust. 2 u. o przen. tresci kw) ksiegi wydawane byty do osrodkéw
na okres do 10 dni. Jednakze z réznych powoddw okres ten cza-
sami byt dtuzszy. To zas powodowato wydtuzenie postepowania
w sprawie o wpis. Konieczno$¢ wydania ksiegi do osrodka mi-
gracyjnego powodowata tez, ze tre$¢ ksiegi wieczystej byta nie-
dostepna przez co najmniej 10 dni. Rozwigzania tego problemu
interesanci wydziatdw wieczystoksiegowych szukali w sktada-
niu wniosku o wypis z ksiegi wieczystej przed jej wystaniem
do osrodka migracyjnego. Czesto niejako , na zapas”, bez wyraz-
niej potrzeby. To natomiast powodowato wzrost liczby wnioskéw
o wydanie odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej w formie ,,pa-
pierowej”. W tym czasie odpisy sporzadzane byty przez pracow-
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nikdw przy uzyciu maszyny do pisania lub za posrednictwem edy-
tora tekstu. Czynnosci te stanowity dodatkowe obcigzenie praca.

Migracji podlegata tres¢ dotychczasowych ksigg wieczystych
zatozonych lub urzadzonych po 1.1.1947 r. Czynne ksiegi zatozo-
ne przed tg datg nie zostaty objete informatyzacjg. Oznacza to,
ze mozna w dalszym ciggu zgdaé wydania z nich odpiséw spo-
rzadzonych metoda tradycyjng. W zasadzie nie dokonuje sie tez
w nich wpiséw. Zastrzezenie dotyczy wpisdw odtgczen czesci nie-
ruchomosci, wykreslen wpisdw lub sprostowania wpiséw. Czyn-
nosci te dokonywane sg w systemie biurowosci elektronicznej
jako tzw. zgdania techniczne. Mozna w tym miejscu zapyta¢, jak
to mozliwe, Zze po wprowadzeniu systemu elektronicznej ksie-
gi wieczystej, powszechnej migracji ksigg, w dalszym ciggu w sa-
dach znajduja sie czynne papierowe ksiegi wieczyste.

Trzeba mieé swiadomos¢, ze w chwili rozpoczecia migracji sys-
tem wieczystoksiegowy nie byt jednolity. Wprowadzone po zakon-
czeniu Il wojny Swiatowej zmiany dotyczgce sposobu zaktadania,
urzadzania i prowadzenia ksigg wieczystych zawsze wprowadza-
ne byty sukcesywnie iodnosity sie do ksigg nowotworzonych.
Zmieniaty sie tez koncepcje dotyczace znaczenia ksigg wieczy-
stych dla obrotu cywilnoprawnego. Inna byta ich rola i znacze-
nie w warunkach gospodarki socjalistycznej, cechujgcej sie m.in.
dazeniem panstwa do petnej nacjonalizacji ziemi, co realizowane
byto przez gteboka ingerencje wtadzy w obrét nieruchomoscia-
mi. Zupetnie inne zadania wyznaczajg systemowi wieczystoksie-
gowemu potrzeby gospodarki wolnorynkowej. Wpisy w ksiegach
wieczystych co do zasady nie majg charakteru prawotwdrczego,
a wiec dopuszczalny jest pozaksiegowy obrét nieruchomosciami.
Istniejgce w niektérych czesciach naszego kraju zwyczaje oraz réz-
ny poziom swiadomosci i kultury prawnej spoteczenstwa to do-
datkowy czynnik, ktéry zawazyt na tym, ze w wielu ksiegach wie-
czystych mamy dzi$ do czynienia z wpisami, ktdre nie sg zgodne
z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. Nie wszystkie
tez nieruchomosci majg urzadzone ksiegi wieczyste. Na koniec
nalezy réwniez powiedziec i o tym, ze system ksigg wieczystych
prowadzonych czy to przez sady, czy tez przez panstwowe biura
notarialne, byt zawsze niedofinansowany. Przestarzate urzadze-
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nia, archaiczna infrastruktura czy nieodpowiednia liczebnos¢ ka-
dry urzedniczej to niektdre z powoddw ztego ich funkcjonowania
w przesztosci. W zbiorach liczagcych od kilkudziesieciu do kilku-
set tysiecy ksigg, prowadzonych do tego réwnolegle w kilku sys-
temach biurowych, w sensie organizacyjnym nie byto mozliwe
dokonanie przegladu catego zbioru w celu ujednolicenia syste-
mu. Wydaje sie, ze ustawodawca miat tego Swiadomosé. W art.
9 ust. 2 ustawy o przen. tresci kw wprowadzono obowigzek prze-
noszenia wpisdw z ksigg dawnych do tzw. ciggdw dalszych ksiagg
dotychczasowych?®, ktdre stawaty sie w ten sposdb ksiegami ob-
jetymi migracja. Byt to dodatkowy obowigzek natozony na sady
prowadzace ksiegi wieczyste. Nie obyto sie przy tym bez niepra-
widtowosci i bteddw, ktére polegaty na przenoszeniu wpisow nie-
istniejgcych praw (np. hipotek wyrazonych w nieobowigzujgcych
walutach lub nieprzeliczonych w oparciu o ustawy denominacyj-
ne) lub nieprzeniesieniu tresci wpisu (np. wyrazonego w jezyku
staroniemieckim, starorosyjskim lub po facinie).

Zadanie, jakie postawit ustawodawca przed osrodkami mi-
gracyjnymi, réwniez nie byto tatwe do spetnienia. Z jednej stro-
ny presja czasu i koniecznos¢ dochowania wyznaczonego przez
ustawe dziesieciodniowego terminu do zwrotu ksiegi, a z drugiej
strony sam sposoéb i technika przenoszenia tresci ksigg do syste-
mu informatycznego. Zgodnie z art. 10 u. o przen. tresci kw, mi-
gracji podlegaty wszystkie niewykreslone wpisy, wzmianki lub
adnotacje z wytgczeniem: podpisdw, wpiséow wykreslen, zmian
wpisow wykreslonych oraz wpiséw dotyczacych wydzielenia cze-
$ci nieruchomosci gruntowych. Przenoszenia wpiséw z dotych-
czasowych ksigg wieczystych do struktury informatycznej doko-
nywano w sposob, ktory uniemozliwia zmiane tresci lub zakresu
ujawnionych praw i roszczen.

Podkreslenia wymaga raz jeszcze fakt, ze do systemu elek-
tronicznej ksiegi wieczystej przeniesiona zostata tylko aktual-
na na date migracji tres¢ ksigg wieczystych. Zatem badajgc tres¢
ksiegi elektronicznej przez wybranie w funkcji przegladarki okna

20 W rozumieniu rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z29.11.1946 r. o pro-

wadzeniu dotychczasowych ksigg hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu
31.12.1946 . (Dz. U. Nr 66, poz. 367 ze zm.).
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»przegladanie zupetnej tresci kw”, trzeba miec tego Swiadomos¢.
Tres¢ wpisdw wykreslonych, a wiec petng tres¢ ksiegi wieczystej,
mozna poznaé po zbadaniu akt ksiegi, a zwtaszcza tej ich czesci,
ktora stanowita przed migracjg wtasciwg ksiege papierowa. Pet-
ng tres¢ ksiegi wieczystej w zapisie elektronicznym mozna po-
znad tylko w przypadku tych ksiag, ktére od momentu powstania
prowadzone sg w tym systemie.

W tym miejscu istotna jest jeszcze jedna uwaga praktyczna,
odnoszaca sie do internetowej przegladarki ksigg wieczystych. Po
wprowadzeniu numeru ksiegi wieczystej i po wywotaniu na ekran
monitora tzw. oktadki ksiegi pojawiajg sie nastepujgce zaktadki:
»przegladanie aktualnej tresci kw”, , przegladanie aktualnej tresci
kw — dotychczasowa postacd”, ,przegladanie zupetnej tresci kw”.
Pierwsza i druga sposrod wymienionych zaktadek dotyczg wgla-
du w aktualng tres¢ ksiegi wieczystej, ktéra w obu zakfadkach
jest identyczna. Zaznaczenie w jednej z nich, Ze jest to , dotych-
czasowa postac”, odnosi sie jedynie do zmienionej szaty graficz-
nej przedstawiania zawartych w ksiedze danych. Nie nalezy myli¢
tej opcji przegladania z dotychczasowa, papierowa postacia ksie-
gi wieczystej.

Sposéb przenoszenia tresci ksigg, przeksztatcania ich numera-
cji oraz postepowania w razie wystepowania przeszkdd migracji
okresla rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 20.8.2003 .
w sprawie sposobu przenoszenia tresci dotychczasowej ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w syste-
mie informatycznym (dalej: rozp. przen. tresci kw).

Przeniesienia tresci ksiegi do struktury ksiegi wieczystej pro-
wadzone] w systemie informatycznym dokonano wielkimi litera-
mi iprzy uzyciu dopuszczalnych znakdéw pisarskich okreslonych
w zataczniku nr 2 do rozporzadzenia. Migrowang tres¢ dosto-
sowano do nowej struktury ksiegi wieczystej. Po przeniesieniu
tresci dotychczasowej ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczy-
stej prowadzonej w systemie informatycznym, w osrodku migra-
cyjnym ksigg wieczystych, na pierwszej stronie dotychczasowej
ksiegi wieczystej zamieszczono napis ,, Ksiega zapisana w Centralnej
Bazie Danych Ksigg Wieczystych”(§ 4 ust. 1i2 rozp. przen. tresci
kw). Numer dotychczasowej ksiegi wieczystej przeksztatcony zostat
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w ten sposdb, ze numer ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym to potgczenie kolejno: czteroznakowego kodu wy-
dziatu ksigg wieczystych sadu rejonowego, numeru dotychczaso-
wej ksiegi wieczystej oraz cyfry kontrolnej. Moze sie jednak zda-
rzy¢, ze ksiega po migracji, ascislej po zapisaniu jej w CBDKW,
zostata oznakowana w zupetnie inny sposéb i trudno jg zidentyfi-
kowaé po dawnym numerze. Sytuacja taka bedzie miata miejsce
w wypadku przekazania przed migracjg ksiegi wieczystej do sadu
wtasciwego miejscowo lub zniesienia i potgczenia wydziatéw ksigg
wieczystych. Przekazanie ksiegi do wydziatu innego sadu powodo-
wato zakreslenie jej numeru w repertorium ksigg wieczystych sgdu
dotychczas witasciwego i wpisanie jej pod nowy numer reperto-
rium ksigg wieczystych w sadzie przyjmujgcym. Tak nadany nowy
numer ksiegi wieczystej zostat nastepnie przeksztatcony w wyniku
migracji ksiegi. W wydziatach ksigg wieczystych lub na stronach in-
ternetowych sgddéw rejonowych, w ktdrych takie przypadki miaty
miejsce, znajdujg sie informacje pozwalajace na ustalenie nowego
numeru ksiegi wieczystej na podstawie dawnego jej oznakowania
sprzed zmiany wtasciwosci miejscowej sgdu.

Watpliwosci co do sposobu przenoszenia tresci ksiegi wie-
czystej do struktury ksiegi elektronicznej rozstrzygali zatrudnieni
w osrodkach migracyjnych sedziowie i referendarze.

Jezeli w wyniku prowadzonych czynnosci wyjasniajacych nie
doszto do okredlenia tresci ksiegi wieczystej, dotychczasowa ksie-
ga wieczysta zwracana byta do sadu rejonowego, ktéry obowig-
zany byt do niezwtocznego podjecia czynnosci z urzedu zmierza-
jacych do ustalenia jej tresci. W razie ich bezskutecznosci ksiega
podlegata zamknieciu (art. 12 u. o przen. tresci kw).

Inny byt natomiast tryb postepowania w wypadku wystgpie-
nia przeszkdd migracji. Jezeli stwierdzono, ze dla tej samej nie-
ruchomosci albo tego samego ograniczonego prawa rzeczowego
prowadzi sie dwie lub wiecej ksigg wieczystych o réznych nume-
rach, to nie wstrzymywato to migracji (§ 81 rozp. przen. tresci kw).
Po zwrocie ksigg sedzia lub referendarz sgdowy sporzadzat proto-
két, w ktérym zamieszczat informacje o prowadzeniu dwdch lub
wiecej ksigg wieczystych dla tej samej nieruchomosci albo tego
samego prawa. Jesli zas stwierdzono, ze w wydziale ksigg wieczy-
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stych prowadzone sg co najmniej dwie ksiegi wieczyste o tym sa-
mym numerze, z ktérych jedna juz zostata przeniesiona do syste-
mu informatycznego, pozostate ksiegi zwracane byty do sgdu bez
zakonczenia procesu migracji (§ 82 rozp. przen. tresci kw).

W razie nieczytelnosci tresci dotychczasowej ksiegi wieczy-
stej sedzia lub referendarz sadowy, w ramach czynnosci wyja-
$niajgcych, zwracat sie do wydziatu ksigg wieczystych o nade-
stanie kopii wtasciwego dokumentu znajdujgcego sie w aktach
ksiegi wieczystej lub o wyjasnienia stuzgce wtasciwemu zin-
terpretowaniu zapisu istniejgcego w ksiedze. Dobra wspodtpra-
ca osrodkéw migracyjnych z wydziatami wieczystoksiegowymi
owocowata sprawnoscig procesu migracji oraz matg liczba bte-
déw migracyjnych. Jesli przeprowadzone czynnosci wyjasniajg-
ce nie doprowadzity do odczytania tresci dotychczasowej ksiegi
wieczystej, sedzia lub referendarz sgdowy sporzadzat proto-
kot, w ktérym wskazywat zakres i miejsce nieczytelnosci. Proto-
kot wraz z dotychczasowgq ksiegg wieczystg przesytany byt przez
osrodek migracyjny do sadu rejonowego (§ 83 rozp. przen. tre-
sci kw).

Po przeniesieniu tresci ksiegi wieczystej do struktury elek-
tronicznej sedzia lub referendarz sgdowy zatwierdzat prawidto-
wos¢ przeniesienia tresci. Po zapisaniu tresci ksiegi wieczystej
w CBDKW dotychczasowa ksiega stata sie czescig akt ksiegi wie-
czystej. Osrodek migracyjny zwracat jg do sgdu rejonowego celem
dotaczenia do akt. Sad rejonowy przejmowat zapisang w CBDKW
tresc ksiegi i uzupetniat jg niezwtocznie o wzmianki o wnioskach,
o sprawach wszczetych z urzedu, o srodkach zaskarzenia oraz
o skargach na orzeczenia referendarzy sgdowych, ktére wptyne-
ty w okresie prowadzenia migracji (art. 15 u. o przen. tresci kw).
Przeniesienie tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczy-
stej prowadzonej w systemie elektronicznym nie jest orzecze-
niem i nie podlega zaskarzeniu (art. 16 u. o przen. tresci kw).

Zgodnie z przepisem art. 18 u. o przen. tresci kw, sprosto-
wania btedéw powstatych podczas migracji ksigg wieczystych
dokonuje sad z urzedu lub na wniosek zainteresowanego w po-
stepowaniu nieprocesowym. Czynnosci sadu mogg wykonywa¢d
referendarze sagdowi. Uzasadnienia postanowienia w przedmio-
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cie sprostowania nie sporzadza sie, chyba ze zostanie ono za-
skarzone. Postepowanie w przedmiocie sprostowania btedow
migracyjnych wolne jest od optat sgdowych (art. 18 ust. 2 i3
u. o przen. tresci kw).

Sprostowanie btedéw migracji w trybie powotanego wy-
Zej przepisu nie ogranicza sie jedynie do takich usterek, ktére
nie mogg wywotaé niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Wszelkie btedy powstate w toku
migrowania tresci ksiegi mogg byé prostowane w tym trybie.
Przedmiotem postepowania o sprostowanie btedéw migracji
nie jest ani ocena skutkéw wprowadzanych zmian, ani tym bar-
dziej ustalanie zgodnosci sprostowanego stanu jawnego z ksie-
gi ze stanem rzeczywistym. Skutkiem usuniecia btedéw migra-
cji jest wytgcznie wyeliminowanie omytek kopiowania ksiegi,
przektamujacych jej rzeczywiste zapisy — sprostowany stan ksie-
gi jest jej stanem wtasciwym, odzwierciedlajgcym ksiege prze-
noszong i wigze sad wieczystoksiegowy od chwili skutecznego
sprostowania?t,

Moze sie réwniez zdarzyé, ze w toku migracji nie przeniesiono
do elektronicznej ksiegi wieczystej wpisu hipoteki, mimo ze w ksie-
dze dotychczasowej byta ona ujawniona. Jest to btgd migracyjny,
a nie wykreslenie hipoteki bez waznej podstawy prawnej?2. Mi-
gracja to czynnos¢ techniczna, a nie orzeczenie. Ze wzgledu jednak
na skutek, jaki wywotuje taki btad, nalezy uznaé, ze art. 95 u.k.w.h.
ma zastosowanie (hipoteka wciaz istnieje przez 10 lat)?3.

I1l.2. Komentarz do migracji

Jak juz wyzej wspomniano, wraz z wprowadzeniem systemu elek-
tronicznej ksiegi wieczystej zmienita sie jej struktura. To z kolei
spowodowato konieczno$¢ dostosowania do niej sposobu prze-
noszenia tresci dotychczasowych ksigg wieczystych nie tylko przez

21 Tak SN w uzasadnieniu postanowienia z13.8.2015r., |CSK 766/14, Legalis
nr 13515009.

212 Artykut 95 u.k.w.h.: W razie wykreslenia hipoteki bez waznej podstawy prawnej
hipoteka wygasa po uptywie lat dziesieciu”.

23 Tak J. Kornas, Komentarz do migracji, Monitor Prawa Bankowego 2015, Nr 1, s. 42
i nast.
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umieszczenie wpisow w odpowiednich rubrykach, polach ipod-
polach, ale rowniez przeksztatcenia tresci ujawnianych informacji
zgodnie zrozporzadzeniem w sprawie zakfadania i prowadzenia
ksigg w systemie teleinformatycznym. Jednakze nie kazdg zawar-
t3 w ksiedze wieczystej informacje mozna byto wprost przeniesé
do systemu elektronicznego. W zwigzku z tym w kazdym dziale
ksiegi wieczystej zamieszczona zostata rubryka , komentarz do mi-
gracji”. W dziatach I-O, I-Sp, Ill, i IV w podpolach oznaczonych literg
»A” w komentarzu do migracji znalazty sie wpisy lub czesci wpiséw,
ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawiera-
ty tres¢ nieobjetg strukturg ksiegi elektronicznej, a takze projekty
wpisdw?* przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej. Nato-
miast w podpolach oznaczonych literg ,B” wpisany zostat ostatni
numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w do-
tychczasowej ksiedze wieczystej (§ 7 ust. 1 rozp. teleinf.). Podpole
,B” stuzy wskazaniu, ze wpisy w ksiedze elektronicznej sg kontynu-
acjg wpiséw z ksiegi dotychczasowej.

W dziale Il ksiegi wieczystej ,komentarz” sktada sie z jedne-
go pola i podpola oznaczonego literg ,,A”. Do komentarza w toku
migracji przeniesiono wpisy lub ich czesci, ktére zawierajg tresc
nieobjetg strukturg ksiegi wieczystej, a takze projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej (§ 7 ust. 2 rozp.
teleinf.). Podpole ,,A” ma charakter opisowy. Wpisy iich czesci
wptywajg na stan prawny nieruchomosci. Projekty wpiséw nie
sg wpisami, dlatego nie majg znaczenia dla ustalenia stanu praw-
nego nieruchomosci.

W dziale I-O w rubryce , komentarz do migracji” mozna zna-
lez¢ m.in. dane opisujgce grunt lub parcele, dotyczgce sposobu
korzystania, oznaczenia geodezyjnego, terminu uzytkowania wie-
czystego, opisu budynkéw i innych urzadzen.

W dziale I-Sp w komentarzu do migracji zostaty zamieszczo-
ne wpisy dotyczgce oznaczenia numeru ksiegi wieczystej zawie-

214 projekt wpisu to zamieszczona przez urzednika sgdowego, referendarza sagdowego
lub sedziego w ksiedze wieczystej prowadzonej metodg tradycyjna (papierowa) tres¢, ktd-
ra nie zostata zatwierdzona przez ztozenie pod nig podpisu przez notariusza (w okresie pro-
wadzenia ksigg wieczystych przez panstwowe biura notarialne), sedziego lub referendarza
sgdowego. Niepodpisany wpis nie jest orzeczeniem.
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rajgcego oproécz liczby réwniez litere (np. ,prawo drogi obcigza-
jgce nieruchomosc zapisang w ksiedze wieczystej nr 1209 B”).

W dziale Il ksiegi wieczystej do komentarza zostaty przenie-
sione opisy udziatu w prawie, ktdre nie zostaty wyrazone utam-
kiem zwyktym (np.,prawo wtasnosci w czesciach réownych”,
»,prawo wtasnosci na rzecz Jana itegoz zony Anny po potowie”,
»prawo wtasnosci na rzecz Jana i jego zony Anny”, ,prawo wias-
nosci w czesciach spadkowych”, ,prawo wtasnosci w czesciach
jak w postanowieniu sgdu — k. 52 akt” itp.).

Do komentarza dziatu Ill zostata przeniesiona w catosci tresc
prawa albo oznaczenie oséb uprawnionych do korzystania z pra-
wa (np. ,prawo czerpania wody na rzecz Jana, a po jego $mierci
na rzecz jego zony, a gdyby ta zmarta przed nim, na rzecz ich dzie-
ci, a gdyby te zmarty przed nimi — na rzecz...”).

W dziale IV w komentarzu zamieszczone zostaty np. oznacze-
nie celu, najaki udzielono kredytu zabezpieczonego hipoteka:
dane wierzycieli bedgcych osobami fizycznymi lub prawnymi, ter-
miny sptaty kredytu.

Zgodnie z § 132 rozp. teleinf., dokonujgc pierwszego wpi-
su w ksiedze wieczystej po przeniesieniu tresci ksiegi wieczy-
stej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie te-
leinformatycznym, wraz z zawiadomieniem o wpisie dorecza
sie wtascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu lub uprawnio-
nemu informacje, ze wpisy lub cze$ci wpiséw zamieszczone
w toku migracji w rubryce , komentarz” zawierajg tres¢ nieob-
jetg strukturg ksiegi wieczystej. Dane w rubryce ,komentarz”,
ktére dotyczg oznaczenia nieruchomosci, podlegajg wykresle-
niu z chwilg pierwszego sprostowania oznaczenia nierucho-
mosci. W przypadku wykres$lenia lub przeniesienia do struk-
tury ksiegi wieczystej wpisu lub czesci wpisu z podpola ,A”
w polu ,komentarz do migracji”, w tym samym polu sad wpi-
suje adnotacje o wykresleniu lub przeniesieniu, zawierajgca
date, podstawe wykreslenia lub przeniesienia oraz informacje,
czy nastgpita ona z urzedu, czy na wniosek. Zmiany w rubryce
,komentarz” nie sg orzeczeniami i nie podlegajg zaskarzeniu.
Tak wiec, cho¢ wpisy z komentarza nie sg ,wtasciwg” trescig
ksiegi elektronicznej, to jednak, zwtaszcza komentarze z dzia-
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téw 11, 11l i 1V, majg znaczenie przy odtworzeniu pierwotnego
zapisu prawa. Mogg tez, w przypadku ewentualnego powddz-
twa z art. 10 u.k.w.h., stanowié istotny dowdd istnienia prawa,
jego zakresu lub tresci. Badajgc tresc ksiegi wieczystej, nale-
7y wiec zwrdci¢ uwage na wpisy zamieszczone w rubryce , ko-
mentarz”, pamietajgc zwtaszcza o znaczeniu wpiséw zamiesz-
czonych w podpolu ,A”. Wpisy w podpolu ,,B” majg mniejszg
wage — odnoszg sie tylko do ostatniego numeru wpisu lub wy-
kreslenia.

I1.3. Centralna Informacja Ksigg Wieczystych.
Postepowanie w sprawie wydania odpisu z ksiegi
wieczystej

Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych to ogdlnokrajowy zbidr
ksigg wieczystych prowadzonych w systemie teleinformatycznym
(art. 36° ust. 1 u.k.w.h.). W gestii Ministra Sprawiedliwosci pozo-
staje utrzymanie, zapewnienie bezpieczenstwa, ochrona przed
nieuprawnionym dostepem osob trzecich oraz zniszczeniem lub
utratg danych CBDKW.

Informacji zCBDKW udziela CIKW z ekspozyturami przy wy-
dziatach sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste (art.
36* ust. 1 u.k.w.h.). Jest to nowe rozwigzanie, bowiem CIKW jest
komodrka organizacyjng Ministerstwa Sprawiedliwosci. Sady re-
jonowe prowadzg ksiegi wieczyste przez wydawanie orzeczen
w przedmiocie wpisu lub odmowy wpisu. Dokonywanie wpi-
sow do ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym pole-
ga na przesyfaniu przez sad prowadzacy ksiege zmian jej tresci
do CBDKW. Wydawaniem informacji z bazy danych w postaci od-
pisdow ksigg wieczystych, wyciggdéw z ksigg wieczystych oraz za-
Swiadczen o zamknieciu ksigg wieczystych zajmuje sie CIKW (art.
36* ust. 2 u.k.w.h.). Wydawane przez nig dokumenty nie sg doku-
mentami sgdowymi, lecz z mocy przepisu art. 36* ust. 3 u.k.w.h.
majg moc dokumentéw wydawanych przez sad. Procedura ich
wydawania nie jest regulowana przepisami Kodeksu postepo-
wania cywilnego, lecz na mocy delegacji ustawowej wynikajacej
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z art. 36% ust. 17 u.k.w.h. — przez przepisy rozporzadzern Ministra
Sprawiedliwosci®'® .

Centralna Informacja Ksigg Wieczystych umozliwia, za po-
Srednictwem systemu teleinformatycznego, przegladanie ksiagg
wieczystych (art. 36* ust. 4 u.k.w.h.). Kazdy, kto zna numer ksie-
gi wieczystej, moze bezptatnie przegladaé ksiege wieczysta
za posrednictwem systemu teleinformatycznego (art. 36* ust. 6
u.k.w.h.).

Jakie mozliwosci prawne ma osoba, ktéra nie zna numeru
ksiegi wieczystej, z ktorej trescig chce sie zapoznaé?

Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, a w szcze-
gélnosci art. 36* u.k.w.h. regulujagcy kompetencje CIKW oraz
przepisy rozporzgdzenia wykonawczego o CIKW, nie przewidu-
ja udzielania informacji o numerach ksigg wieczystych. Bez zna-
czenia pozostaje, czy z wnioskiem o wyszukanie ksiegi wieczystej
zwraca sie wiasciciel, uzytkownik wieczysty lub uprawniony z ty-
tutu ograniczonego prawa rzeczowego, czy tez wierzyciel poszu-
kujgcy majatku dtuznika. Skorzysta¢ z ustugi przegladania ksiegi
wieczystej moze kazdy, kto zna numer ksiegi wieczystej. Mozna
réowniez uzyskaé¢ wydruk wyswietlonej tresci, ktory nie posiada
mocy dokumentu wydanego przez sad (art. 36* ust. 7 u.k.w.h.).
Podobnie kazdy, kto zna numer ksiegi, moze uzyskaé jej odpis.
Podstawowym i jedynym kryterium dostepu do CBDKW jest nu-
mer ksiegi wieczystej.

Woprawdzie rozporzgdzenie w sprawie CIKW w § 1 pkt 8 okresla
tryb, sposdb i kryteria wyszukiwania ksigg wieczystych, to jednak
nalezy pamietaé, ze procedura ta dotyczy tylko podmiotéw wy-
mienionych w przepisie art. 36% ust. 8 u.k.w.h. Tylko sady, proku-

215 1. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27.11.2013 r. w sprawie Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych (tekst jedn. z 15.2.2016 r.: Dz. U. z 2016 r., poz. 292 ze zm.).

2. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.2013 r. w sprawie wysokosci opfat
od wnioskéw o wydanie przez Centralng Informacje Ksigg Wieczystych odpiséw ksiag wie-
czystych, wyciggow z ksigg wieczystych i zaswiadczer o zamknieciu ksigg wieczystych oraz
od wnioskéw o wyszukanie ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych
(Dz. U., poz. 1412).
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ratura, minister wtasciwy do spraw wewnetrznych, organy celne,
administracyjne organy egzekucyjne, organy podatkowe, komor-
nicy sadowi, Inspektor Nadzoru Wewnetrznego, Policja, Najwyz-
sza lzba Kontroli, Straz Graniczna, Agencja Bezpieczeristwa We-
wnetrznego, Agencja Wywiadu, Centralne Biuro Antykorupcyjne,
Stuzba Wywiadu Wojskowego, Stuzba Kontrwywiadu Wojsko-
wego, Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Prokuratoria Generalna
Rzeczypospolitej Polskiej, notariusze, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa, Generalny Inspektor Informacji Finansowej, Zandar-
meria Wojskowa i Komisja do spraw reprywatyzacji nieruchomo-
sci warszawskich, jezeli jest to niezbedne do realizacji ich zadan
ustawowych, moga wystgpi¢ do Ministra Sprawiedliwosci o wy-
razenie zgody na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszu-
kiwanie ksigg wieczystych w CBDKW. Wydajac decyzje, Minister
Sprawiedliwosci bada wynikajgce z ustawy uprawnienie podmio-
tu do ubiegania sie o dostep do CBDKW oraz istnienie przestan-
ki niezbednosci w jego uzyskaniu do realizacji zadan ustawowych
wnioskodawcy. Minister Sprawiedliwosci moze odméwi¢ udzie-
lenia dostepu zaréwno z powodu niespetnienia powyzszych wa-
runkdw, jak réwniez z powoddw technicznych po stronie CIKW.
Udzielona zgoda na wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszu-
kiwanie ksigg wieczystych moze zosta¢ cofnieta (art. 36* ust. 15
u.k.w.h.).

Udzielajgc odpowiedzi na postawione wyzej pytanie, nalezy
stwierdzi¢, ze brak jest podstaw prawnych do uzyskania z CIKW
lub eCIKW informacji o numerze ksiegi wieczystej. Za zgodg Mini-
stra Sprawiedliwosci wyrazong w decyzji, tylko podmioty wymie-
nione w art. 36* ust. 8 u.k.w.h. mogg uzyska¢ dostep do CBDKW
na warunkach okreslonych w ustawie i rozporzgdzeniu Ministra
Sprawiedliwos$ci z 27.11.2013 r. w sprawie CIKW.

Zgodnie z przepisem art. 36* ust. 16 u.k.w.h. CIKW, umozliwia
organom prowadzgcym kataster nieruchomosci — dla nierucho-
mosci z okreslonej miejscowosci, gminy lub powiatu, w celu we-
ryfikacji zgodnosci danych ewidencji gruntow i budynkéw z dany-
mi zawartymi w ksiegach wieczystych — bezptatne pozyskiwanie,
za posrednictwem systemu teleinformatycznego, danych zawar-
tych w dziale I'ill ksigg wieczystych, bez prawa udostepniania
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osobom trzecim. Z tresci przepisu art. 24 ust. 4 u.p.g.k. wynika,
ze kazdy, z zastrzezeniem art. 24 ust. 5 u.p.g.k., moze zgda¢ udo-
stepnienia informacji zawartych w operacie ewidencyjnym. Sta-
rosta udostepnia dane ewidencji gruntéw i budynkéw zawie-
rajgce dane podmiotdow, o ktdrych mowa w art. 20 ust. 2 pkt 1
u.p.g.k.?*%, oraz wydaje wypisy z operatu ewidencyjnego (art. 24
ust. 5 u.p.g.k.).

Case nr 21

Czy w zwigzku z tym, Ze ustawa o ksiegach wieczystych i hipote-
ce oraz przepisy wykonawcze do niej w postaci rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci w sprawie CIKW nie przewidujg ustugi
polegajacej na udzielaniu informacji o numerach ksigg wieczy-
stych, uprawnione jest zadanie podania numeru ksiegi wieczy-
stej przez organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw?

Wypowiedziat sie w tej kwestii Naczelny Sad Administracyjny,
stwierdzajac ze:

»Zgodnie z art. 2 u.k.w.h. ksiegi wieczyste sg jawne. Jednakze
we whniosku o wydanie odpisu ksiegi wieczystej nalezy podac nu-
mer ksiegi wieczystej jako sposdb identyfikacji tej ksiegi. Oznacza
to, ze dysponowanie adresem, numerem dziatki czy danymi opi-
sujgcymi wtasciciela czy tez wtadajgcego nieruchomoscia nie jest
wystarczajgce, aby uzyska¢ dostep do danych zawartych w ksie-
dze wieczystej”?’.

Przywotany wyzej wyrok zapadt na tle nastepujgcego stanu
faktycznego:

Spodtka z 0.0. z siedzibg w t. wystgpita do starosty jako orga-
nu prowadzacego ewidencje gruntéw i budynkéw o udzielenie
informacji, czy B.P. syn J. i Z. jest lub byt wtascicielem lub uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci, budynkéw lub lokali, kto-

26 Artykut 20 ust. 1 pkt 1 u.p.g.k.: ,W ewidencji gruntéw i budynkéw wykazuje sie tak-
ze wtascicieli nieruchomosci, a w przypadku: a) nieruchomosci Skarbu Paristwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego — oprdcz wiascicieli inne podmioty, w ktérych wiadaniu lub gospo-
darowaniu, w rozumieniu przepiséw o gospodarowaniu nieruchomosciami Skarbu Panstwa,
znajdujg sie te nieruchomosci; b) gruntéw, dla ktdrych ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej,
zbioru dokumentdw albo innych dokumentdw nie mozna ustali¢ ich wtascicieli — osoby lub in-
ne podmioty, ktére wtadajg tymi gruntami na zasadach samoistnego posiadania”.

27 \Wyrok NSA z 16.12.2014 r., | OSK 1081/13, Legalis nr 1412352.
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re pofozone sa w miescie S. i powiecie $., oraz podanie nume-
row ksigg wieczystych badz numerdw zbioru dokumentéw dla
okreslenia nieruchomosci wraz z danymi na temat ich wtascicieli.
Do wniosku dofgczono kopie nakazu zaptaty wydanego przez Sad
Rejonowy w L. w sprawie |l Nc 182/06. W pdzniejszym pismie
Spétka zmienita zagdanie wniosku i podata, ze zainteresowana jest
uzyskaniem numerdw ksigg wieczystych lub zbioréw dokumen-
téw dla nieruchomosci potozonych w S. przy ul. (...). W pozosta-
tej czedci wniosek wycofata.

Wojewddzki Inspektor Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficz-
nego w L. odmowit udostepnienia informacji zawartych w ope-
racie ewidencji gruntow i budynkéw. W uzasadnieniu zauwazyt,
ze wnioskodawczyni nie posiada tytutu prawnego do nierucho-
mosci objetych wnioskiem. Numer ksiegi wieczystej dotyczy
informacji ewidencyjnej o charakterze przedmiotowo-podmio-
towym i z uwagi na ochrone danych osobowych, jakie zawiera
ksiega wieczysta, informacje takie mogg by¢ udzielane wytgcznie
w trybie art. 24 ust. 5 u.p.g.k. Wnioskodawczyni nie wskazata in-
teresu prawnego do udzielenia informacji i zgdata udzielenia in-
formacji na podstawie art. 24 ust. 2 u.p.g.k., a wiec bez koniecz-
nosci wykazywania interesu prawnego. Dodatkowo Wojewddzki
Inspektor wskazat, ze ewidencja gruntéw i budynkéw zaktada-
na jest i prowadzona dla dziatek wchodzacych w sktad nierucho-
mosci, a nie odwrotnie. Aby uzyskac informacje, o ktérych mowa
w art. 20 ust. 1 u.p.g.k., udzielanych kazdemu zainteresowane-
mu, nalezy wskaza¢ przedmiot ewidencji gruntéw i budynkdw, tj.
konkretng dziatke, budynek lub lokal, a nie adres nieruchomosci.
Zasady udostepniania danych ewidencyjnych okreslone s3 z ko-
lei wart. 24 ust. 2 u.p.g.k., ktéry przewiduje, ze informacje za-
warte w operacie ewidencyjnym sg jawne, jednakze ust. 1 po-
wotanego przepisu zastrzega, ze dotyczy to informacji, o ktérych
mowa w art. 20 ust. 1 u.p.g.k., tj. danych o charakterze przed-
miotowym. Jawno$¢ informacji o przedmiocie ewidencji gruntéw
i budynkdéw gwarantuje réwniez art. 24 ust. 4 u.p.g.k., ktdry sta-
nowi, ze kazdy — z zastrzezeniem ust. 5 tegoz artykutu — moze 73-
dadich udostepnienia. Szczegdlnej ochronie podlegajg natomiast
wynikajace z ewidencji gruntéw i budynkéw dane o charakterze
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podmiotowym, tj. dane osobowe podmiotéw bedacych wtasci-
cielami lub dane innych oséb posiadajgcych prawa do tych nie-
ruchomosci.

Decyzja odmawiajgca udzielenia informacji zostata zaskarzona
do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w L. W uzasadnieniu
skargi Spétka argumentowata m.in., ze wniosek dotyczyt infor-
macji jawnych, czyli ogélnodostepnych.

Wyrokiem z 10.1.2013 r. Wojewddzki Sad Administracyjny
w L. skarge oddalit. W uzasadnieniu Sad podnidst, ze wniosek
dotyczyt podania numerdéw ksigg wieczystych lub zbioréw doku-
mentéw dla konkretnie wskazanych we wniosku nieruchomosci.
Dotaczony do wniosku nakaz zaptaty dowodzi, ze przedmiotem
whniosku nie byto uzyskanie informacji o konkretnych gruntach,
budynkach lub lokalach, ale poszukiwanie majgtku nalezgcego
do B.P., bedacego dtuznikiem Spétki. Na tej podstawie Sad uznat,
ze Spotka chciata uzyskaé od organu informacje o charakterze
przedmiotowym i podmiotowym. Jawne i powszechnie dostep-
ne informacje zawarte w ewidencji gruntéw udzielane sg w try-
bie art. 24 ust. 2 u.p.g.k., bez koniecznosci wykazywania interesu
prawnego przez wnioskodawce. W przypadku informacji o cha-
rakterze podmiotowym lub podmiotowo-przedmiotowym rze-
czg wnioskodawcy jest udowodni¢, ze posiada on interes prawny
w uzyskaniu danych z ewidencji gruntow i budynkéw. Sgd zauwa-
2yt réwniez, ze wtasciwym trybem do ujawniania majatku dtuzni-
ka jest tryb cywilnoprawny (art. 913—920! KPC), a nie procedura
postepowania administracyjnego.

Od tego wyroku Spotka wniosta skarge kasacyjng, zaskarzajgc
gow catoscii zarzucajgcmunaruszenie m.in.przepisuart.20ust.1
pkt 1 u.p.g.k. oraz art. 24 ust. 4i 5 u.p.g.k. poprzez btedng ich
wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie przez przyjecie, ze skar-
zgca musi wykazac¢ interes prawny do uzyskania jawnych in-
formacji z prowadzonej przez organ administracji ewidencji
gruntow.

Naczelny Sgd Administracyjny skarge kasacyjng oddalit. W uza-
sadnieniu rozstrzygniecia Sad w pierwszej kolejnosci zauwazyt,
ze zgodnie z art. 24 ust. 4 u.p.g.k. kazdy, z zastrzezeniem art. 24
ust. 5 u.p.g.k., moze zadaé udostepnienia informacji zawartych
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w operacie ewidencyjnym. Jednoczesnie mozliwe jest udostep-
nienie informacji zawierajgcych dane osobowe wtasciciela i pod-
miotéw, w ktérych wtadaniu znajdujg sie grunty i budynki lub ich
czesci, na zagdanie podmiotdw innych niz witasciciele, wtadajacy
oraz organy administracji publicznej. Warunkiem otrzymania in-
formacji jest wystepujacy po stronie wnioskodawcy interes praw-
ny w ich uzyskaniu (art. 24 ust. 5 u.p.g.k.). Zgodnie za$ z art. 2
u.k.w.h. ksiegi wieczyste sg jawne. Jednakze we wniosku o wyda-
nie odpisu ksiegi wieczystej nalezy podaé numer ksiegi wieczy-
stej jako sposdb identyfikacji tej ksiegi (§ 23 pkt 1 rozp. w spr.
CIKW). Oznacza to, ze dysponowanie adresem, numerem dziat-
ki czy danymi opisujacymi wtasciciela czy tez wiadajacego nieru-
chomoscig nie jest wystarczajace, aby uzyska¢ dostep do danych
zawartych w ksiedze wieczystej. Aby przegladac ksiegi wieczyste
za posrednictwem portalu http://ekw.ms.gov.pl, réwniez nalezy
posiada¢ numer ksiegi wieczystej. Nie ma mozliwosci korzystania
z innych danych.

Ksiega wieczysta zawiera cztery dziaty, z ktérych drugi obej-
muje wpisy dotyczgce witasnosci i uzytkowania wieczystego. Tym
samym podmiot, ktory uzyska numer ksiegi wieczystej danej nie-
ruchomosci, bedzie mogt z tatwoscig uzyskaé dostep do danych
osobowych wtasciciela, uzytkownika wieczystego czy tez upraw-
nionego do tej nieruchomosci, takich jak imie, nazwisko, imiona
rodzicéw, numer ewidencyjny PESEL.

Skarzgca Spotka domagata sie udzielenia informacji o nume-
rach ksigg wieczystych w celu prowadzenia postepowania eg-
zekucyjnego przeciwko konkretnej osobie. Zagdanie wniosku nie
dotyczyto wiec informacji o gruncie lub budynku, lecz zmierzato
do ustalenia majatku dtuznika skarzgcej Spoétki. Sad uznat w zwigz-
ku z tym, Ze zastosowanie przepiséw w sposdb, w jaki chce tego
skarzaca, prowadzitoby do obejscia prawa. Na tej podstawie Na-
czelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze wnioskodawczyni nie
wykazata interesu prawnego w rozumieniu art. 24 ust. 3 u.p.g.k.
do uzyskania zgdanych informacji, a jedynie interes faktyczny.
Podzielit w tym wzgledzie stanowisko wyrazone w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w L., ze interesu prawnego w rozumieniu powyzszego przepisu
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nie tworzy postepowanie egzekucyjne prowadzone wobec dfuz-
nika wskazanego we wniosku o udzielenie informacji z ewiden-
cji gruntéw i budynkéw. Wiasciwym trybem ujawnienia majatku
dtuznika jest postepowanie o wyjawienie majgtku uregulowane
w Kodeksie postepowania cywilnego.

Tak wiec brak jest rowniez podstaw do uzyskania informacji
o numerze ksiegi wieczystej w inny sposéb, tj. z ewidencji grun-
téw i budynkdw, gdyz brak jest do tego podstaw prawnych. Sto-
sowanie do opisanego wyzej stanu faktycznego przepisu art. 24
ust. 4i 5 u.p.g.k. stanowitoby obejscie prawa.

Dodatkowo w art. 36* ust. 16 u.k.w.h. ustawodawca zastrzegt,
ze CIKW umozliwia organom prowadzacym kataster nierucho-
mosci bezptatne pozyskiwanie za posrednictwem systemu telein-
formatycznego danych zawartych w dziale | i Il ksigg wieczystych
w celu weryfikacji zgodnosci danych ewidencji gruntéw i budyn-
koéw z danymi zawartymi w ksiegach wieczystych, bez prawa udo-
stepniania osobom trzecim. Wynika stagd wyraznie, ze udzielony
organom dostep do danych zawartych w dziatach I-O i Il uzasad-
niony jest $cisle okreslonym celem, ktérym nie jest udostepnia-
nie tak zgromadzonych informacji osobom trzecim.

CentralnaInformacja Ksigg Wieczystych pobiera optaty od wnio-
skéw o wydanie odpisu ksiegi wieczystej, wyciggu z ksiegi wieczy-
stej, zaswiadczenia o zamknieciu ksiegi wieczystej oraz od wniosku
o wyszukanie ksigg wieczystych (art. 36° u.k.w.h.). Wysoko$¢ optat
okresla rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z29.11.2013 r.
w sprawie wysokosci optat od wnioskéw o wydanie przez Central-
ng Informacje Ksigg Wieczystych odpisow ksigg wieczystych, wycig-
goéw z ksigg wieczystych i zaswiadczen o zamknieciu ksigg wieczy-
stych oraz wniosku o wyszukanie ksigg wieczystych w Centralnej
Bazie Danych Ksigg Wieczystych (rozp. CIKW optaty). Z obowigzku
ponoszenia optat za wydanie poszczegdlnych dokumentéw zwol-
nione sg jedynie podmioty, o ktérych mowa w art. 36* ust. 8 pkt
1-6, 7a, 8-17, 19 oraz 22 u.k.w.h. lub organ administracji rzgdowej
(art. 36° ust. 3 u.k.w.h.). Nalezg do nich: sady, prokuratura, mini-
ster wtasciwy do spraw wewnetrznych, organy celne, administra-
cyjne organy egzekucyjne, organy podatkowe, Inspektor Nadzoru
Wewnetrznego, Policja, Najwyzsza Izba Kontroli, Straz Graniczna,



252  Czes¢ lll. Prowadzenie ksiqg wieczystych w systemie teleinformatycznym

Agencja Bezpieczeristwa Wewnetrznego, Agencja Wywiadu, Cen-
tralne Biuro Antykorupcyjne, Stuzba Kontrwywiadu Wojskowego,
Stuzba Wywiadu Wojskowego, Zaktad Ubezpieczen Spotecznych,
Prokuratoria Generalna Rzeczypospolitej Polskiej, Krajowy Osro-
dek Wsparcia Rolnictwa, Komisja do spraw reprywatyzacji nieru-
chomosci warszawskich, organy administracji rzgdowej. W poste-
powaniu o wydanie dokumentéw przez CIKW nie znajdujg wiec
zastosowania ani przepisy Kodeksu postepowania cywilnego, ani
tez przepisy ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.
W zwigzku z tym brak jest podstaw do zwolnienia z optaty w cato-
Sci lub czesci w wyniku rozpoznania wniosku o zwolnienie z obo-
wigzku ich ponoszenia.

Nalezy jednak w tym miejscu jeszcze dodaé, ze wydziaty ksigg
wieczystych sgdéw rejonowych w dalszym ciggu mogg wydawacé
odpisy z ksigg wieczystych, ktérych tres¢ nie zostata przeniesio-
na do systemu elektronicznego, informacje o zamknieciu takich
ksigg, jak réwniez odpisy dokumentdw znajdujacych sie w ak-
tach ksigg wieczystych oraz odpisy aktéw notarialnych oddanych
do sadu na przechowanie w trybie art. 90 pr. not. W sprawach
tych pobierane sg optaty zgodnie z art. 77-78 u.k.s.c.

Whioski o wydanie odpisu zwyktego lub zupetnego ksie-
gi wieczystej, wyciggu z ksiegi wieczystej lub zaswiadcze-
nia o zamknieciu ksiegi wieczystej sktada sie w centrali CIKW
albo ekspozyturze CIKW — bezposrednio lub koresponden-
cyjnie, na urzedowym formularzu. Mozliwe jest rowniez zto-
zenie wniosku za posrednictwem systemu teleinformatycz-
nego (§ 5 i§ 6 rozp. wspr. CIKW). Do wniosku ztozonego
bezposrednio w centrali CIKW dotgcza sie oryginalny dowdd
whniesienia optaty na wskazany rachunek bankowy Minister-
stwa Sprawiedliwos$ci albo wydruk potwierdzajacy dokona-
nie operacji bankowej. Na wydruku zamieszcza sie potwier-
dzong wtasnorecznym podpisem informacje, ze figurujgca
w nim kwota stanowi optate za sktadany wniosek (§ 8 ust. 1
zd. 1 rozp. w spr. CIKW). Do wniosku ztozonego bezposrednio
w ekspozyturze CIKW dotgcza sie oryginalny dowdd wniesie-
nia optaty na wskazany rachunek bankowy sgdu, przy ktérego
wydziale ksigg wieczystych prowadzona jest ekspozytura, badz
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w kasie tego sadu, albo wydruk potwierdzajgcy dokonanie ope-
racji bankowej. Oryginalny dowdd wniesienia opfaty, po po-
twierdzeniu na nim faktu wydania dokumentu, zwraca sie wnio-
skodawcy (§ 8 ust. 1 zd. 2i 3 rozp. w spr. CIKW).

Whiosek nieztozony na urzedowym formularzu, nieprawidtowo
wypetniony, nieoptacony, a takze wniosek, od ktérego uiszczono
optate w wysokosci nizszej od naleznej, lub ztozony z naruszeniem
§ 8 pozostawia sie bez nadania biegu, o czym zawiadamia sie wnio-
skodawce wraz z podaniem przyczyny. Jezeli w terminie miesigca
od dnia doreczenia zawiadomienia powyzsze braki zostang usunie-
te, wydaje sie zgdany dokument (§ 10 ust. 1i 2 rozp. w spr. CIKW).
Rozporzadzenie nie reguluje sytuacji, kiedy wnioskodawca, mimo
zawiadomienia go o brakach wniosku, nie uzupetnia ich w termi-
nie jednego miesigca. ,Pozostawienie wniosku bez biegu” nie jest
sposobem zatatwienia wniosku o wydania zgdanego dokumentu.
Rozporzadzenie nie przewiduje rozpoznania wniosku w sensie ne-
gatywnym, czyli odmawiajgcym wydanie dokumentu z powodu
brakéw formalnych wniosku. Jak juz wyzej wspomniano, tryb po-
stepowania z wnioskami regulujg przepisy rozporzadzenia w spra-
wie Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych. Czy w takim razie ,,po-
zostawienie bez biegu” jest tozsame z ,pozostawieniem podania
bez rozpoznania” przewidzianym w art. 64 ustawy z 14.6.1960 . —
Kodeks postepowania administracyjnego (dalej: KPA) w nastep-
stwie nieusuniecia brakéw formalnych?

Odpowiedz na powyzsze pytanie nalezy rozpocza¢ od wyktad-
ni pojecia , pozostawienia podania bez rozpoznania”. W orzecz-
nictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego przewaza poglad,
ze konstrukcja ustawowa przewidziana w art. 64 § 2 KPA chro-
ni interes podmiotéw wnoszgcych podanie, naktadajgc na organ
administracji publicznej obowigzek podjecia czynnosci w celu
unikniecia btedéw formalnych?®, Pozostawienie podania bez roz-
poznania ma charakter czynnosci materialno-technicznej. Poste-
powanie administracyjne nie zostato jeszcze wszczete, poniewaz
podanie obarczone brakami formalnymi nie wywotuje skutku
W postaci wszczecia postepowania w sprawie. Nie zachodzi wiec

28 por, wyrok NSA z 19.5.2015r., | OSK 57/15, Legalis nr 1395178.
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koniecznos¢ wydania decyzji rozstrzygajgcej w przedmiocie spra-
wy administracyjnej, gdyz ta nie zostata w ogdle wszczeta.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 14.5.1999 r.2%°
stwierdzit, ze ,,pozostawienie sprawy bez rozpoznania nie jest
rozstrzygnieciem administracyjnym (aktem administracyjnym),
gdyz jest dokonaniem czynnos$ci niewywotujgcej zadnych skut-
kéw. Oznaczanatomiast stwierdzenie przezorganadministracji—
w drodze odpowiedniej adnotacji, ze podanie zawiera wade
okreslong w art. 64 KPA i ze wskutek tego stato sie bezskutecz-
ne z mocy prawa. Zatem w tej konstrukcji nie ma miejsca dla
jakichkolwiek «decyzyjnych» czynnosci organu administracji,
przewidzianych w art. 104 KPA”. Jednoczesnie w orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego zauwazy¢ mozna poglad,
ze pozostawienie podania bez rozpoznania w trybie art. 64 § 2
KPA nie wyklucza skargi na nierozpoznanie sprawy w ustawo-
wym terminie. Niewfasciwa jest interpretacja art. 64 § 2 KPA,
przyjmujgca, ze pozostawienie podania bez rozpoznania za-
wsze czyni niezasadng skarge na bezczynno$é organu, a zatem
ze przy skardze na bezczynno$é nie jest konieczne badanie,
czy pozostawienie podania bez rozpoznania byto uzasadnio-
ne i dopuszczalne. Oznaczatoby to w konsekwencji pozbawie-
nie strony uprawnienia do domagania sie rozpatrzenia sprawy
w przewidzianym terminie. Pozostawienie podania bez rozpo-
znania nie jest czynnoscia podlegajgca odrebnemu zaskarzeniu
do sadu?®.

Uzyte w rozporzadzeniu o CIKW pojecie ,pozostawienia
whniosku bez nadania biegu” nie zostato w nim zdefiniowane.
Wydaje sig, iz intencjg prawodawcy byto uproszczenie poste-
powania w sprawie o wydanie odpisu z ksiegi wieczystej przez
wprowadzenie obowigzku ztozenia wniosku na prawidtowo
wypetnionym urzedowym formularzu, do ktérego nalezy dota-
czy¢ dowdd uiszczenia optaty. Ewentualne braki wniosku moga
zostaé¢ uzupetnione w terminie miesigca po zawiadomieniu
whnioskodawcy o pozostawienia wniosku bez nadania biegu

219 | SA 1381/98, LEX nr 48561; por. réwniez uchwate SN (7) — Izba Administracyjna,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych z 8.6.2000 r., Il ZP 11/00, Legalis nr 47180.
220 Tak NSA w wyroku z 12.5.2006 r. , | OSK 869/05, Legalis nr 84002.
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z podaniem przyczyny. Mozna wiec uznac, ze jest to rowniez
czynnos$¢ o charakterze zblizonym do czynnosci materialno-
-technicznej okreslonej w art. 64 § 2 KPA. Nie mozna réwniez
wykluczyé, ze pozostawienie wniosku bez nadania biegu moze
skutkowa¢ wniesieniem skargi na bezczynnos¢ CIKW lub eks-
pozytury CIKW.

W § 10 rozp. w spr. CIKW jako jedng z przyczyn pozostawie-
nia wniosku bez biegu wskazano uiszczenie optaty w wysokosci
nizszej od naleznej. Nalezy wiec wnioskowaé, ze uiszczenie opfa-
ty wyzszej od naleznej takiego skutku nie wywota i zgdany do-
kument zostanie wydany. Brak jest regulacji zwrotu nienaleznej
optaty lub optaty uiszczonej w wysokosci wyzszej od naleznej. Po-
wyzszy problem dotyczy zwtaszcza ekspozytur CIKW i dokonywa-
nych wptat na konto bankowe sgdu lub w kasie sgdu. Podobnie
jest w przypadku wpfat za wydanie dokumentu, mimo iz wnio-
sek o odpis w ogdle nie zostat ztozony. Na podstawie przepiséow
ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych mozliwy jest
zwrot nienaleznej optaty przez sad z urzedu (art. 80 u.k.s.c.), jed-
nakze przepisy tej ustawy w postepowaniu z wnioskami sktada-
nymi w CIKW oraz eCIKW nie majg zastosowania.

Inaczej sytuacja przedstawia sie, gdy wniosek o wydanie odpisu
lub zaswiadczenia zostaje ztozony za posrednictwem systemu te-
leinformatycznego. Wowczas przepisy § 10 ust. 1 i2 rozp. w spr.
CIKW nie znajdujg zastosowania. Sktadany w podany wyzej spo-
séb wniosek optacany jest wytgcznie za pomocg mechanizmoéw
gwarantujgcych nieodwracalne zainicjowanie procedury optacenia
whiosku i identyfikacje wnoszgcego optate, udostepnionych przez
ten system. System teleinformatyczny uniemozliwia ztozenie wnio-
sku nieoptaconego lub optaconego niezgodnie z zgdaniem (§ 7 ust.
2 i3 rozp. w spr. CIKW). Tak wiec za posrednictwem systemu te-
leinformatycznego niemozliwe jest ztozenie wniosku obarczonego
brakami formalnymi. Skoro wniosek nie zostat przyjety lub raczej
nie wptynat, to nie ma przedmiotu rozpoznania.

Na zakonczenie rozwazan dotyczacych sposobu funkcjonowa-
nia CIKW oraz eCIKW nalezy zwrdci¢ réwniez uwage, ze przepisy
rozporzadzenia regulujgcego tryb sktadania wnioskéw i postepo-
wania z nimi nie reguluje kwestii przechowywania lub archiwizo-
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wania wnioskéw, ktére mimo uptywu terminu do usuniecia brakéw
nie zostaty uzupetnione i w zwigzku z tym pozostawione bez nada-
nia biegu. Praktyka wydziatéw wieczystoksiegowych jest w tym
wzgledzie rdzna. Na ogét jednak wnioski te sg fizycznie przechowy-
wane w eCIKW. Nie znajdujg bowiem do nich zastosowania prze-
pisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 5.3.2004 r. w spra-
wie przechowywania akt spraw sgdowych oraz ich przekazywania
do archiwdw panstwowych lub do zniszczenia??.

I1l.4. Wybrane zagadnienia dotyczace elektronicznej
biurowosci wydziatéw wieczystoksiegowych

Wewnetrzng organizacje, porzadek funkcjonowania sadéw po-
wszechnych, porzadek czynnosci podejmowanych w sgdach, po-
rzagdek urzedowania organdw sadéw, wykonywania zadan przez
sedzidw i asesorow sgdowych petnigcych funkcje kierownicze,
tok czynnosci administracyjnych w sprawach nalezgcych do
wiasciwosci sgddw, dopuszczalne systemy i rozktad czasu urze-
dowania oraz szczegétowe warunki udostepniania pomieszczen
dla uczestnikéw postepowania, swiadkéw i innych oséb przeby-
wajgcych w sgdach okresla rozporzgdzenie Ministra Sprawie-
dliwosci z 23.12.2015 r. — Regulamin urzedowania sgdoéw po-
wszechnych (r.u.s.p.).

Cho¢ wsrdéd wymienionych w § 2 pkt 5m ,spraw pilnych”
rozpoznawanych w wydziatach wieczystoksiegowych znala-
zty sie jedynie sprawy o wpis do ksiegi wieczystej ostrzezenia
o toczagcym sie postepowaniu rozpoznawczym lub ustanowie-
niu zakazu zbywania lub obcigzania nieruchomosci na pod-
stawie postanowienia Komisji do spraw usuwania skutkow
prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczgcych nierucho-
mosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, to nale-
2y pamietaé, ze ze wzgledu na role ksigg wieczystych w obrocie
cywilnoprawnym w zasadzie kazda sprawa o wpis do ksiegi wie-
czystej powinna by¢ rozpoznana bez zbednej zwtoki. W zwigz-
ku z tym § 4lar.u.s.p. w postepowaniu wieczystoksiegowym

221 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 5.3.2004 r. w sprawie przechowywania
akt spraw sadowych oraz ich przekazywania do archiwéw panstwowych lub do zniszczenia
(tekst jedn. z 4.4.2014 r.: Dz. U. z 2014 r., poz. 991).
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0 Czasowym ograniczeniu rozpoznawania spraw nie znajdu-
je zastosowania. Sprawy przydzielane sg zgodnie z podziatem
czynnosci, z wytgczeniem narzedzia informatycznego, o ktédrym
mowa w § 43 ust. 1r.u.s.p. W szczegdlnosci przydziat spraw
moze nastgpi¢ wedtug konkretnej pozycji repertorium kw, we-
dtug oznaczen ksiegi hipotecznej lub z uwzglednieniem zasa-
dy przydziatu jednemu orzecznikowi wszystkich spraw zareje-
strowanych kolejno z jednego aktu notarialnego (§ 46 ust. 4
r.u.s.p.). Wydaje sie, ze w sformutowaniu ,konkretne pozycje
repertorium kw” chodzito o pozycje Dz. kw jako urzadzenia biu-
rowego do rejestracji wnioskéw. Do repertorium , kw” wpisu-
je sie ksiegi wieczyste z chwilg zatozenia ksiegi wieczystej lub
z chwilg przejecia ksiegi wieczystej z innego sadu (§ 240 ust. 1
zarz. MS org.). Do Dz. kw wpisuje sie: wnioski o zatozenie ksie-
gi wieczystej; inne wnioski o wpisy w ksiedze wieczystej; wnio-
ski o odtworzenie zaginionych lub zniszczonych akt ksiegi wie-
czystej; skargi na wpisy dokonane przez referendarzy sgdowych
i inne srodki odwotawcze od dokonanych wpiséw; sprawy uchy-
lonego orzeczenia przez sad drugiej instancji i przekazania spra-
wy do ponownego rozpoznania sgdowi pierwszej instancji;
sprawy wywotane podjeciem zawieszonego postepowania, kté-
rych numery poprzednio zakreslono; sprawy skarg na orzecze-
nie referendarza sgdowego co do istoty sprawy lub koriczace
postepowanie w sprawie; sprawy przekazane do ponownego
rozpoznania w wyniku uwzglednienia skargi kasacyjnej; sprawy
uprzednio potgczone zinng sprawg do tgcznego rozpoznania
na podstawie art. 219 KPC, ponownie wytgczone do odrebnego
rozpoznania, gdy strona wniesie o dalsze prowadzenie sprawy
zakonczonej prawomocnym, cho¢ niewykonanym zarzgdzeniem
0 zwWrocie pisma wszczynajgcego postepowanie, rownoczesnie
uzupetniajgc braki bedace przyczyng zarzadzenia o zwrocie; za-
wiadomienia wtasciwego organu ewidencji gruntéw i budyn-
kow o niezgodnosci danych z ewidencji z oznaczeniem nieru-
chomosci w ksiedze wieczystej; zawiadomienia sadéw, organdow
administracji rzgdowej ijednostek samorzadu terytorialnego
oraz notariuszy sporzadzajgcych akty poswiadczenia dziedzicze-
nia o zmianie wtasciciela nieruchomosci, dla ktérej prowadzo-
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na jest ksiega wieczysta; inne sprawy wszczete z urzedu (§ 244
zarz. MS org. w zw. z § 62 ust. 1 zarz. MS org.).

Tak wiec przydziat spraw do rozpoznania przez orzecznikéw,
z zachowaniem zasady réwnomiernego obcigzenia, dotyczy
wszystkich wymienionych wyzej kategorii spraw i wnioskow.

Zgodnie z § 249 zarz. MS org. na piSmie zawierajagcym wnio-
sek czyni sie adnotacje o chwili jego wptywu do wtasciwego sadu
poprzez wskazanie daty, godziny i minuty (prezentata).

Niezwtocznie po zarejestrowaniu wniosku w Dz. kw, w od-
powiednim dziale ksiegi wieczystej zamieszcza sie wzmianke
o wniosku. Numer wzmianki o wniosku zamieszczanej po zare-
jestrowaniu wniosku w Dz. kw sktada sie z kodu wydziatu, kolej-
nego numeru Dz. kw, ktérym zostat oznaczony wniosek, z doda-
niem dwéch koncowych cyfr danego roku i numeru zgdania (§ 71
rozp. teleinf.). Wraz z zamieszczeniem lub wykresleniem wzmian-
ki o wniosku system teleinformatyczny automatycznie zapisuje
date, godzine, minute i sekunde jej zamieszczenia w polach od-
powiednich dziatéw ksiegi (§ 75 rozp. teleinf.).

Zakreslenie numeru porzgdkowego sprawy w Dz. kw naste-
puje po dokonaniu wpisu lub wydaniu innego orzeczenia kon-
czgcego postepowanie w sprawie w odniesieniu do wszyst-
kich zagdan wniosku oraz po przekazaniu akt ksiegi wieczystej
z apelacjg do sgdu odwotawczego. Czynnos$¢ powyzsza nie sta-
nowi podstawy do wykreslenia wzmianki o wniosku z ksiegi
wieczystej, gdy trescig orzeczenia konczacego postepowanie
jest oddalenie wniosku, umorzenie postepowania, odrzucenie
wniosku lub zarzgdzenie o zwrocie wniosku, oraz do wykre-
slenia wzmianki o wniesionych skargach i srodkach odwotaw-
czych od wpisu (§ 250 ust. 1i 2 zarz. MS org.). Jesli zas doko-
nany zostat wpis w ksiedze wieczystej, to wéwczas wzmianka
o wniosku zostaje automatycznie wykreslona z dziatu ksiegi
wieczystej, w ktérym dokonano wpisu. Wykreslenie wzmia-
nek w wypadku innych orzeczen koniczacych postepowanie
W sprawie nastepuje ,recznie”, po stwierdzeniu prawomocno-
Sci tych orzeczen.

Wpiséw lub adnotacji w ksiedze wieczystej dokonuje sie tyl-
ko wielkimi literami, z uzyciem znakdéw pisarskich dopuszczal-
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nych w systemie teleinformatycznym (§ 77 ust. 1 i 2 rozp. tele-
inf.). Rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie informatycznym okresla réwniez dopuszczalne skro-
ty, ktérymi mozna sie postugiwaé przy dokonywaniu wpiséw.

W systemie informatycznym zamieszcza sie orzeczenia (wraz
z uzasadnieniami), pisma i wychodzace z wydziatu na zewnatrz
zarzadzenia ze spraw podlegajacych rejestracji w Dz. kw, o kté-
rych dane gromadzi sie w systemie. Dokumenty uwaza sie za
zgodne ze znajdujgcymi sie w aktach ksiegi wieczystej po ich od-
notowaniu w systemie teleinformatycznym. Do czasu odnotowa-
nia dokument posiada status projektu.

W wykorzystywanym systemie informatycznym zamieszcza
sie cyfrowe odwzorowanie pisma procesowego wniesionego
w postaci papierowej, jezeli podlega ono doreczeniu elektronicz-
nemu (§ 259a zarz. MS org.).






