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Wykaz skrotow

1. Akty prawne

d.k.w.
k.c.
k.k.
k.k.s.
k.k.w.

k.z.

Konstytucja RP
k.p.a.
k.p.c.
k.r.o.
k.s.h.

nowelizacja

2 26.06.2009 r.

nowelizacja

z 15.01.2015 .

0.p.

dekret z 11.10.1946 r. - Prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U.
Nr 57, poz. 320) - nieobowigzujacy

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1740 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2345 ze zm.)

ustawa z 10.09.1999 r. - Kodeks karny skarbowy (Dz.U. z 2021 r.
poz. 408 ze zm.)

ustawa 6.06.1997 r. - Kodeks karny wykonawczy (Dz.U. z 2022 r.
poz. 859 ze zm.)

rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. -
Kodeks zobowigzan (Dz.U. Nr 82, poz. 598 ze zm.) — nieobo-
wigzujace

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.)

ustawa z 14.06.1960 r. — Kodeks postepowania administracyjne-
go (Dz.U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1805 ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1359)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spdtek handlowych (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1526 ze zm.)

ustawa z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 131,
poz. 1075)

ustawa z 15.01.2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 218).
ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1540 ze zm.)
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p.b.
p.g.k.
p.kons.
p.not.
p.p.m.
p.r.
p.rzecz.
p.spotdz.
p.u.

p.u.s.p.

p.W.
p.w.k.c.

r.e.g.b.

re.g.b. z 2001 r.

RODO

rozp. CIKW

rozp. inf.

ustawa z 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2439 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1990)

ustawa z 25.06.2015 r. — Prawo konsularne (Dz.U. z 2021 r.
poz. 823 ze zm.)

ustawa z 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1192 ze zm.)

ustawa z 4.02.2011 r. - Prawo prywatne miedzynarodowe (Dz.U.
z 2015 r. poz. 1792)

ustawa z 15.05.2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1588 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57,
poz. 319 ze zm.) — nieobowigzujacy

ustawa z 16.09.1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2021 r.
poz. 648)

ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadlo$ciowe (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1228 ze zm.)

ustawa z 27.07.2001 r. — Prawo o ustroju sagdéw powszechnych
(Dz.U. z 2020 r. poz. 2072 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2233 ze zm.)

ustawa z 23.04.1964 r. - Przepisy wprowadzajace kodeks cywil-
ny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
2 27.07.2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U.
poz. 1390 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
2 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U.
Nr 38, poz. 454) — nieobowiazujgce

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.Urz. UE L 119,
s. 1)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27.11.2013 r. w spra-
wie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz.U. z 2016 r.
poz. 292 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 r. w spra-
wie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie tele-
informatycznym (Dz.U. poz. 312 ze zm.)
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rozp. Rzym |

rozp. wyk.

r.u.s.p.

u.d.i.p.

u.f.i.

u.g.n.
u.KRS
u.k.s.c.
u.k.u.r.
u.k.w.h.
u.l.z.b.h.
u.migr.
u.o.
u.o.k.h.

u.o.p.l.

u.o.p.n.

u.o.p.n. z 2021 r.

u.p.e.a.

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE)
nr 593/2008 z 17.06.2008 r. w sprawie prawa wlasciwego dla zo-
bowigzan umownych (Rzym I) (Dz.Urz. UE L 177, s. 6, ze zm.)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17.09.2001 r. w spra-
wie prowadzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw
(Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 18.06.2019 r. — Re-
gulamin urzedowania sagdéw powszechnych (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2046)

ustawa z 6.09.2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz.U.
z 2022 r. poz. 902 ze zm.)

ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadza-
niu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2021 r.
poz. 605 ze zm.)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1899)

ustawa z 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.U.
z 2021 r. poz. 112 ze zm.)

ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywil-
nych (Dz.U. z 2021 r. poz. 2257 ze zm.)

ustawa z 11.04.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
2 2022 r. poz. 461)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
z 2019 r. poz. 2204 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych (Dz.U. z 2022 r. poz. 581)

ustawa z 14.02.2003 r. o przenoszeniu treéci ksiegi wieczystej do
struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informa-
tycznym (Dz.U. Nr 42, poz. 363 ze zm.)

ustawa z 15.01.2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2022 r. poz. 454)
ustawa z 23.10.2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym
(Dz.U. 2 2022 r. poz. 158)

ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
z 2022 r. poz. 172)

ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445)
ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fun-
duszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177)

ustawa z 17.06.1966 1. o postepowaniu egzekucyjnym w admini-
stracji (Dz.U. z 2022 r. poz. 479)
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u.p.p.u.w. - ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 2040 ze zm.)

u.s.k.o.k. — ustawa z 5.11.2009 r. o spdtdzielczych kasach oszczednosciowo-
-kredytowych (Dz.U. z 2022 r. poz. 924 ze zm.)

u.s.m. - ustawa z 15.12.2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1208)

u.s.u.s. - ustawa z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczen spolecznych
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1009 ze zm.)

u.s.w.g. - ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéow (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1912 ze zm.)

u.t. - ustawa z 16.09.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370)
u.u.m.p. — ustawa z 17.02.1960 r. o utracie mocy prawnej niektorych ksiag
wieczystych (Dz.U. Nr 11, poz. 67 ze zm.)

U.u.S.I. - ustawa z 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw
(Dz.U. 2 2022 r. poz. 933 ze zm.)

U.u.W.g.r. - ustawa z 26.10.1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw
rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.) — nieobowigzujaca

u.w.l. - ustawa z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048)

u.w.p. - ustawa z 11.10.2013 r. o wzajemnej pomocy przy dochodzeniu

podatkéw, naleznoéci celnych i innych naleznosci pienieznych
(Dz.U. z 2021 r. poz. 2157)

u.z.r. - ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym 1i rejestrze zasta-
wow (Dz.U. z 2018 r. poz. 2017)

u.z.w.g. - ustawa z 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspdlnot grunto-
wych (Dz.U. z 2022 r. poz. 140)

u.z.z.m.p. - ustawa z 16.12.2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem pan-

stwowym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1933)

zarzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 19.06.2019 r. w sprawie
organizacji i zakresu dzialania sekretariatow sadowych oraz in-
nych dziatéw administracji sadowej (Dz.Urz. MS poz. 138 ze zm.)

z.0.z.d.s.s.

2. Organy promulgacyjne

Dz.U. - Dziennik Ustaw
Dz.Urz. MS - Dziennik Urzedowy Ministerstwa Sprawiedliwosci
Dz.Urz. UE - Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej

3. Oficjalne wydawnictwa z orzecznictwem

OSA - Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych
OSN - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
OSNAPiUS - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Administracyjna, Pracy

i Ubezpieczen Spolecznych
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OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

OSNCK - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna i Karna

OSNCP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna, Pracy i Ubez-
pieczen Spotecznych (od 1963 r. do 1994 r.)

OSNC-ZD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna. Zbiér dodatkowy

OosP - Orzecznictwo Saddéw Polskich

OSPiKA - Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji Arbitrazowych

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Seria A

4. Czasopisma

DR - Doradca Restrukturyzacyjny

GSP - Gdanskie Studia Prawnicze

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

MoP - Monitor Prawniczy

MPB - Monitor Prawa Bankowego

MPH - Monitor Prawa Handlowego

NP - Nowe Prawo

NPN - Nowy Przeglad Notarialny

Pal. - Palestra

PB - Prawo Bankowe

PL - Przeglad Legislacyjny

PiP - Panstwo i Prawo

PiS - Prawo i Srodowisko

PizS - Praca i Zabezpieczenie Spoteczne

PPC - Polski Proces Cywilny

PPPM - Problemy Prawa Prywatnego Miedzynarodowego
PPE - Przeglad Prawa Egzekucyjnego

PPH - Przeglad Prawa Handlowego

PPUW - Przeglad Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego
PS - Przeglad Sadowy

PUG - Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego

Rej. - Rejent

RPEiS - Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny
RPr - Radca Prawny

S - Studia Iuridica

TPP - Transformacje Prawa Prywatnego

WSS - Wroctawskie Studia Sgdowe

5. Nazwy organow

CEIDG - Centralna Ewidencja i Informacja o Dzialalno$ci Gospodarczej
CIKW - Centralna Informacja Ksigg Wieczystych
KOWR - Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa

11



Wykaz skrotow

NSA - Naczelny Sad Administracyjny
MS - Ministerstwo Sprawiedliwosci
PKWN - Polski Komitet Wyzwolenia Narodowego
SA - sad apelacyjny

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

SR - sad rejonowy

SW - sad wojewodzki

TK - Trybunat Konstytucyjny

WSA - wojewodzki sad administracyjny
ZUS - Zaktad Ubezpieczen Spolecznych
6. Inne

ang. - angielski

art. - artykut

iin. - iinni

KRS - Krajowy Rejestr Sadowy

n. - nastepny

Nr - numer

pkt - punkt

por. - poréwnaj

poz. - pozycja

ust. - ustep

zm. - zmiana

zob. - zobacz

Uwaga: przepisy powolane w opracowaniu bez blizszego oznaczenia sg przepisami
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.



Wprowadzenie

Ksiegi wieczyste to fundament bezpiecznego obrotu nieruchomos$ciami. Hipoteka zas
jest najpowszechniej stosowanym w Polsce zabezpieczeniem rzeczowym na nierucho-
mosci oraz niektorych prawach jej dotyczacych.

Ksiegi wieczyste i hipoteka tworza filary polskiego prawa rzeczowego. Sa one wy-
nikiem dlugotrwalej ewolucji, a ich ksztalt normatywny podlega stalym zmianom.
Obecnie uregulowano je przede wszystkim w przepisach ustawy z 6.07.1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Ze wzgledu na znaczenie dla obrotu nieruchomosciami
przepisy te wymagaja pogltebionej analizy, w ramach ktérej nalezy uwzgledni¢ bogate
orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz sadow nizszych instancji, dorobek doktryny pra-
wa cywilnego oraz funkcje poszczegdlnych instytucji prawnych, aby w rezultacie usta-
li¢ prawidlowa wykladnie omawianych przepisow. Przeprowadzenie takiej analizy jest
podstawowym celem niniejszego komentarza. Zmierzajac do ulatwienia Czytelnikom
lektury i zrozumienia analizowanych zagadnien, w ksigzce zamieszczono liczne, przy-
stepne przyklady, ktére obrazuja stosowanie komentowanych przepiséw w praktyce.

Komentarz obejmuje stan prawny na dzien 4.05.2022 r.






USTAWA

z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych
i hipotece

(tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1177, poz. 1978; Dz.U. z 2022 r. poz. 872)






DZIAL |
Ksiegi wieczyste

Rozdziat 1
Przepisy o prawach jawnych
z ksiegi wieczystej

[Funkcja ksiag wieczystych]

1. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
2. Ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci.

3. Ksiegi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
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Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

I. Wprowadzenie do przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece pochodzi z 1982 r., w zwiazku z czym
jej struktura odzwierciedla zalozenia ideologiczne przyjete w Polskiej Rzeczypo-
spolitej Ludowej. W mysl tych zalozen tradycyjne instytucje prywatnoprawne
zwigzane z obrotem nieruchomosciami byly przezytkiem systemu kapitalistycz-
nego i powinny by¢ rugowane na margines regulacji prawnych. Nie zaslugiwaly
na uwzglednienie w Kodeksie cywilnym - wiodacym akcie prawnym w dziedzi-
nie prawa prywatnego (por. np. S. Breyer, Ksiggi..., s. 27 i n.; A. Stelmachowski,
W kwestii..., s. 229 i n.; A. Szpunar, Nowa..., s. 3; ]. Wasilkowski, Zagadnienie...,
s. 587).

Mimo ze powolane instytucje przezywaja renesans od poczatku lat 90. XX w., dotych-
czas polski ustawodawca nie zdecydowal si¢ na systemowg reforme i przeniesienie
tych instytucji do Kodeksu cywilnego (por. E. Gniewek, Miejsce..., s. 131 i n.; K. Za-
radkiewicz, Ksigga..., s. 201 i n.).

. Opierajac sie na wspomnianych zalozeniach z czaséw PRL, w przepisach komentowa-
nej ustawy zbiorczo uregulowano trzy grupy zagadnien zwigzanych z obrotem nieru-
chomosciami.

. Po pierwsze, unormowano zagadnienia ustrojowe i czesciowo proceduralne dotycza-
ce zakladania oraz prowadzenia ksiag wieczystych, jak rowniez zasad dokonywania
wpisow w tych ksiegach (dziat I rozdzial 2). Postepowanie wieczystoksiegowe ogolnie
opisuja natomiast przepisy art. 626' i n. k.p.c.

Przyklady: Omawiane przepisy u.k.w.h. reguluja m.in. nast¢pujace zagadnienia: 1) wlasciwosé
rzeczowa sadu (art. 23 zd. 1), 2) struktura ksiegi wieczystej (art. 25), 3) sprostowanie oznaczenia
nieruchomosci (art. 27), 4) podstawa wpisu do ksiegi wieczystej (art. 31-32), 5) zasada wpisu
uprzedniego (art. 34).

Wprowadzono réwniez szczegolne powddztwo dotyczace uzgodnienia stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1).

. Po drugie, przepisy komentowanej ustawy regulujg kwestie materialnoprawne zwigzane
ze skutkami wpisow w ksiegach wieczystych (dzial I rozdziat 1, a takze m.in. art. 29, 33).
Do najistotniejszych kwestii naleza:

1) zasada jawnos$ci materialnej (art. 2 zd. 2),

2) domniemania zwigzane z wpisami (art. 3),

3) rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5-9),

4) pierwszenstwo uprawnien (art. 11-15, 20),

5) rozszerzona skuteczno$¢ praw osobistych i roszczen ujawnionych w ksiedze wie-

czystej (art. 16-17),
6) moc wsteczna wpisu (art. 29).
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10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Po trzecie, w przepisach omawianej ustawy (dziat IT) uregulowano hipoteke — podsta-
wowe zabezpieczenie na nieruchomosci i niektérych prawach zwigzanych z nierucho-
moscig (zob. komentarz do art. 65, tezy 16 i n.).

Przepisy u.k.w.h. ogdlnie cechuje dos¢ wysoki poziom merytoryczny oraz legislacyjny.
Przepisy te nie s jednak zupelnie wolne od uchybien, luk oraz kontrowersji.

Konstrukeje prawne przewidziane w przepisach komentowanej ustawy w duzym stop-
niu stanowia kontynuacje rozwigzan normatywnych, jakie przyjeto w poprzednio obo-
wiazujacych przepisach d.k.w. oraz p.rzecz. W zwigzku z tym - w znacznej mierze
— aktualnos$¢ zachowuja wypowiedzi orzecznictwa i nauki prawa na tle wspomnianych
przepiséw d.k.w. oraz p.rzecz.

Odnoénie do rozwoju historycznego ksigg wieczystych oraz ich regulacji prawnej
por. np. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 46 i n; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 32-36;
T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 168 i n. Co do dawnego piSmiennictwa
por. P. Sicinski, Charakterystyka..., s. 73 i n.

Il. Zrédta prawa
W odniesieniu do prowadzenia ksiag wieczystych i skutkéw materialnoprawnych wpi-

sow dokonywanych w tych ksiegach podstawowym zrodlem prawa sg przepisy u.k.w.h.

Zagadnienia proceduralne zwigzane z postepowaniem wieczystoksiegowym normuja
przede wszystkim przepisy art. 626' i n. k.p.c.

Na potrzeby dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych istotne znaczenie maja
przepisy wykonawcze, w szczegdlnosci przepisy rozp. inf. (odnosnie do elektronicz-
nych ksigg wieczystych) oraz rozp. wyk. (odnos$nie do — marginalnie juz wystepuja-
cych - ksiag wieczystych w postaci materialnej).

Organizacje pracy sadow wieczystoksiegowych regulujg takze przepisy r.u.s.p.

Odnoénie do materialnoprawnych zagadnien zwigzanych z ksiggami wieczystymi waz-
na role odgrywa Kodeks cywilny, a zwlaszcza przepisy wyznaczajace konstytutywny
charakter wpisu w ksiedze wieczystej (np. art. 245, art. 248 § 1, art. 250 § 2 k.c.).

Omawiane zagadnienia s3 ponadto regulowane przez liczne przepisy szczegoélne roz-
siane po calym systemie prawa polskiego.

Przyklady: Do takich przepiséw szczegélnych nalezg m.in.: 1) art. 95 p.b,, 2) art. 29 ust. 2 u.s.kok,
3) art. 31 uw.o0,, 4) art. 27 u.g.n,, 5) art. 9 u.w.l, 6) art. 23 w.o.p.n. (art. 38 v.o.p.n. z 2021 r.).

Odnosnie do zrédel normatywnych hipoteki zob. komentarz do art. 65, tezy 10 i n.
lll. Ksiegi wieczyste jako rejestr publiczny

Ksiegi wieczyste sg rejestrem publicznym (tak np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 9-10;
I. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 3; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
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17.

18.

19.

20.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

t. I, s. 21-22; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 39; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 31;
T. Stawecki, Rejestry publiczne..., s. 191 n.).

Ksiegi wieczyste stanowia rejestr o charakterze przedmiotowym. Ujawnia si¢ w nich
informacje dotyczace praw, ktérych przedmiotem jest nieruchomos¢ (por. E. Gnie-
wek, Ksiggi..., s. 10; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 691; por. takze
J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 19-20, 103-104 - autor ten odro6znia rejestry przed-
miotowe od rejestru praw podmiotowych).

W Polsce ksiegi wieczyste funkcjonuja w systemie realnym. Zgodnie z art. 24 ust. 1 dla
kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrebng ksiege wieczysta, niezaleznie od zmian
po stronie wtasciciela (por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 20-22; E. Gniewek [w:] System
Prawa Prywatnego, t. 4, s. 699-702; ]. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cy-
wilnego, t. 11, s. 898; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 40; J. Pisulinski [w:] Ustawa...,
s. 46-48; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 126; B. Zdziennicki, Regulacja..., s. 16).

»Znajduje to potwierdzenie w art. 24 ust. 1 u.k.wh. przewidujacym zasade prowa-
dzenia ksiag wieczystych opartg na systemie realnym, w ktérym dla kazdej nieru-
chomosci prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta, bez wzgledu na zmiany doty-
czace wlasciciela” (postanowienie SN z 11.04.2013 r., IT CSK 471/12, OSNC 2013/12,
poz. 145).

Od powyzszej zasady wystepuja pewne wyjatki w odniesieniu do nieruchomosci bu-
dynkowych. Oddzielnych ksigg wieczystych nie prowadzi si¢ m.in. dla budynkoéw sta-
nowigcych odrebne przedmioty wlasnosci, gdy sg one zwigzane z prawem uzytkowa-
nia wieczystego. Ksiege wieczysta prowadzi si¢ wowczas wspdlnie dla gruntu, ktéry
zostal obcigzony uzytkowaniem wieczystym, oraz budynkéw posadowionych na tym
gruncie (art. 24 ust. 1).

Wyjatek dotyczy tez ksiag wieczystych zakladanych dla spotdzielczych wiasno$cio-
wych praw do lokalu (art. 1 ust. 3; zob. tezy 108 i n.).

W nauce prawa postuluje sie, aby ksiegi wieczyste byly powszechne, czyli obejmowa-
ty wszystkie nieruchomosci potozone w Polsce (por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 13;
E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 693-696; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
t. I, s. 101-103). Obowigzujace instrumenty prawne [zob. np. art. 35 ust. 1 w.kwh.,
art. 92 § 4 p.not., przepisy ustawy z 7.09.2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych
prawa wlasnosci nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorial-
nego (Dz.U. z 2012 r. poz. 1460)] przyczyniaja si¢ do stopniowej realizacji tego postu-
latu. Przedstawiony postulat nie zostat dotychczas spelniony i w najblizszej przysztosci
stan ten zapewne nie zostanie osiggniety.

Nieruchomosci, ktore nie maja urzadzonych ksiag wieczystych, obecnie stanowig jed-
nak margines obrotu.

W prawie polskim nie obowigzuje ogdélna norma, ktéra nakazywalaby zalozenie
z urzedu ksigg wieczystych dla wszystkich istniejacych nieruchomosci. Zaktada sig¢ je
zasadniczo na wniosek osoby uprawnionej (zob. art. 626° § 1i 10 k.p.c.).
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Ksiegi wieczyste tradycyjnie byly prowadzone w formie materialnej, na formularzach
papierowych (por. np. W. Stugiewicz, Jak czytac..., s. 20 i n.). Obecnie wystepuje ona
jedynie marginalnie. W tej formie istniejg zasadniczo tylko tzw. ksiegi dawne, tj. za-
fozone przed 1.01.1947 r., dla ktérych po tej dacie nie urzadzono dalszego tomu
(zob. teze 29).

Wspolczesnie prawie wszystkie ksiegi wieczyste w Polsce majg postac elektroniczng
(tzw. elektroniczne ksiegi wieczyste). W mysl art. 25' ust. 1 sa zakladane i prowadzo-
ne w systemie teleinformatycznym. Nie majg one formy papierowej, a opieraja si¢ na
zapisach elektronicznych. Prowadzi si¢ je z wykorzystaniem centralnej bazy danych
ksiag wieczystych, ktora zarzadza Ministerstwo Sprawiedliwosci (por. np. E. Stefanska,
Elektroniczna..., s. 41 in.).

Kazda nowa ksiege wieczystg zaklada si¢ obecnie jedynie w postaci elektronicznej
(art. 25" ust. 1).

Ksiegi wieczyste, ktore byly prowadzone w postaci materialnej, podlegaly przeniesie-
niu do systemu teleinformatycznego (tzw. migracja). Zasady tego przeniesienia regu-
lowaly przepisy szczegdlne (zob. art. 3 i n. u.migr.). Pozostato$cig przeprowadzonych
dzialan sg komentarze do migracji widniejace obecnie w niektorych ksiegach wieczy-
stych (szerzej por. J. Kornas, Komentarz..., s. 42 i n.). Szczegdtowo proces migracji
opisuja m.in. A. Gryszczynska, Nowa..., s. 172 i n., oraz E. Stefanska, Elektroniczna...,
s.13in.

Proces migracji materialnych ksigg wieczystych do postaci elektronicznej zakonczono
w 2014 r. Obecnie moga wystepowac — zupelnie sporadycznie — pojedyncze przypad-
ki ksiag wieczystych, ktorych nie objeto migracja (z zastrzezeniem tezy 29 odnosnie
do ksigg dawnych)

Przyklad: W wydziale wieczystoksieggowym sadu rejonowego podczas remontu odkryto materialng
ksiege wieczysta, ktora pominigto w procesie migracji. Nalezy o tym powiadomi¢ prezesa sadu rejo-
nowego, ktéry z urzedu powinien wydaé zarzadzenie o przeniesieniu treéci tej ksiegi wieczystej do
systemu teleinformatycznego (zob. art. 19 u.migr.). Na podstawie wydanego zarzadzenia referendarz
(sedzia), ktory orzeka w wydziale wieczystoksiggowym, ma obowiazek z urzedu dokonaé migracji
ksiegi do postaci elektroniczne;.

Z orzecznictwa zob. wyrok SN z 6.03.2019 r., I CSK 809/17, LEX nr 2630608.

Ksiegi wieczyste s jawne (art. 2 zd. 1). Kazdy moze uzyska¢ dostep do tresci takiej
ksiegi — zasada jawnosci formalnej (zob. komentarz do art. 2, tezy 5 i n.).

W odniesieniu do ksiag wieczystych obowigzuje zasada jawnosci materialnej (art. 2
zd. 2). Nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomosciag wpisow w ksiedze wieczystej ani wnio-
skow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke (zob. komentarz do art. 2, tezy 29 i n.).

Od ksiegi wieczystej nalezy odréznic akta wieczystoksiegowe. Stanowig one zbior po-
mocniczy dokumentéw, do ktorego sklada sie dokumenty stanowigce podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej albo inne dokumenty dotyczace tej ksiegi (art. 28).
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27.

28.

29.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Akta wieczystoksiegowe prowadzi sie w formie materialnej. W przysztoéci nalezy ocze-
kiwa¢ — przynajmniej czesciowej — digitalizacji tego zbioru, zwlaszcza gdyby wprowa-
dzono forme elektroniczng aktu notarialnego i jego wypisow.

W przypadku gdy w tresci wpisu w ksiedze wieczystej zamieszczono odestanie do
oznaczonej czesci dokumentu zlozonego do akt wieczystoksiegowych, czes¢ te uznaje
sie za objeta trescig wpisu (§ 10 ust. 3 rozp. wyk.).

W sytuacjach nadzwyczajnych ksiege wieczysta moze zastapi¢ jej uwierzytelniona
kopia, ktérg sporzadzono na zasadach okreslonych w art. 58'-58° Dotyczy to mate-
rialnych ksiag wieczystych: dawnych albo wyjatkowo dotychczas niezmigrowanych
(zob. art. 9 ust. 1 nowelizacji z 15.01.2015 r.).

Ksiegi wieczyste moga zosta¢ zamkniete w przypadkach okreslonych w przepisach pra-
wa (zob. § 129 ust. 1 rozp. inf., § 17 ust. 1 rozp. wyk.). Nie dokonuje si¢ wtedy w nich
dalszych wpiséw ani adnotacji. Ksiegi takie nie moga by¢ jednak zniszczone, majg bo-
wiem - jak sama nazwa wskazuje — charakter ,wieczysty” (por. np. E. Gniewek, Ksig-
gi..., s. 65-67; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 33-35; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 75-77; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 79-81).

Po zamknieciu danej ksiegi wieczystej przestaja zasadniczo obowigzywaé skutki
prawne zwigzane z wpisami w tej ksiedze (np. domniemania wynikajace z art. 3).
Ksiegi zamkniete nadal podlegaja zasadzie jawnosci formalnej (art. 2 zd. 1 ukw.h.)
i zachowuja moc prawng dokumentéw urzedowych zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c.
(zob. art. 10 v.u.m.p.).

Materialna ksigga wieczysta — po zmigrowaniu do postaci elektronicznej — staje sie
czedcig akt wieczystoksiegowych (zob. art. 15 ust. 1 u.migr.). Traci wtedy status ksie-
gi wieczystej i powinna by¢ traktowana jako dokument urzedowy (zob. wyrok SN
26.03.2019 ., 1 CSK 809/17, LEX nr 2630608; wyrok SN z 10.12.2019 r., IV CSK 420/18,
LEX nr 2772593).

Ksiegi dawne oznaczaja ksiegi wieczyste (hipoteczne, gruntowe) zalozone przed
1.01.1947 r. (zob. § 2 pkt 3 rozp. inf.). W ksiggach tych zasadniczo nie dokonu-
je sie juz wpiséw ani adnotacji. Gdy zostal zlozony wniosek o wpis w ksiedze
dawnej, dla nieruchomosci zaklada si¢ nowa ksiege wieczysta w systemie teleinfor-
matycznym.

Ksiegi dawne - co do zasady - nie podlegaja migracji do postaci elektronicznej (art. 9
ust. 1 u.migr.). Wyjatek dotyczy ksiag, dla ktorych po 31.12.1946 r. urzadzono dalszy
tom (zob. art. 9 ust. 3 u.migr.).

Spora cze$¢ ksigg dawnych utracita moc prawng na podstawie przepisow szczegdlnych
[zob. np. przepisy ustawy z 17.02.1960 r. o utracie mocy prawnej niektérych ksiag wie-
czystych (Dz.U. Nr 11, poz. 67 ze zm.); przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawied-
liwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych zalozonych przed
dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektoérych takich ksigg (Dz.U.
Nr 28, poz. 141 ze zm.)].
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30.

31.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Z literatury por. np. J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 36-39; J. Kuropatwinski [w:] Usta-
wa..., s. 51-54; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 39-40; A. Przysiezniak, Przenoszenie...,
s. 174 i n; P. Sicinski, Ksiggi..., s. 487 i n.; A.J. Szereda, Dopuszczalnosé..., s. 613 i n.

Z orzecznictwa zob. np. postanowienie SO w Poznaniu z 29.06.2021 r., XV Ca 113/21,
LEX nr 3304374.

Mozliwa jest sytuacja, w ktorej ksiega wieczysta zaginela lub zostala zniszczona
(zwlaszcza odno$nie do ksiegi wieczystej materialnej). Chodzi o przypadki, gdy za-
ginely lub zostaly zniszczone czesci ksiegi wieczystej przeznaczone na wpisy, chyba
ze z zachowanych dokumentéw wynika, ze w takiej czes$ci nie dokonano zadnych
wpisow (tak trafnie - w nawigzaniu do dawniejszych przepisow - J. Kuropatwinski,
Ksiegi..., t. 1, s. 148-149; ]. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 81). W takich przypadkach
konieczne jest zatozenie dla danej nieruchomos$ci nowej, odrebnej ksiegi wieczystej
(zob. § 108-109 rozp. inf.).

W odniesieniu do nieruchomosci, ktére nie majg zatozonych ksiag wieczystych albo
ktorych ksiegi zaginely lub ulegly zniszczeniu, prowadzi si¢ we wlasciwych sadach re-
jonowych - do czasu zalozenia ksiag — zbiory dokumentdw (art. 123 ust. 1).

Zbiory te stanowig surogat ksiegi wieczystej (por. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 12-13; J. Ku-
ropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 29-31; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 54-55; J. Pisulin-
ski [w:] Ustawa..., s. 32). Sa one przeznaczone do sktadania wnioskéw i dokumentow
dotyczacych ograniczonych praw rzeczowych, jak réwniez odnoszacych si¢ do ograni-
czen w rozporzadzaniu tymi nieruchomosciami. Ztozenie dokumentu dotyczacego hi-
poteki dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy przepis szczegoélny na to zezwala (np. art. 95
ust. 3 p.b.). Obecnie zbiory takie wystepuja marginalnie, a ich liczba stopniowo si¢
zmniejsza.

Do ustroju zbioru dokumentéw oraz do postepowania o zlozenie dokumentéw do
zbioru stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdzialu 2 dzialu I komentowanej ustawy
dotyczace ksiag wieczystych. W mysl art. 123 ust. 3 zlozenie dokumentéw do zbioru
- na podstawie postanowienia sagdu rejonowego — ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze
wieczystej, z wyjatkiem skutkow przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych (art. 5-9).

Od 1.01.1983 r. nie zaklada si¢ juz nowych zbioréw dokumentéw, lecz nadal prowadzi
sie zbiory powstale wczesniej. Ztozenie kolejnych dokumentéw jest dopuszczalne je-
dynie w odniesieniu do zbioréw powstatych przed 1.01.1983 r. Jezeli do zbioru ma by¢
ztozony dokument dotyczgcy prawa wlasnoéci albo brak jest zbioru, zgloszenie wnios-
ku o zlozenie dokumentu do zbioru traktuje sie jak zgloszenie wniosku o zalozenie
ksiegi wieczystej (art. 124 ust. 2).

Zob. takze rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21.11.2013 r. w sprawie pro-
wadzenia zbioru dokumentéw dla nieruchomosci, ktére nie maja zalozonych ksiag
wieczystych albo ktdrych ksiegi wieczyste zaginely lub ulegly zniszczeniu, oraz poste-
powania w tych sprawach (Dz.U. poz. 1397).
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32.

33.

34.

35.

36.

37.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Ksiegi wieczyste nalezy odrdzni¢ od katastru nieruchomosdci, czyli ewidencji gruntéow
i budynkéw (zob. art. 53a p.g.k.). Oba rejestry naleza do kategorii rejestréw publicznych
o charakterze przedmiotowym, ale s prowadzone przez odmienne organy, wypetniaja
rozbiezne funkcje oraz podlegaja odrebnym regulacjom prawnym (por. np. E. Gnie-
wek, Ksiggi..., s. 10-12).

Kataster nieruchomosci jest prowadzony przez staroste na podstawie art. 20 i n. p.g.k.
Prowadzi si¢ go na potrzeby m.in. planowania gospodarczego, planowania prze-
strzennego, wymiaru podatkow i §wiadczen, statystyki publicznej, gospodarki nieru-
chomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych (zob. takze komentarz do art. 26,
tezy 7in.).

Informacje, ktore zamieszczono w katastrze nieruchomosci, stanowig — co do zasady
- podstawe oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej (art. 26 ust. 1). Wprowa-
dzono mechanizmy prawne, ktére zmierzaja do zapewnienia zgodnosci danych w obu
rejestrach (zob. art. 27).

Wpisy w katastrze nieruchomosci zasadniczo nie majg znaczenia cywilnoprawnego
w odniesieniu do stanu prawnego nieruchomodci (tak np. J. Pisulinski [w:] Ustawa...,
s. 46). Wpisy te nie podlegaja zasadzie jawnosci materialnej ani domniemaniom praw-
nym co do zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym (zob. np. E. Gniewek, Ksiggi...,
s. 10; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 691-692; J. Kuropatwinski,
W kwestii..., s. 93 i n.).

Ksiegi wieczyste stanowig catkowicie odrebny rejestr w stosunku do ewidencji podat-
kowej nieruchomosci. Ewidencje te prowadzi si¢ na potrzeby wymiaru i poboru podat-
ku od nieruchomosci oraz podatku rolnego i podatku le$nego - zob. art. 7a ust. 1 usta-
wy z 12.01.1991 r. o podatkach i opfatach lokalnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1170 ze zm.).
Rejestry te nie sg ze sobg powigzane.

Rejestry nieruchomosci przybieraja rozmaitg posta¢ w poszczegdlnych panstwach
(por. zwlaszcza P. Blajer, Rejestry..., s. 19 i n.). Na obecny ksztalt regulacji ksiag wieczy-
stych w Polsce mialy wplyw przede wszystkim rozwigzania niemieckie oraz austriac-
kie, lecz — co nalezy podkresli¢ - ksiegi te cechuja si¢ znaczng odmiennosciag w po-
réwnaniu do swoich zagranicznych odpowiednikow. W zwigzku z tym na potrzeby
wykfadni operatywnej przepiséw o ksiegach wieczystych — w mojej ocenie - znikome
znaczenie ma metoda prawnoporéwnawcza.

IV. Funkcje ksiag wieczystych

W mysl art. 1 ust. 1 ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego
nieruchomosci. W oparciu o ten przepis i inne relewantne normy w nauce prawa cy-
wilnego rekonstruuje si¢ funkcje, jakie pelnia ksiegi wieczyste w polskim systemie
prawnym.

Z pisSmiennictwa por. np. M. Deneka, Ksiggi..., s. 23-26; E. Gniewek, Ksiggi..., s. 9;
E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 690-691; 1. Heropolitaniska
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

[w:] 1. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 6; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 26-27;
J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 40-42; J. Skapski, Funkcja..., s. 117 i n.; A. Wudarski,
Funkgje..., s. 9 1 n. Ogodlnie na temat funkcji rejestréw publicznych por. T. Stawecki,
Rejestry publiczne..., s. 33 i n.

Podstawowa role odgrywa funkcja ewidencyjna. W zakresie, ktdry wyznaczono
w przepisach prawa, w ksiegach wieczystych ewidencjonuje sie (verba legis: ,,ustala”)
informacje dotyczace stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1; zob. tezy 46 i n.).

Z funkcjg ewidencyjna skorelowana jest funkcja informacyjna. Ksiegi wieczyste stuza
ujawnieniu uczestnikom obrotu informacji dotyczacych stanu prawnego nieruchomo-
$ci (zasada jawnosci formalnej; art. 2 zd. 1).

Ksiegi wieczyste petnig wazng funkcje dowodows. Stuzg wykazaniu stanu prawnego
nieruchomosci. Funkcje te wspieraja domniemania zwigzane z wpisami w ksiegach
wieczystych, ktdre wynikaja z art. 3.

Istotng role odgrywa funkcja ochronna. Celem ksigg wieczystych jest zapewnienie
bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami. Dlatego wprowadzono zasade, zgodnie
z ktorg nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnio-
skow, o ktérych uczyniono w niej wzmianke (zasada jawnosci materialnej; art. 2 zd. 2).
Umozliwiono réwniez osobom, ktére dziataja w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej,
nabycie - z pewnymi ograniczeniami - prawa rzeczowego od podmiotu nieuprawnio-
nego (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych; art. 5-9).

Wierzycielom zapewnia si¢ ochrone w postaci mozliwosci uzyskania w ksiedze wieczy-
stej wpisu — skutecznej erga omnes — hipoteki na nieruchomosci w celu zabezpieczenia
wierzytelno$ci kredytowych lub wierzytelnosci z innych tytuléw prawnych. Hipoteke
taka mozna uzyska¢ réwniez w sposob przymusowy (art. 109 ust. 1, art. 110).

Z funkcja ochronng pozostaje w zwigzku funkcja ostrzegawcza. Ksiegi wieczyste maja
dostarczy¢ uczestnikom obrotu informacji, ktére zasygnalizujg czynniki ryzyka natu-
ry prawnej odnosnie do danej nieruchomosci. W szczegolnosci dotyczy to informacji
o obcigzeniach i ograniczeniach obejmujacych nieruchomosé. Funkcje ostrzegawcza
pelnig réwniez wzmianki zamieszczane w ksiegach wieczystych (zob. komentarz do
art. 8, tezy 14 i n.).

W odniesieniu do wpiséw o charakterze konstytutywnym mozna uznac, ze ksiegi wie-
czyste pelnig — w sposéb instrumentalny - funkcje¢ prawotworcza. Wpisy takie umoz-
liwiajg powstanie, zmiane lub wygasniecie okreslonych uprawnien. Funkcja ta nie ma
znaczenia pierwszoplanowego ze wzgledu na ogdlng zasade deklaratoryjnosci wpisu
w prawie polskim (zob. tezy 79-85).

Ograniczong role odgrywa funkeja kontrolna, ktéra wypelniaja sady prowadzace ksie-
gi wieczyste. Sady te — w granicach swojej kognicji (art. 626° § 2 k.p.c.) — kontrolujg
zgodno$¢ z ustawa czynnosci prawnych, ktore leza u podloza wnioskowanego wpisu
i majg wplyw na stan prawny nieruchomosci. Funkcja kontrolna przejawia znaczenie
przede wszystkim w przypadku wpisow konstytutywnych.
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45.

46.

47.

48.

49.

50.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

W pi$miennictwie wyrdznia si¢ takze inne funkcje rejestréw publicznych, np. funkeje
fiskalng (por. T. Stawecki, Rejestry publiczne..., s. 33 i n.). Wydaje si¢ jednak, ze funk-
cje te nie odnoszg sie do ksiag wieczystych albo w tym kontekscie nie majg istotnego
znaczenia.

V. Stan prawny nieruchomosci

Wymienione wyzej funkcje, a zwlaszcza funkcje ewidencyjng oraz informacyjna
(tezy 37 i n.), realizuje si¢ przez ustalenie stanu prawnego nieruchomosci i ujawnienie
go w ksiedze wieczystej.

Z pismiennictwa por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 52-55; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
t. I, s. 105-106; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 47-49; ]. Pisulinski [w:] Ustawa...,
s. 76-79.

Stan prawny nieruchomosci obejmuje wszystkie prawa rzeczowe, ktorych przedmio-
tem jest okre$lona nieruchomos¢:
1) wlasno$¢,
2) uzytkowanie wieczyste,
3) ograniczone prawa rzeczowe: uzytkowanie, stuzebno$¢ (gruntowa, osobista, prze-
sylu), hipoteka oraz spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Prawa te moga tworzy¢ stan prawny nieruchomosci rowniez wtedy, gdy jeszcze —
w sposob deklaratoryjny — nie ujawniono ich w ksiedze wieczystej. Nie dotyczy to
przypadkéw, gdy wpis ma charakter konstytutywny. Przed dokonaniem wpisu konsty-
tutywnego prawo nie istnieje (zob. teze 81).

Przyklad 1: Pewna osoba nabyla przez zasiedzenie stuzebnos¢ gruntowa odnosnie do okreslonej
nieruchomodci (art. 292 k.c.). Stuzebnosci tej — w sposob deklaratoryjny — nie ujawniono w ksiedze
wieczystej. Wspdttworzy ona jednak stan prawny obcigzonej nieruchomosci.

Przyklad 2: Ustanowiono hipoteke umowng na nieruchomosci. Hipoteka ta powstanie po wpisie w ksie-
dze wieczystej (art. 67), z mocg wsteczna od chwili zlozenia wniosku o wpis (art. 29). Dopdki takiego
wpisu nie dokonano, dopdty hipoteka nie stanowi skladnika stanu prawnego obciazonej nieruchomosci.

Omawiane pojecie odnosi si¢ do wszystkich istotnych cech prawa rzeczowego dotycza-
cego danej nieruchomosci (przedmiotowych i podmiotowych), jesli cechy te — zgod-
nie z wlasciwymi przepisami proceduralnymi i wykonawczymi - podlegaja ujawnieniu
w ksiedze wieczyste;.

Przyklad: Odnoénie do hipoteki stan prawny nieruchomosci obejmuje ustalenie m.in. sumy i waluty tej
hipoteki, osoby wierzyciela hipotecznego, oznaczenia zabezpieczonej wierzytelnosci, przedmiotu hipoteki.

Na potrzeby ustalenia stanu prawnego nieruchomosci istotne znaczenie ma aspekt
podmiotowy, czyli kwestia, komu przystuguje okreslone prawo rzeczowe.

Przyklad: Okolicznos¢, ze oznaczona osoba fizyczna jest wascicielem nieruchomosci, stanowi ele-
ment jej stanu prawnego.
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51.

52.

53.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Omawiane pojecie dotyczy takze okreslenia (ustalenia tozsamosci) przedmiotu prawa
rzeczowego, czyli zindywidualizowanego skfadnika majatkowego objetego takim pra-
wem (np. numer ewidencyjny dziatki gruntu).

Przyklad: Ksiege wieczysta prowadzi sie dla lokalu mieszkalnego o powierzchni 56 m* polozonego
na parterze okreslonego budynku. Lokal ten jest przedmiotem prawa wilasnoéci i informacja o tozsa-
mosci tego przedmiotu tworzy stan prawny nieruchomosci.

Stan prawny nie obejmuje natomiast wlasciwosci danej nieruchomosci (obszaru, po-
tozenia, sposobu wykorzystania, wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych urza-
dzen itp.). Wlasciwosci te, gdy ujawnione sa w ksiedze wieczystej, zasadniczo opierajg
sie — zgodnie z art. 26 ust. 1 — na informacjach uzyskanych z katastru nieruchomosci
(ewidencji gruntéw i budynkéw).

Przyklady: Do stanu prawnego nieruchomosci lokalowej nie zaliczajg si¢ kwestie zwigzane
m.in. z powierzchnia lokalu, polozeniem jego $cian zewnetrznych, podzialem na izby, przeznacze-
niem (mieszkalne czy uzytkowe). Stan prawny obejmuje jednak informacj¢ o tym, Ze z lokalem zwia-
zane sg oznaczone pomieszczenia przynalezne (komorka, piwnica itp.).

W drodze wyjatku stan prawny nieruchomosci tworzg prawa osobiste i roszczenia, kto-
re wpisano do ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci lub bezpodstawnie
je wykreslono. Dotyczy to jedynie uprawnien ujawnianych na podstawie szczegdlnego
przepisu ustawy (art. 16 ust. 1).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano umowne prawo pierwokupu (art. 16 ust. 2 pkt 1). Prawo to
wspoltworzy stan prawny nieruchomosci.

Omawiane pojecie nie obejmuje natomiast praw osobistych i roszczen odnoszacych sie
do nieruchomosci, gdy w ogoéle nie ujawniono ich w ksiedze wieczyste;.

Przyklad: Zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci, ktéra wywotata skutki wylacznie zobowiazu-
jace. Kupujacemu przystuguje roszczenie wobec sprzedawcy (wlasciciela) o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci. Roszczenia tego nie ujawniono w ksiedze wieczystej. Nie tworzy ono stanu prawnego
nieruchomosci.

»[...] analiza art. 10 ust. 1 uw.k.w.h., zwlaszcza zawarty w nim zwrot dotyczacy mozno-
$ci zadania usuniecia niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
przez osobe ktdrej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotkniete
wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, prowadzi do wniosku, ze cho-
dzi o prawo obrazujace stan prawny nieruchomosci w szerokim tego stowa znaczeniu,
a wiec takze roszczenia przewidziane w art. 16 u.k.w.h” (uzasadnienie uchwaty SN (7)
z 15.03.2006 r., III CZP 106/05, OSNC 2006/10, poz. 160).

Stan prawny nieruchomoéci to takze ograniczenia, ktdre - zgodnie z przepisami, orze-
czeniami sadow, organéw administracji publicznej lub innych organéw panstwowych
- dotycza danej nieruchomosci.

Przyklad: zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci na podstawie postanowienia prokuratora
(art. 292 k.p.k.).
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55.
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57.

58.

59.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Stan prawny nie odnosi si¢ do posiadania nieruchomosci przez okreslong osobe (posia-
dania samoistnego i zaleznego). Posiadanie jest stanem faktycznym (zob. art. 336 k.c.).
Nie wpisuje si¢ informacji o nim do ksiegi wieczystej (zob. postanowienie SN
z 16.12.1971 r., III CRN 382/71, LEX nr 7037).

Stan prawny nieruchomosci ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej w drodze wpisow
(zob. tezy 71 i n.). Tres¢ wpisow — zgodnie z przepisami rozporzadzen wykonawczych
oraz przepisami szczegolnymi (np. art. 31 ust. 2 u.0.) — zawiera informacje o cechach
(przedmiotowych i podmiotowych) praw rzeczowych, praw osobistych i roszczen oraz
ograniczen odnosnie do tej nieruchomosci.

W tym znaczeniu stanu prawnego nieruchomosci nie obrazujg ostrzezenia ani adno-
tacje o charakterze technicznym (np. wzmianki), jakie zamieszczono w ksiedze wie-
czyste;j.

Przyklad: W ksiedze wieczystej zamieszczono wzmianke o wniosku dotyczacym wpisu hipoteki.
Wzmianka ta nie tworzy stanu prawnego nieruchomosci ani nie przekazuje informacji o tym stanie.

Stan prawny nieruchomosci, ktéry jest ujawniony w ksiedze wieczystej, moze r6znié
sie od stanu rzeczywistego. Korekty niezgodnosci dokonuje si¢ w trybie art. 31 ust. 2
lub w drodze powddztwa o uzgodnienie na podstawie art. 10 ust. 1 (zob. komentarz do
art. 31, tezy 53 i n.).

W ksiedze wieczystej zasadniczo ujawnia si¢ jedynie aktualny stan prawny nierucho-
mosci (podobnie J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 47). Wynika to z funkcjonalnej
wykfadni art. 1 ust. 1 (zob. tezy 37 i n.). Funkcja ksiegi wieczystej nie jest obrazowanie
historycznego lub przysztego przebiegu i ksztaltu stosunkéw materialnoprawnych do-
tyczacych nieruchomosci, lecz ustalenie stanu obecnego (zob. np. art. 34 zd. 2).

W zwigzku z tym w ksiedze wieczystej nie dokonuje si¢ wpiséw dotyczacych praw ani
ograniczen, ktére wygasty. Gdy takie wpisy sa nadal ujawnione w ksiedze wieczystej,
powinny zosta¢ wykreslone (zasadniczo na wniosek — zob. art. 626° § 1 k.p.c.).

Przyklad: Hipoteka wygasta i — na wniosek wlasciciela - zostala wykreslona z ksiegi wieczystej.
Niedopuszczalne jest nastgpnie wpisanie uprawnienia wiasciciela do rozporzadzania opréznionym
miejscem po usunietej hipotece, poniewaz uprawnienie to wygasto z chwilg wykreslenia jej z ksiegi
wieczystej (zob. art. 101* ust. 1).

Z podobnych wzgledow w ksiedze wieczystej nie ujawnia si¢ — w charakterze upraw-
nionych - oséb fizycznych, ktére zmarly, oraz jednostek organizacyjnych, ktére utra-
city podmiotowos¢ prawna.

Przyklad: Niedopuszczalne jest wpisanie w dziale II ksiegi wieczystej — jako wlasciciela lub wspot-
wlasciciela — osoby, ktora juz nie zyje.

Do ksiegi wieczystej — co do zasady — nie wpisuje si¢ praw przyszlych, w szczegdlno-
$ci z czynnosci prawnych dokonanych pod warunkiem zawieszajacym lub z zastrzeze-
niem terminu poczatkowego, gdy taki warunek si¢ jeszcze nie spelnil albo termin nie
nadszedt (odmiennie B. Swaczyna, Warunkowe..., s. 242 i n.).
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Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Przyklad: Wtasciciel nieruchomosci ustanowit stuzebnos¢ gruntowa pod okre§lonym warunkiem za-
wieszajacym. Do czasu ziszczenia sie zastrzezonego warunku nie mozna ujawni¢ stuzebnosci w ksie-
dze wieczystej, poniewaz prawo to jeszcze nie istnieje.

Whpisanie takich praw jest mozliwe tylko wtedy, gdy przepis szczegdlny wyraznie do
tego upowaznia (zob. art. 16 ust. 2 pkt 2 in fine).

Przyklad: Wtasciciel zawart umowe sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, ze kupujacy uzyska
okreslona zgode organu administracji publicznej. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieru-
chomos$ci mozna wpisaé przyszle roszczenie kupujacego o przeniesienie jej wlasnosci na podstawie
zawartej umowy sprzedazy.

Nie ma natomiast przeszkod, aby w ksiedze wieczystej ujawni¢ prawa ustanowione
pod warunkiem rozwigzujacym albo z zastrzezeniem terminu konicowego, jezeli prawa
te jeszcze istnieja.

Przyklad: Ustanowiono uzytkowanie pod warunkiem rozwigzujacym. Mozliwe jest wpisanie tego
prawa w ksiedze wieczystej, o ile z dokumentéw przedlozonych sadowi wieczystoksiegowemu nie
wynika, ze zastrzezony warunek juz si¢ zidcit (art. 626° w zw. z art. 626* § 2 k.p.c.).

VI. Zaktadanie i prowadzenie ksigg wieczystych

Ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi si¢ dla nieruchomosdci (art. 1 ust. 2). Nieruchomo-
$ci te powinny zosta¢ odpowiednio wyodrebnione (zob. tezy 89 i n.).

Obecnie, jak si¢ wydaje, w prawie polskim nie obowigzuja przepisy, ktére wykluczaja
zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej.

Do 1.01.2016 r. obowigzywatl taki wyjatek odnosnie do nieruchomosci stanowigcych
wspoélnote gruntowg (zob. art. 11 u.z.w.g.).

W prawie polskim wystepuja pewne ograniczenia co do zakladania i prowadzenia
ksigg wieczystych dla nieruchomosci budynkowych oraz lokalowych (np. w przy-
padku gdy wilasno$¢ budynku jest zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego;
zob. teze 102).

Dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebng ksiege wieczysta (art. 24 ust. 1). Sto-
suje sie tzw. zasade indywidualizacji, okreslang takze jako zasada szczegdtowosci (,,jed-
na nieruchomo$¢ - jedna ksiega wieczysta”).

W drodze wyjatku mozliwe jest zaloZenie ksiegi wieczystej dla spdtdzielczego wlasno-
$ciowego prawa do lokalu (art. 1 ust. 3 w zw. z art. 24" ust. 1). ZaloZenie tej ksiegi ma
charakter fakultatywny (zob. tezy 108 i n.).

Ksiegi wieczystej nie mozna zatozy¢ dla innego prawa (arg. a contrario z art. 1 ust. 2-3).
W tym kontekscie art. 1 nalezy uzna¢ za przepis bezwzglednie obowiazujacy.

W prawie polskim obowigzujg szczegdlne przepisy dotyczace zalozenia ksiegi wieczy-
stej (szerzej zob. komentarz do art. 24, tezy 14 i n.).
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74.

Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Prowadzenie ksigg wieczystych powierzono sadom. Ksiegi wieczyste prowadza sady
rejonowe (art. 23 zd. 1).

W rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwo$ci z 25.09.2014 r. w sprawie okreslenia sg3-
dow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich wtasciwosci miej-
scowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 1375) okreslono sady rejonowe wlasciwe do prowadzenia
ksiagg wieczystych oraz zasieg terytorialny ich wlasciwosci.

Czynnoéci sadu w zakresie prowadzenia ksigg wieczystych moga wykonywac¢ referen-
darze sagdowi (art. 23 zd. 2).

W sprawach technicznych sady wspomaga Ministerstwo Sprawiedliwosci, ktore zarzadza
centralng baza danych ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (art. 36° ust. 1).

Informacji z powyzszej bazy danych udziela Centralna Informacja Ksiag Wieczystych
dzialajaca w ramach Ministerstwa Sprawiedliwosci. Jednostka ta ma ekspozytury przy
wydziatach sagdéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste (art. 36* ust. 1). Infor-
macji udziela sie na zasadach okres$lonych w art. 36

VII. Wpis w ksiedze wieczystej

Wpis jest czynnoscig konwencjonalng dokonywang w postepowaniu wieczystoksiego-
wym, ktorej materialnym przejawem (substratem) jest ztozenie okreslonej wypowiedzi
jezykowej przez upowazniong osobe dzialajaca w charakterze sadu (sedziego, asesora,
referendarza sagdowego).

W przypadku ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie teleinformatycznym wypo-
wiedz jezykowa jest skladana przy uzyciu elektronicznych nosnikéw informacji. Czyn-
no$¢ konwencjonalna uznaje si¢ za dokonang z chwilg zapisania wypowiedzi w cen-
tralnej bazie danych ksiag wieczystych (art. 626° § 8 k.p.c.).

Jezeli ksiege wieczysta prowadzi sie w postaci materialnej, wspomniana wypowiedz
musi zosta¢ zamieszczona pisemnie w ksiedze wieczystej.

W postepowaniu wieczystoksiegowym wpis w ksiedze wieczystej jest orzeczeniem
(art. 626° § 6 zd. 1 k.p.c.).

Pewne watpliwoséci budzi, czy orzeczenie to przybiera postaé szczegélnego rodzaju
postanowienia, czy jest to odrebna forma rozstrzygniecia w postepowaniu cywilnym
(obok wyrokéw, nakazoéw zaplaty, postanowien itd.). W mojej ocenie bardziej przeko-
nujaca jest koncepcja, ktéra uznaje wpis za szczegdlnego rodzaju postanowienie, po-
niewaz nie prowadzi ona do mnozenia bytéw ponad potrzebe.

Wpisem jest rowniez zmiana i wykrelenie uprzednio dokonanego wpisu (zob. art. 626°
§ 7 kp.c.).

Dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej jest dopuszczalne tylko w przypadkach przewi-
dzianych w przepisach prawa (art. 7 Konstytucji RP). Jezeli przepisy nie dopuszczaja
danego wpisu, wniosek o jego dokonanie powinien zosta¢ oddalony (art. 626° k.p.c.).
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Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Przyklad: Wplynat wniosek o wpis w ksigedze wieczystej prawa z umowy uzyczenia (art. 710 k.c.).
Przepisy nie przewiduja ujawnienia takiego prawa w ksiedze wieczystej (zob. art. 16). Wniosek nalezy
zatem oddali¢.

Wpisu dokonuje si¢ — co do zasady — na wniosek zlozony przez osobe legitymowana
(art. 626° § 1 w zw. z art. 626> § 5 k.p.c.). W drodze wyjatku wpisu mozna dokonac
z urzedu, gdy przewiduje to szczegolny przepis prawa.

Przyklad: Sad wieczystoksiegowy z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, jezeli dostrzeze niezgod-
nos¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 626"
§1kp.c).

Ksiega wieczysta jest rejestrem publicznym opartym na zasadzie intabulacji
(por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 55; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4,
s. 705). Oznacza to, ze sad dokonuje wpisu przez wyabstrahowanie istotnej tresci
z przedlozonych mu dokumentdéw, ktére stanowig podstawe wpisu, i ujawnienie tej
tresci w ksiedze wieczystej.

Przyklad: W formie aktu notarialnego ustanowiono hipoteke umowna. Do sadu wplynal wniosek
o wpis tej hipoteki w ksiedze wieczystej. Do wniosku zalaczono wypis aktu notarialnego. Na podsta-
wie tego dokumentu sad ustala istotne elementy hipoteki (suma, oznaczenie wierzyciela, oznaczenie
zabezpieczonych wierzytelnosci itp.) i ujawnia je w tresci wpisu zamieszczonego w ksiedze wieczyste;.

Przedmiot wpisu posrednio okreslaja przede wszystkim przepisy wykonawcze
(rozp. inf., rozp. wyk.), ktére normuja szczegdtowo strukture ksiegi wieczystej i ele-
menty informacji podlegajace ujawnieniu w tej ksiedze. Niekiedy wymagang tre$¢ wpi-
su wyznaczaja takze przepisy szczegdlne (zob. np. art. 31 ust. 2 u.0.).

Postepowanie w sprawie wpisu do ksiegi wieczystej regulujg art. 626 i n. k.p.c.

Zgodnie z art. 29 wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zlozenia
wniosku o dokonanie wpisu, a w przypadku wszczecia postepowania z urzedu - od
chwili wszczecia tego postepowania.

Wpis w ksiedze wieczystej moze mie¢ charakter deklaratoryjny albo konstytutywny.

»Istnieje [...] roznica miedzy wpisem deklaratywnym do ksiegi wieczystej a wpisem
majacym charakter konstytutywny. Do nabycia prawa, ktérego dotyczy wpis deklara-
tywny, nie jest potrzebny wpis do ksiegi wieczystej. Wpis ten, dokonany na podstawie
dokumentu zawierajacego podstawe materialnoprawna, potwierdza jedynie istniejace
prawo. Do powstania prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest nato-
miast zaréwno podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze
wieczystej” (wyrok SN z 4.03.2011 r., I CSK 340/10, LEX nr 785271).

W prawie polskim wpis do ksiegi wieczystej — co do zasady — ma charakter deklarato-
ryjny (por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 58; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego,
t. 4, s. 742; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 43). Odzwierciedla on uprzednio powstaty
stan stosunkow materialnoprawnych. Sam wpis nie prowadzi do nabycia (zmiany, wy-
gasniecia) prawa podmiotowego.
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Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Przyklad: Zawarto umowe sprzedazy okreslonej nieruchomosci. W chwili zawarcia tej umowy wias-
nos¢ nieruchomosci przeszla z majatku sprzedawcy do majatku kupujacego (art. 155 § 1 k.c.). Wpis
— w sposob deklaratoryjny — ujawnia ten skutek w ksigdze wieczystej.

W drodze wyjatku wpis w ksiedze wieczystej moze mie¢ charakter konstytutywny, gdy
przewiduje to przepis szczegolny. Dokonanie wpisu jest zdarzeniem, ktére wspdttwo-
rzy, zmienia lub niweczy okreslone prawo podmiotowe, czyli kreuje nowy stan stosun-
kéw materialnoprawnych.

Przyklady: 1) ustanowienie uzytkowania wieczystego (art. 27 zd. 2 u.g.n.), 2) przeniesienie uzytko-
wania wieczystego (art. 27 zd. 2 u.g.n.), 3) powstanie hipoteki (art. 67 w.k.w.h.), z wyjatkiem hipote-
ki ustawowej, 4) zmiana tresci ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze wieczystej
(art. 248 § 1 k.c.), 5) przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze wieczy-
stej (art. 245! k.c.), 6) zmiana pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze
wieczystej (art. 250 § 2 k.c.), 7) zastrzezenie pierwszenstwa dla ograniczonego prawa rzeczowego
(art. 13 ust. 3 w.k.w.h.), 8) podziat hipoteki przez wierzyciela (art. 68" ust. 3 u.k.w.h.), 9) przelew wie-
rzytelnosci zabezpieczonej hipoteka (art. 79 ust. 1 zd. 2 w.kw.h.), 10) powstanie prawa pierwokupu
na rzecz gminy (art. 109 ust. 1 pkt 3-4 w zw. z art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n.), 11) zrzeczenie si¢ ograni-
czonego prawa rzeczowego wpisanego w ksiedze wieczystej (art. 246 § 2 k.c.).

Przepisy, ktore wprowadzaja wymaganie wpisu konstytutywnego, przybieraja rozmaita
postac jezykowa.

Przyklady: 1) ,potrzebny jest takze wpis” (art. 250 § 2 zd. 2 k.c.), 2) ,,niezbedny jest wpis” (art. 13
ust. 3, art. 67, art. 79 ust. 1 zd. 2 u.kw.h.), 3) ,wymaga wpisu” (art. 27 zd. 2 u.g.n.).

W polskiej nauce prawa cywilnego wspdlczesnie na ogédl przyjmuje sie, ze w przy-
padku gdy przepisy przewidujg — obok zlozenia oswiadczenia woli — konieczno$¢ do-
konania wpisu konstytutywnego w ksiedze wieczystej do wywotania skutkéw praw-
nych, to wpis ten, wraz z o$wiadczeniem woli, stanowi element czynnosci prawnej
(por. np. Z. Radwanski, K. Mularski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 2, s. 58).

Przyklad: W odniesieniu do hipoteki umownej na nieruchomosci elementami umowy sa: o$wiad-
czenia woli wlasciciela nieruchomosdci i wierzyciela (administratora) w sprawie ustanowienia hipote-
ki (art. 245 § 1 w zw. z art. 155 § 1 k.c.) oraz jej wpis w ksiedze wieczystej (art. 67 uk.wh.).

Odmienne - moim zdaniem nieprzekonujace - stanowisko zajal Sad Najwyzszy
w uchwale z 11.04.2019 r., IIT CZP 100/18, OSNC 2019/12, poz. 119: ,,Konstytutywny
wpis prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej nie stanowi elementu czyn-
noéci prawnej, ktorg jest umowa ustanowienia albo przeniesienia tego prawa rzeczo-
wego” (podobny poglad wyrazil L. Wegrzynowski, Konstytutywny..., s. 22 i n.; por. tak-
ze B. Jelonek-Jarco, O ograniczonej..., s. 131 i n.; J. Zawadzka, Wpis..., s. 1058 i n.).

W prawie polskim nie obowigzuje zasada, ze w przypadku gdy wpis danego prawa
w ksiedze wieczystej ma charakter konstytutywny, to jego wykreslenie réwniez jest
konstytutywne (odmiennie, blednie uchwata SN z 13.01.2011 r., IIT CZP 123/10,
OSNC 2011/9, poz. 96; wyrok SN z 22.02.2018 r., I CSK 391/17, LEX nr 2486152; wy-
rok SN z29.11.2019 r., I CSK 473/18, LEX nr 2779508).
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Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Przyklad 1: W ksiedze wieczystej ujawniono hipoteke przymusowa. Wpis ten ma charakter konsty-
tutywny (art. 67). Doszlo do pelnej splaty wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka i nie moga po-
wsta¢ inne wierzytelnosci objete zabezpieczeniem. Hipoteka ex lege wygasta (art. 94). Jej wykre$lenie
z ksiegi wieczystej ma charakter deklaratoryjny.

Przyklad 2: Na podstawie umowy ustanowiono uzytkowanie wieczyste i ujawniono je w ksie-
dze wieczystej. Wpis ma charakter konstytutywny (art. 27 zd. 2 u.g.n.). Uplynal termin, na jaki
ustanowiono uzytkowanie wieczyste. W konsekwencji prawo to wygasto. Jego wykrelenie z ksie-
gi wieczystej nastepuje w sposéb deklaratoryjny (zob. wyrok SN z 12.04.2019 r., I CSK 172/18,
LEX nr 2647537).

Wykreslenie prawa z ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny jedynie wtedy, gdy
przewiduje to przepis szczegélny (tak np. wyrok SN z 10.09.2020 r., I CSK 680/18,
LEX nr 3080414).

Przyklad: W ksigdze wieczystej ujawniono uzytkowanie. Uzytkownik zlozyl o$wiadczenie o zrze-
czeniu si¢ tego prawa. Uzytkowanie jednak wygasnie dopiero po wykreSleniu z ksiegi wieczystej
(art. 246 § 2 k.c.). W tym przypadku wykreslenie ma charakter konstytutywny.

Nalezy zaznaczy¢, ze w polskim prawie cywilnym samo wpisanie okreslonego prawa
do ksiegi wieczystej — w sposob abstrakcyjny - nie kreuje tego prawa (z zastrzezeniem
art. 109 ust. 1 pkt 3-4 w zw. z art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n.). Do jego powstania konieczne
jest spetnienie innych przestanek okreslonych w ustawie (np. zawarcie umowy, uzyska-
nie zgody osoby trzeciej).

Przyklad 1: W ksigdze wieczystej wpisano hipoteke umowna. Jednakze w rzeczywistosci nie zawarto
zadnej umowy w sprawie ustanowienia tej hipoteki. Hipoteka nie istnieje, mimo ze zostala ujawnio-
na w ksiedze wieczystej. Wpis w ksigdze wieczystej nie zmienia tego stanu rzeczy.

Przyklad 2: W drodze umowy ustanowiono stuzebnos$¢ gruntows i wpisano ja w ksiedze wieczystej.
Umowa jest niewazna ze wzgledu na wadliwg reprezentacje stron. Stuzebno$¢ nie istnieje, chociaz
pozostaje ujawniona w ksiedze wieczystej.

Powyzsze uwagi dotycza odpowiednio zmiany i wykreslenia prawa podmiotowego
z ksiegi wieczyste;j.

Przyklad: Z ksiegi wieczystej bez podstawy prawnej wykre$lono istniejacg hipoteke umowng. W wy-
niku wykreslenia hipoteka per se nie wygasa. Istnieje nadal, a wygasnie — zgodnie z art. 95 — dopiero
po uplywie 10 lat od wykreélenia.

Jezeli przepisy nie normuja jasno, ze do wystapienia okreslonego skutku prawnego wy-
magany jest wpis w ksiedze wieczystej, nalezy - co do zasady — przyjmowac, ze wpis
ma znaczenie deklaratoryjne.

Przyklad: W drodze umowy nieruchomos¢ obcigzono uzytkowaniem (art. 252 k.c.). Przepisy nie
przewiduja wymagania, zgodnie z ktérym uzytkowanie powstaje po dokonaniu wpisu w ksigdze wie-
czystej. Powinno sie zatem uzna¢, ze wpis uzytkowania do ksiegi wieczystej ma charakter deklara-
toryjny.
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Art. 1 Drzial I. Ksiegi wieczyste

Wpis do ksiegi wieczystej moze réwniez powodowaé szczegolnego rodzaju skutki ma-
terialnoprawne. W nauce prawa cywilnego zazwyczaj skutkéw tych nie wiaze si¢ z po-
jeciem wpisu konstytutywnego.

Gdy w ksiedze wieczystej ujawniono - zgodnie z art. 16 ust. 1 — prawo osobiste
lub roszczenie, w wyniku wpisu uzyskuje ono rozszerzong skuteczno$¢ (z pewny-
mi wyjatkami okreslonymi w art. 17). Uprawnienia takie moga by¢ wpisane jedy-
nie w przypadkach okreslonych w przepisach prawa (zob. komentarz do art. 16,
tezy 30 i n.).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomoéci (art. 16
ust. 2 pkt 2). W rezultacie wpisu roszczenie to uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci prze-
sytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku
lub innego urzadzenia (art. 17). W szczegdlnosci roszczenie jest skuteczne wobec osoby, ktora — po
wpisie roszczenia — nabyla wlasnos$¢ nieruchomosci na podstawie czynnosci prawnej.

Innym przykladem moze by¢ ujawnienie w ksiedze wieczystej, ze z gory zaplacono
czynsz najmu (dzierzawy) lub dokonano rozporzadzenia roszczeniami dotyczacymi
tego czynszu (art. 88 ust. 2).

Przyklad: Gdy w ksiedze wieczystej ujawniono, Ze najemca (dzierzawca) zaplacil czynsz z gory, to
- w razie zajecia nieruchomosci — zaplata ta jest w pelni skuteczna wzgledem wierzyciela, ktéremu
przystuguje hipoteka na zajetej nieruchomoéci.

Od wpisu nalezy odréznia¢ wzmianki i innego rodzaju adnotacje o charakterze tech-
nicznym okreslone w § 2 pkt 4 rozp. inf. (zob. komentarz do art. 8, tezy 14 i n.).

Przyklad: Dokonano wpisu w ksiedze wieczystej w wyniku pozytywnego rozpatrzenia wniosku.
Uczestnik postepowania zlozyl apelacje od wpisu. Rozpoznawszy apelacje, sad II instancji oddalil
wniosek. W wykonaniu tego orzeczenia sad wieczystoksiegowy wykreslit wpis z ksiegi wieczyste;.
Wykreslenie jest czynnoscia techniczng i nie stanowi odrebnego wpisu. Czynnos¢ taka nie podlega
zaskarzeniu (zob. np. postanowienie SN z 24.04.2013 r., IV CZ 34/13, LEX nr 1353275).

Z pismiennictwa na temat wpisu w ksiedze wieczystej por. np. E. Gniewek, Ksiggi...,
s. 551 n; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 741 i n.; J. Ignatowicz,
J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. II, s. 900 i n.; I. Kleniewska, Zakres...,
s. 1 i n; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 66 i n.; J. Kuropatwinski, Znaczenie...,
s. 52 i n.; J. Wasilkowski, Znaczenie..., s. 16 i n.

VIII. Pojecie nieruchomosci

Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ dla odrebnych nieruchomosci (art. 1 ust. 2 w zw.
z art. 24 ust. 1), a takze spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokalu (art. 1 ust. 3).
Por. np. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 73 i n.

Definicje nieruchomosci zawiera art. 46 § 1 k.c. Przepis ten okresla nieruchomo$¢
jako cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny przedmiot wlasnosci (grunt),
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jak rowniez budynek trwale z gruntem zwigzany lub cze$¢ takiego budynku, jezeli na
mocy przepisow szczegolnych stanowig one odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

Wedlug powolanej definicji — pomijajac sytuacje wyjatkowe — w prawie polskim moz-
na wyrdznic¢ trzy rodzaje nieruchomosci:

1) nieruchomosci gruntowe,

2) nieruchomosci budynkowe,

3) nieruchomosci lokalowe.

Podzial ten uwzgledniono w § 9 ust. 1 pkt 3 rozp. inf., wprowadzajac osobne typy
ksiegi wieczystej dla powyzszych nieruchomosci.

W mysl art. 46 § 1 k.c. nieruchomos¢ gruntowa powinna tacznie spetnia¢ dwie prze-
stanki: stanowi¢ ciagla cze$¢ powierzchni ziemi (wyodrebniona od innych gruntéw)
oraz by¢ przedmiotem wlasnos$ci okreslonej osoby (oséb).

Nieruchomos¢ ta moze sklada¢ si¢ z jednej lub wiecej ewidencyjnych dzialek gruntu
(zob. § 19 pkt 1 rozp. inf.). Zgodnie z § 7 ust. 1 re.g.b. dziatke ewidencyjna stanowi
ciagly obszar gruntu, polozony w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, jednorod-
ny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia za pomocg granic dzialek ewi-
dencyjnych. Granica oznacza lini¢ famang albo odcinek, wspdlng dla dwdch sasiadu-
jacych ze sobg dzialek ewidencyjnych albo wspolng dla dziatki ewidencyjnej i granicy
panstwa — w przypadku dzialek ewidencyjnych przylegajacych do granicy panstwa
(§ 2 pkt 2 re.gb.).

W odniesieniu do nieruchomosci gruntowej pewne watpliwosci moze budzi¢ wyklad-
nia art. 46 § 1 k.c. w $wietle przepiséw komentowanej ustawy, ktére m.in. dopuszczaja
zalozenie odrebnych ksiag wieczystych dla sasiadujacych dziatek ewidencyjnych grun-
tu, jak rowniez - zgodnie z art. 21 uk.w.h. - polaczenie w jednej ksiedze wieczystej
dzialek, ktore ze sobg nie granicza (gdy stanowig cato$¢ gospodarczg).

W zwigzku z powyzszym niekiedy probuje sie wprowadzaé rozréznienie miedzy nie-
ruchomoscig w znaczeniu kodeksowym (okreslonym w art. 46 § 1 k.c.) oraz nierucho-
moscia w znaczeniu wieczystoksiegowym (zob. wyrok SN z 23.09.1970 r., IT CR 361/70,
OSNCP 1971/6, poz. 97; uchwata SN z 27.12.1994 r., IIl CZP 158/94, OSNC 1995/4,
poz. 59; por. tez J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 83-85; J. Sysiak, Nieruchomosci...,
5. 91-93).

Sadze, ze - ze wzgledow celowosciowych oraz systemowych — prawidlowa jest wy-
kiadnia, ktéra zmierza do przyjecia jednolitej definicji nieruchomosci w systemie
polskiego prawa cywilnego, czyli zharmonizowania wykladni art. 46 § 1 k.c. z regu-
lacjami ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy te nalezy interpretowac
tacznie, wyprowadzajac z nich jednolitg definicje nieruchomosci (tak np. M. Bedna-
rek, Mienie..., s. 89-93; H. Ciepta [w:] H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz, Ustawa..., s. 24;
M. Deneka, Ksiggi..., s. 29-32; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3 (2020),
s. 97; P. Hadyna, Wplyw..., s. 23 i n;; E. Klat-Goérska [w:] Ustawa..., s. 298-299; P. My-
siak, O pojeciu..., s. 142; S. Rudnicki, Pojecie..., s. 30; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 25-27;
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B. Swaczyna, Prawne..., s. 92 i n.; czesciowo odmiennie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I,
s. 80-84; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 43-45).

Poglad o jednolitosci definicji nieruchomosci obecnie zdecydowanie dominuje
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

»Pojecie nieruchomosci okreslone zostalo w art. 46 § 1 k.c., wedlug ktdrego nierucho-
moséciami s3 cze$ci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw,
jezeli na mocy przepisow szczegélnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wia-
snosci. Do kryteriow wyodrebniajacych nieruchomo$¢ nalezy réwniez kryterium wie-
czystoksiegowe, przyjmujace, ze za nieruchomos$¢ w znaczeniu wieczystoksiegowym
uwaza sie czes¢ powierzchni ziemskiej objetej jedna ksiega wieczystg” (postanowienie
SN z 11.04.2013 r., IT CSK 471/12, OSNC 2013/12, poz. 145).

»[...] dwie graniczace z sobg dzialki gruntu nalezace do tego samego wlasciciela, dla
ktérych prowadzone sg oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig dwie odrebne nierucho-
mosci gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jezeli natomiast dla takich dziatek jest
prowadzona jedna ksigga wieczysta, stanowig one — w rozumieniu powotanego przepi-
su - jedng nieruchomo$¢ gruntowy” (postanowienie SN z 30.10.2003 r., IV CK 114/02,
OSNC 2004/12, poz. 201).

»[...] nieruchomoscia jest czg$¢ powierzchni ziemskiej, dla ktorej urzadzono ksiege
wieczysta; natomiast w braku ksiegi wieczystej sasiadujace ze sobg grunty nalezace do
tego samego podmiotu stanowig jedng nieruchomo$¢ [...]. Definicja nieruchomosci
zawarta w art. 46 § 1 k.c. jest tak pojemna, ze obejmuje zaréwno nieruchomosci nie-
majace urzadzonych ksiag wieczystych, jak i nieruchomosci majace ksiegi wieczyste.
Nie ma zatem podstaw do przeciwstawiania materialnoprawnego (prawnorzeczowego)
i formalnego (wieczystoksiegowego) pojecia nieruchomosci i przyjmowania dualizmu
nieruchomosci gruntowej rozpadajacej si¢ na pojecie gruntu w znaczeniu materialno-
prawnym oraz wieczystoksiegowym, aktualnym jedynie pod rzgdem ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Jednakze, gdy dla okreslonej nieruchomoéci zostanie zatozona
ksiega wieczysta, obowigzuje regufa «jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosé»,
odnoszaca sie takze do graniczacych ze sobg nieruchomosci, ktore stanowia wlasnosé
tej samej osoby, a ponadto do nieruchomosci stanowigcych calos¢ gospodarcza, ale nie
graniczacych ze soba [...]. [...] nie ma natomiast podstaw do przyjmowania, ze samo
geodezyjne wyodrebnienie dzialki i nadanie oddzielnego numeru zmienia jej status
jako cze$ci sktadowej nieruchomosci. Geodezyjnie wyodrebnione dziatki objete jedna
ksiega wieczystg stanowig czesci sktadowe nieruchomodci i nie mogg by¢ przedmio-
tem samodzielnego obrotu. Nadanie dziatkom odrebnych numeréw geodezyjnych nie
wywoluje skutkéw cywilnoprawnych; jezeli takie dziatki objete sg jedna ksiega wieczy-
sta, to bez wzgledu na sposob rozumienia pojecia nieruchomosci skladajg si¢ na jedna
nieruchomos$¢” (uchwata SN z 21.03.2013 r., ITII CZP 8/13, OSNC 2013/9, poz. 108).

Zob. takze m.in. uchwata SN z 7.04.2006 r., III CZP 24/06, OSNC 2007/2, poz. 24;
uchwata SN z 17.04.2009 r., III CZP 9/09, OSNC 2010/1, poz. 4; postanowienie SN
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z 23.01.2013 r., I CSK 258/12, OSNC 2013/7-8, poz. 95; wyrok SN z 21.07.2016 r.,
IT CSK 644/15, OSNC-ZD 2018/B, poz. 23; wyrok SN z 29.12.2020 r., I CSK 27/19,
OSNC 2022/1, poz. 3.

Z orzecznictwa sadoéw powszechnych zob. np. wyrok SA w Lodzi z 29.05.2013 r.,
I ACa 38/13, LEX nr 1349964; postanowienie SO w Kielcach z 24.02.2015 r,
IT Ca 103/15, LEX nr 1833447; wyrok SA w Warszawie z 28.03.2018 r., VI ACa 1724/16,
LEX nr 2589536; wyrok SO w Szczecinie z 11.04.2018 ., I Ca 1234/17, LEX nr 2572330.

Z orzecznictwa sagdow administracyjnych zob. np. wyrok NSA z 24.11.2005 r.,
I OSK 181/05, LEX nr 196738; wyrok NSA z 13.11.2009 r., I OSK 165/09, LEX
nr 588768; wyrok WSA w Lodzi z 28.06.2017 r., I SA/Ed 335/17, LEX nr 2325101;
wyrok WSA w Warszawie z 8.11.2019 r., I SA/Wa 2200/19, LEX nr 2783309; wyrok
WSA w Lodzi z 27.11.2019 1., IT SA/Ed 529/19, LEX nr 2751695; wyrok WSA w War-
szawie z 9.01.2020 r., I SA/Wa 1323/19, LEX nr 2781880; wyrok WSA w Olsztynie
z 24.03.2020 r., I SA/OI 104/20, LEX nr 2957057.

W konsekwencji nalezy uzna¢, ze w polskim prawie cywilnym zatozenie ksiegi wieczy-
stej dla gruntu prowadzi do prawnego wyodrebnienia fragmentu powierzchni ziem-
skiej. Grunt — w postaci jednej lub wigcej dziatek ewidencyjnych — objety okreslong
ksiega wieczysta (wedlug wpisu w dziale I-O) tworzy odrebna nieruchomosé. Ksiega
wieczysta stanowi zatem prawne kryterium wyodrebnienia nieruchomosci.

Przyklad: Ksiega wieczysta obejmuje trzy dzialki ewidencyjne gruntu stanowigce wlasnos¢ pewnej
osoby. Wszystkie te dziatki tworza jedna nieruchomos¢ gruntowa. Nie ma znaczenia, czy sasiednie
dzialtki rowniez naleza do tego samego wladciciela.

Jezeli gruntu nie objeto ksiega wieczysta, nieruchomos¢ tworzy ciagta czes¢ powierzch-
ni ziemi (jedna lub wiecej dzialek ewidencyjnych sasiadujacych ze sobg), ktéra stanowi
wlasno$¢ okreslonej osoby (0séb).

Przyklad 1: X jest wlascicielem dwoch dziatek gruntu, ktére sa obok siebie polozone. Nie urzadzono
dla nich ksiegi wieczystej. Dzialki te s3 otoczone gruntami nalezacymi do innych oséb. Obie dziatki
gruntu nalezace do X tworzg jedna nieruchomosc.

Przyklad 2: W majatku Y znajduja sie dwie dzialki gruntu, ktorych nie objeto ksiega wieczysta. Sa
one przedzielone gruntami nalezacymi do innych oséb. Kazda z tych dzialek stanowi odrebna nie-
ruchomo$é.

Gdy w trybie art. 21 polgczono - dotychczas odrebne - nieruchomosci i objeto je
jedna ksiega wieczysta, zaczynajg one tworzy¢ jedna nieruchomos¢. Dotyczy to takze
dzialek gruntu, ktore nie granicza ze soba, a stanowia calo$¢ gospodarcza — po po-
faczeniu w ksiedze wieczystej dziatki takie rowniez stanowig jedng nieruchomos¢.
Obowigzywanie art. 21 uwk.w.h. prowadzi do uzupelnienia definicji nieruchomosci,
ktéra wynika z art. 46 § 1 k.c., lecz nie wprowadza wyjatku od systemu realnego ksiag
wieczystych (tak np. M. Deneka, Ksiggi..., s, 32; B. Swaczyna, Prawne..., s. 103 i n;
odmiennie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 82-83; niejednoznacznie J. Ignatowicz,
J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 11, s. 898).
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Przyklad: Ksiega wieczysta objeto cztery dziatki gruntu, ktére ze soba nie sgsiadujg. Stanowig jednak
calo$¢ gospodarcza. Wszystkie cztery dziatki - w wyniku ujecia ich w jednej ksiedze wieczystej —
tworzg obecnie jedna nieruchomo$¢ gruntowa.

»Na skutek polaczenia w jednej ksiedze wieczystej odrebnych, graniczacych z soba
nieruchomosci, traca one swoja samoistnos¢, wobec czego powstaje nowa nierucho-
mos¢ gruntowa w rozumieniu art. 46 § 1 k.c” (postanowienie SN z 30.10.2003 r.,
IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201).

W zwigzku z powyzszym nalezy uznaé, ze w prawie polskim wiascicielowi nieru-
chomosci gruntowej przystuguje pewna swoboda co do ksztaltowania jej zakresu
(zob. art. 140 k.c.). Moze go poszerzaé (przez przylaczanie kolejnych dzialek do ist-
niejacych ksigg wieczystych) lub ograniczaé (przez wydzielanie dzialek do odreb-
nych ksigg wieczystych). W tym celu moze - z pewnymi obostrzeniami - dokony-
waé rowniez podzialu geodezyjnego poszczegolnych dziatek ewidencyjnych gruntu
(zob. art. 93 u.g.n.).

Przyklad: Wtascicielowi przystuguje nieruchomo$¢ gruntowa skladajaca sie¢ z trzech sasiadujacych ze
sobg dziatek. Nieruchomo$¢ nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej. Wlasciciel moze swobodnie zdecy-
dowac, czy zlozy¢ wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej i ujawnienie go w dziale II w odniesieniu do
wszystkich trzech dzialek, czy osobno co do poszczegdlnych dzialek. W pierwszym przypadku nie-
ruchomos¢ pozostanie w dotychczasowym ksztalcie (tj. nadal bedzie obejmowata trzy dzialki opisa-
ne w dziale I-O ksiegi wieczystej). W drugim przypadku — po zalozeniu ksiag wieczystych — nastapi
podzial prawny na odrgbne nieruchomosci obejmujace poszczegolne dziatki opisane w tych ksiggach.

Swoboda decyzji whasciciela obejmuje tez — z pewnymi ograniczeniami — wyodrebnianie sa-
modzielnych lokali w budynku posadowionym na nieruchomosci gruntowej (zob. teze 104).

Przyklad: Na nieruchomoéci znajduje si¢ budynek z samodzielnym lokalem uzytkowym. W gra-
nicach autonomii woli wlasciciela lezy decyzja, czy wyodrebnié¢ ten lokal pod wzgledem prawnym
(zob. art. 7 u.w.l.). Gdy lokal zostanie wydzielony oraz objety osobna ksiega wieczysta, stanie sie
odrebnag nieruchomoscig.

W ksiedze wieczystej powinny by¢ ujete tylko dziatki gruntu, ktére sa przedmiotem
wlasnosci jednej osoby lub wspdtwlasnosci tych samych osob.

Przyklad: Nie mozna domaga¢ si¢ zalozenia ksiegi wieczystej obejmujacej dwie dzialtki gruntu, z kto-
rych jedna nalezy do A, natomiast druga jest wlasnoscig B. Wniosek taki powinien zosta¢ oddalony.

Status wlasno$ciowy wszystkich dzialek gruntu, ktére majg zosta¢ objete ksiega wie-
czysta, powinien by¢ jednolity.

Przyklad: Niedopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej dla dwdch dziatek gruntu, gdy jedna
dziatka wchodzi w sklad wspolnosci majatkowej malzenskiej A oraz B, a druga dziatka jest przed-
miotem wspoiwlasnoséci A i B w czesciach utamkowych.

Wyjatkowo moze wystapi¢ sytuacja, w ktorej ksiega wieczysta — w sposdb wtorny —
zaczyna obejmowac dwie lub wiecej nieruchomosci. Dotyczy to przypadku, gdy czes¢
dotychczasowej nieruchomosci nabyta inna osoba.
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Przyklad: Ksigga wieczysta jest prowadzona dla nieruchomosdci, ktora tworza dziatki gruntu nr 1
oraz 2. W ksiedze wieczystej — w charakterze wlasciciela — wpisano X. Dziatke gruntu nr 1 zasie-
dzial Y. W rezultacie obecnie istnieja dwie nieruchomosci: 1) nieruchomo$¢ sktadajaca si¢ z dziatki
gruntu nr 2, ktéra nalezy do X, oraz 2) nieruchomo$¢, ktdéra tworzy dzialka gruntu nr 1, bedaca wia-
snoscia Y. Wystepuje niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Prawidlowe rozwigzanie powinno polega¢ na odtacze-
niu dziatki gruntu nr 1 do osobnej ksiegi wieczystej i ujawnieniu w niej Y jako wiasciciela, ewentual-
nie przylaczeniu tej dziatki - zgodnie z art. 21 - do innej nieruchomoéci nalezacej do Y.

Budynki, ktdre pozostaja trwale z gruntem zwigzane, oraz czgsci takich budynkéw
(lokale, wyjatkowo pietra) sa osobnymi nieruchomosciami, jezeli na mocy przepi-
sow szczegdlnych stanowia one odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 § 1
in fine k.c.).

Zazwyczaj prawo wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢ jest zwia-
zane z innym prawem dotyczacym gruntu (prawem nadrzednym), np. z uzytkowa-
niem wieczystym (art. 235 § 2 k.c.) lub uzytkowaniem przez rolnicza spétdzielnie
produkeyjng (art. 272 § 3 k.c.). Dla takiego budynku - co do zasady - nie zaklada sie
osobnej ksiegi wieczystej (zob. art. 24 ust. 1' odnos$nie do uzytkowania wieczystego).

Mozliwe sa jednak sytuacje, w ktorych budynek stanowi odrebng nieruchomo$¢ i moze
by¢ przedmiotem samodzielnej ksiegi wieczyste;.

Przyklady: 1) budynki podlegajace przepisom dekretu z 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.), 2) budynki okre$lone w art. 19
ust. 1 ustawy z 24.01.1968 r. o rentach i innych swiadczeniach dla rolnikéw przekazujgcych nieru-
chomosci rolne na wlasnos¢ Paristwa (Dz.U. Nr 3, poz. 15 ze zm.); zob. uchwale SN z 12.05.1969 r.,
III CZP 27/69, OSNCP 1970/2, poz. 21.

Lokal stanowi odrebng nieruchomo$¢, gdy ma charakter samodzielny. Dotyczy to lo-
kalu, ktéry tworzy — wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku - izba lub
zespol izb (art. 2 ust. 2 u.wl.). Zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l. lokal taki staje si¢ odrebna
nieruchomosciag z chwilg dokonania konstytutywnego wpisu w zalozonej dlan ksie-
dze wieczystej (por. np. J. Pisulinski, M. Berek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3,
s. 482 in.).

W drodze wyjatku odrebna nieruchomos¢ lokalowa moze powsta¢ bez wpisu kon-
stytutywnego, gdy - w toku likwidacji, postepowania upadiosciowego lub egzeku-
cyjnego z nieruchomosci spotdzielni — nabywcg budynku lub udzialu w budynku
nie bedzie spotdzielnia mieszkaniowa. W takim wypadku spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu ex lege przeksztalca si¢ w prawo odrebnej wlasnosci lokalu (art. 17
ust. 1 u.s.m.).

Obok wlasnosci lokalu wystepuje udzial we wspdtwlasnosci lub wspétuzytkowaniu
wieczystym nieruchomo$ci macierzystej oraz wlasnosci cze$ci wspdlnych budynku.
Udzial ten jest prawem zwigzanym z wlasnoécig lokalu i - z pewnymi wyjatkami -
dzieli jego losy (art. 3 ust. 1 u.w.l. w zw. z art. 50 k.c.).
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»Zniszczenie budynku nie powoduje wygasniecia udzialu w uzytkowaniu wieczystym
gruntu jako prawa zwigzanego z odrebng wlasnoscia lokalu, ktéry znajdowat si¢ w tym
budynku” (uchwata SN z 13.03.2020 r., III CZP 65/19, OSNC 2020/12, poz. 101).

»Dopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci stanowigcej budynek
badz pietro budynku, nabytej pod rzadem nieobowiazujacego obecnie kodeksu cywil-
nego Napoleona” (uchwata SN z 29.12.1995 r., III CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50).

»[...] ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu jest dopuszczalne w budynkach stano-
wiacych czesci sktadowe nieruchomosci gruntowych oraz w budynkach stanowigcych
wlasno$¢ uzytkownika wieczystego. Za dopuszczalne uznaé réwniez nalezy ustano-
wienie takiej wlasnosci w budynkach wzniesionych przez rolniczg spétdzielnie pro-
dukcyjng na uzytkowanym przez nig gruncie Skarbu Panstwa i w budynkach, ktérych
wlasno$¢ zatrzymal rolnik na podstawie ustawy z dnia 27 pazdziernika 1977 r. W bu-
dynkach wzniesionych przez rolniczg spotdzielnie produkcyjng wtasnos¢ lokalu bedzie
zwigzana z uzytkowaniem, w wypadku budynkéw zatrzymanych przez rolnika — dopu-
$ci¢ nalezy zwigzanie ze sluzebnoscig gruntowa. Obowiazujace przepisy wskazujg za-
tem, ze dla zgodnego z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnosci
lokali, a wiec waznego ustanowienia w nieruchomosci budynkowej odrebnej wlasnosci
lokalu, niezbedne jest przystugiwanie wlascicielowi nieruchomosci budynkowej prawa
rzeczowego do gruntu, przy czym chodzi tu o prawo istniejace a nie oczekiwane. Brak
zatem po stronie wlasciciela budynku ustanawiajacego odrebng wlasno$¢ lokalu w tym
budynku prawa do gruntu wyklucza ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu” (posta-
nowienie SN z 7.10.2016 r., I CSK 727/15, LEX nr 2182268).

IX. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu

Ksiegi wieczyste zasadniczo prowadzi si¢ dla nieruchomodci (art. 1 ust. 2 w zw.
z art. 24 ust. 1). W drodze wyjatku moga by¢ one takze prowadzone w celu usta-
lenia stanu prawnego spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 1 ust. 3).
W takim wypadku ksiega wieczysta jedynie posrednio odnosi sie¢ do nieruchomosci
(por. np. E. Gniewek, Ksiegi..., s. 47 i n.; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 56-59; J. Pi-
sulinski [w:] Ustawa..., s. 62 i n.).

Wyjatek, ktéry wynika z art. 1 ust. 3, ma podloze historyczne. W okresie Polskiej
Rzeczypospolitej Ludowej potrzeby mieszkaniowe ludno$ci w duzej mierze zaspokaja-
no w drodze spdldzielczoéci. Ze wzgledu na obowiagzujace wéwczas dogmaty ideolo-
giczne nie przyznawano jednak mieszkancom prawa wilasnosci do lokali, a otrzymy-
wali oni surogat wlasnosci - spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

W konsekwencji w czasach PRL i nastgpnie w pierwszych latach III Rzeczypospoli-
tej powstaly miliony takich praw, ktére swobodnie przenoszono w obrocie wtérnym.
Aby zwigkszy¢ bezpieczenstwo tego obrotu i umozliwi¢ kredytowanie hipoteczne praw
spoldzielczych, od 1991 r. ustawodawca wprowadzil mozliwos¢ zakladania dla nich
ksigg wieczystych (zob. wyrok SN z 19.03.2008 r., V CSK 482/07, OSNC-ZD 2009/B,
poz. 36).
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W obrocie - pod wzgledem ekonomicznym - prawo spoldzielcze jest czesto traktowa-
ne na réwni z prawem wiasnosci lokalu. Z perspektywy cywilnoprawnej sg to jednak
dwie odrebne konstrukcje jurydyczne.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym
ustanowionym przez spotdzielni¢ mieszkaniowa — w drodze umowy — w odniesieniu
do samodzielnego lokalu lub domu jednorodzinnego w budynku stanowigcym wtas-
nos¢ spoldzielni (art. 244 § 1 k.c. w zw. z art. 17" i n. w.s.m.; por. np. K. Pietrzykowski
[w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 364 i n.; K. Pietrzykowski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 21, s. 530 i n.).

Od 31.07.2007 r. nie mozna ustanawia¢ nowych spétdzielczych wlasnosciowych praw
do lokalu (z pewnymi wyjatkami). W obrocie funkcjonuja jednak prawa spoldzielcze,
ktére ustanowiono wezeéniej. Moga by¢ dla nich nadal zakladane ksiegi wieczyste.

Spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu moze przystugiwaé cztonkowi spotdzielni
mieszkaniowej albo osobie, ktora nie jest czlonkiem spétdzielni.

Prawo spétdzielcze moze przystugiwa¢ kilku osobom: facznie lub w czesciach utamko-
wych.

Przyklad: Spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu moze wchodzi¢ w sktad majatku wspélnego
malzonkéw. Przystuguje wtedy tacznie obojgu malzonkom.

Przedmiotem prawa spétdzielczego moze by¢ samodzielny lokal mieszkalny, samo-
dzielny lokal uzytkowy albo dom jednorodzinny: w zabudowie wolnostojacej, bliznia-
czej lub szeregowej (zob. art. 2 ust. 3 u.s.m.).

Przyklad: Garaz wolnostojacy, czyli szczegdlnego rodzaju lokal uzytkowy, moze by¢ przedmiotem
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (zob. art. 17* u.s.m.).

W pi$miennictwie i orzecznictwie spory budzi, czy spoldzielcze prawo (w postaci
ograniczonego prawa rzeczowego) mozna réwniez ustanowi¢ w odniesieniu do miej-
sca postojowego w garazu wielostanowiskowym (zob. art. 17" u.s.m.) i czy dla takiego
uprawnienia mozna zalozy¢ ksiege wieczysta (zob. komentarz do art. 24!, tezy 34 i n.).

Zgodnie z art. 10 ustawy z 2.07.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cy-
wilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804) istniejace w dniu
14.01.2003 r. wlasnosciowe spéldzielcze prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze
prawa do lokalu uzytkowego, w tym garazu, oraz prawa do domu jednorodzinnego
w spéldzielni mieszkaniowej staly si¢ spotdzielczymi wlasno$ciowymi prawami do lo-
kalu, o ktérych mowa w rozdziale 2! u.s.m.

W mysdl art. 65 ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 65 ust. 3 spdldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu albo udzial w tym prawie mogg by¢ przedmiotem hipoteki (zob. komentarz do
art. 65, tezy 549 i n.).

W orzecznictwie sgdowym neguje si¢ dopuszczalnos¢ obcigzenia uzytkowaniem
spoldzielczego wiasnos$ciowego prawa do lokalu (tak np. wyrok SO w Poznaniu
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z 18.02.2014 r., XV Ca 1640/13, LEX nr 1892902; postanowienie SO w Gliwicach
z 18.09.2018 r., III Ca 925/18, LEX nr 2595468; wyrok SO w Sieradzu z 24.07.2019 r,,
I Ca 275/19, LEX nr 2723874).

»[...] spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie mozna obcigzy¢ uzytkowa-
niem” (postanowienie SN z 24.01.2013 r., V CSK 549/11, OSNC 2013/7-8, poz. 97).

Kwestia ta jest rozbieznie oceniana w pismiennictwie (zob. np. J. Biernat, Glosa do
postanowienia SN z 24.01.2013 ., V CSK 549/11, s. 925 i n; A. Koziol, J. Zratek, Glosa
do postanowienia SN z 24.01.2013 r., V CSK 549/11, s. 626 i n; P. Ksiezak, Glosa do po-
stanowienia SN z 24.01.2013 r., V CSK 549/11, s. 53 i n.; Z. Kuniewicz, Glosa do posta-
nowienia SN z 24.01.2013 r., V CSK 549/11, s. 622 i n.; ]. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 62-65; A. Sylwestrzak, Uzytkowanie..., s. 420-423).

Jezeli spotdzielnia nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gruntu, na kto-
rym znajduje si¢ budynek z okreslonym lokalem, czyli gdy nie jest wtascicielem budyn-
ku, to - w mysl zasady nemo plus iuris... — nie moze skutecznie ustanowi¢ spétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do tego lokalu (tak tez m.in. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 134;
J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 60; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 66). Nie moze obcig-
zy¢ takim prawem nieruchomosci nalezacej do innej osoby (z zastrzezeniem przepiséw
o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych - art. 5-9). Dotyczy to odpowiednio usta-
nowienia prawa spoldzielczego w odniesieniu do domu jednorodzinnego.

»Zgodnie [...] z przepisem art. 238 § I w zw. z art. 213 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. Prawo spdldzielcze [...] spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego moze przy-
stugiwa¢ czlonkom spétdzielni w budynkach stanowiacych jej wlasnosé. Czynnos¢
prawna polegajaca na przydzieleniu zatem takiego prawa w budynku niestanowigcym
wlasnosci spétdzielni bylaby sprzeczna z ustawy i jako taka niewazna z mocy art. 58
§ 1 k.c” (wyrok SN z 3.04.2001 r., I CKN 366/00, LEX nr 1168428). Zob. takze uchwata
SN z 13.03.2002 r., IIT CZP 11/02, OSNC 2002/12, poz. 147.

W tym kontekscie istotne znaczenie ma uchwata SN (7) z 24.05.2013 r., III CZP 104/12,
OSNC 2013/10, poz. 113: ,Spoétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu ustanowione
w budynku polozonym na gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje wlasnos¢
albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest
zalozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia”

W uchwale tej przyjeto kontrowersyjng konstrukcje, zgodnie z ktorg gdy spotdziel-
nia nie jest wlascicielem budynku z okreslonym lokalem, to w wyniku ustanowienia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu powstaje ekspektatywa tego prawa. Po
nabyciu przez spoldzielnie wlasnosci budynku (wraz z wlasnosécig lub prawem uzyt-
kowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiono budynek) ekspektatywa ulega
automatycznie przeksztalceniu w docelowe prawo spoldzielcze. Przeksztalcenie takie
jest rowniez dopuszczalne po 31.07.2007 r.

W mysl tej konstrukcji umowa, w ktorej ustanowiono spoéltdzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu, nie jest obarczona sankcja niewaznosci (art. 58 § 1 k.c.), lecz
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jej petne skutki prawne pozostajg zawieszone do czasu nabycia przez spétdzielnie
wlasnosci budynku (conditio iuris). Do tego czasu nabywcy przystuguje jedynie eks-
pektatywa prawa spoldzielczego. W powolanej uchwale Sad Najwyzszy nie wyjasnit
jednak szczegdtowo charakteru prawnego wspomnianej ekspektatywy, umiejscowie-
nia jej w systemie polskiego prawa cywilnego, podstawy normatywnej zawieszenia
skutkéw umowy oraz kwestii rozporzadzenia ekspektatywa (w tym mozliwosci ob-
cigzenia hipoteka).

Przedstawiona konstrukcja nie ma mocnych podstaw w obecnie obowigzujacych
przepisach prawa polskiego. Mozna przypuszczaé, ze Sad Najwyzszy przychylit sie
do niej, majac na wzgledzie wage spoteczng problemu i potrzebe ochrony interesow
mieszkancow w obliczu zaszlosci historycznych oraz istniejacego niedostatku legis-
lacyjnego. Przyczyna problemu czesto bywajg uchybienia powstale jeszcze w czasach
PRL, gdy nie zadbano o nabycie przez spoldzielni¢ odpowiedniego tytutu prawnego
do nieruchomosci (wlasnosci lub uzytkowania wieczystego). Zdarzalo sie, ze spot-
dzielnie budowaly bloki mieszkalne wylacznie na podstawie planu zagospodarowa-
nia przestrzennego i decyzji administracyjnych wydawanych w postepowaniu bu-
dowlanym.

Z pi$miennictwa zob. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 49; J. Kuropatwinski, Obrét...,
s. 64 1 n.; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 59-62; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 67-68;
M. Pytlewska-Smotka, Znaczenie..., s. 43 i n.

Odmiennie nalezy oceni¢ sytuacje, w ktdrej spdtdzielnia jest wlascicielem budynku,
ale — z réznych przyczyn - wystepuja trudnosci z wykazaniem wlasnosci (zaginie-
cie dokumentow, uchybienia w procedurze przekazania spétdzielni gruntu w czasach
PRL, brak ksiegi wieczystej dla gruntu itd.). W takiej sytuacji spétdzielnia mieszka-
niowa mogta skutecznie ustanowi¢ spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w tym
budynku (w postaci docelowej) w okresie do 31.07.2007 r., z tym Ze — do czasu wy-
kazania tytulu prawnego spoétdzielni do nieruchomosci - nie mozna dla tego prawa
spoldzielczego zalozy¢ ksiegi wieczyste;.

Do ksigg wieczystych, ktore zaktada si¢ dla spoldzielczych wlasnosciowych praw do
lokali, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ksiegach wieczystych dla nieruchomosci
(art. 24" ust. 1).

W postepowaniu dotyczacym zalozenia ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wlasno-
$ciowego prawa do lokalu sad — w ramach swojej kognicji (art. 626° § 2 k.p.c.) - bada
okoliczno$¢, czy spoldzielnia jest wlascicielem budynku, w ktérym znajduje sie dany
lokal (tak uchwata SN (7) z 24.05.2013 r., IIT CZP 104/12, OSNC 2013/10, poz. 113).
Szerzej zob. komentarz do art. 24!, tezy 25in.

Nie jest mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej dla ekspektatywy spétdzielczego wiasno-
$ciowego prawa do lokalu (arg. a contrario z art. 1 ust. 2-3). Poglad ten jest podziela-
ny powszechnie (tak uchwata SN (7) z 24.05.2013 r., III CZP 104/12, OSNC 2013/10,
poz. 113; postanowienie SO w Lodzi z 7.02.2018 r., III Ca 2022/17, LEX nr 2528780;
tak tez m.in. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 92; ]. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 137).
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Art. 2 Drzial I. Ksiegi wieczyste

[Jawnos¢ formalna i materialna ksigg wieczystych]

Ksiegi wieczyste sa jawne. Nie mozna zaslania¢ si¢ nieznajomoscig wpisow w ksie-
dze wieczystej ani wnioskow, o ktorych uczyniono w niej wzmianke.

Spis tresci
I. Wprowadzenie .............. . it 44
Il. Jawnos¢ formalna ksiegi wieczystej . .................. 44
Ill. Jawnos$¢ materialna ksiegi wieczystej .................. 47
IV. Konsekwencje jawnosci materialnej ksiegi wieczystej . ... .. 52
V. Jawnos¢ ksigg wieczystych a ochrona danych osobowych .. 55

I. Wprowadzenie

1. Art. 2 normuje zasade¢ jawnoéci ksiag wieczystych.

2. Zasada jawnos$ci pozwala na wypelnienie przez ksiegi wieczyste przypisanej im funkeji
informacyjnej oraz ochronnej (zob. komentarz do art. 1, tezy 37 i n.).

3. Wiernymi odpowiednikami art. 2 u.k.w.h. byly art. 13 zd. 1 d.k.w. oraz art. 17 p.rzecz.
W zwiazku z tym zachowujg aktualno$¢ dawniejsze wypowiedzi doktryny i orzecznic-
twa na tle powolanych przepisow.

4. Komentowany przepis ma charakter bezwzglednie obowigzujacy (tak tez S. Kostecki
[w:] Kodeks..., s. 959).

Il. Jawnos¢ formalna ksiegi wieczystej

5. Zgodnie z art. 2 zd. 1 ksiegi wieczyste sa jawne. Ten aspekt zasady jawnosci nazywa-
ny jest jawnos$cig formalng (por. np. E. Gniewek, Ksiegi..., s. 69-70; B. Jelonek-Jarco
[w:] Ustawa..., s. 82; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 960; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I,
s. 154 i n; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 78 i n.; A. Maziarz, Zasada..., s. 77 i n.;
A. Rogacka-Lukasik, Jawnosc..., s. 13 i n.; P. Sicinski, Nowe... (cz. I), s. 4-5; A. Wudar-
ski, Jawnosé..., s. 445 i n.).

6. Z art. 2 zd. 1 wynika, ze kazdy moze mie¢ dostep do tresci dowolnej ksiegi wie-
czystej.

7. Przepis ten naklada na sady rejonowe i Ministerstwo Sprawiedliwosci (scil. na sedziow,
referendarzy sadowych i pracownikéw tych instytucji) ogdlny nakaz podjecia dziatan,
ktére umozliwig uczestnikom obrotu uzyskanie dostepu do tre$ci wszystkich ksiag
wieczystych.

8. Komentowany przepis nie wprowadza zadnych ograniczen podmiotowych. Uzyska¢
dostep do tresci ksiegi wieczystej moze kazdy podmiot, niezaleznie od przynaleznosci
panstwowej (krajowiec czy cudzoziemiec) ani statusu prawnego.
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Mozliwe jest uzyskanie dostepu do tresci dowolnej ksiegi wieczystej, cho¢by danemu
podmiotowi nie przystugiwalo zadne uprawnienie dotyczace nieruchomosci objetej ta

ksiega.

Jawno$¢ formalng ksiegi wieczystej realizuje si¢ na dwa zasadnicze sposoby. Umozli-
wia si¢ uczestnikom obrotu:

1) przegladanie ksiegi wieczystej oraz

2) uzyskanie odpisu ksiegi wieczystej (ewentualnie wyciagu).

Nie jest konieczne legitymowanie sie interesem prawnym, aby przeglada¢ ksiege wie-
czysta: materialng i elektroniczng. Mozna to uczynic¢ z dowolnej przyczyny (np. z cie-
kawosci).

W odniesieniu do materialnej ksiegi wieczystej, w szczegolnosci tzw. ksiegi dawnej
(zob. komentarz do art. 1, teza 29), kazdy (scil. osoba fizyczna) moze przegladaé do-
kument, ktory konstytuuje taka ksiege, w wyznaczonym pomieszczeniu budynku sagdu
rejonowego w dniach i godzinach pracy tego sadu. Chodzi o sad rejonowy, ktéry pro-
wadzi przegladang ksiege wieczysta (art. 36" ust. 1-2).

W celu zachowania bezpieczenstwa tego dokumentu wprowadzono ograniczenie,
zgodnie z ktérym przegladanie ksiegi wieczystej odbywa sie w obecnosci pracownika
sadu (art. 36" ust. 3 u.kwh. wzw. z § 16 rozp. wyk.).

Odnosnie do materialnej ksiegi wieczystej nalezy stosowa¢ art. 36" u.k.wh. w brzmie-
niu ustalonym przed 1.07.2016 r. (zob. art. 9 ust. 1 nowelizacji z 15.01.2015 r.).

W przypadku elektronicznej ksiegi wieczystej nie jest mozliwa bezposrednia, fizyczna
percepcja treSci zamieszczonych w systemie teleinformatycznym. Przegladanie takiej
ksiegi odbywa si¢ przez odczytanie jej treSci wywolanej na ekranie monitora w sa-
dzie rejonowym z ekspozyturg Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych (§ 15 ust. 3-4
rozp. CIKW).

Mozliwe jest rowniez zapoznanie si¢ z trescig elektronicznej ksiegi wieczystej w In-
ternecie (www.ekw.ms.gov.pl). Moze to uczyni¢ kazdy, kto zna numer ksiegi wieczy-
stej (art. 36* ust. 6). Obsluga organizacyjna tej opcji zajmuje si¢ Centralna Informacja
Ksiag Wieczystych (art. 36* ust. 5).

Wydruki ksiegi wieczystej z Internetu nie posiadaja mocy dokumentéw wydawanych
przez sad, czyli mocy dokumentéw urzedowych (art. 36* ust. 7).

Przegladajac ksiegi wieczyste (materialne i elektroniczne), mozna robi¢ notatki oraz
zdjecia.
Na podstawie art. 2 zd. 1 kazdy moze uzyska¢ dostep do calej tresci ksiegi wieczystej

(materialnej i elektronicznej): wpisow, projektéw wpisow, wzmianek, adnotacji itd.

Odpis ksiegi wieczystej — stosownie do § 4 ust. 1 pkt 1-2 rozp. CIKW - moze obra-
zowac obecny stan jej tresci (odpis zwykly, aktualny) lub obejmowa¢ ten stan w rysie
historycznym, uwzgledniajac wpisy aktualne oraz wykreslone (odpis zupelny).
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Obowigzujace przepisy wprowadzajg ograniczenia odnosnie do uzyskania od sadu re-
jonowego odpisu aktualnego materialnej ksiegi wieczystej. Aby uzyskac taki odpis na
podstawie zgloszonego zadania, nalezy si¢ legitymowac¢ interesem prawnym (sformu-
fowanie: ,,0soba zainteresowana” w art. 362 ust. 1 u.k.w.h. - przepis ten nadal obowig-
zuje w odniesieniu do materialnych ksigg wieczystych zgodnie z art. 9 ust. 1 noweliza-
cjiz 15.01.2015 r.).

Ponadto odpisy takie wydaje si¢ jedynie na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, or-
ganu administracji rzagdowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego.

Odpisy materialnych ksiag wieczystych obejmujace wpisy wykreslone (czyli odpisy zu-
pelne) wydaje si¢ tylko na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administra-
cji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego, a w wypadkach uzasadnionych
- réwniez na zadanie osoby, ktorej wykreslony wpis dotyczyt (art. 362 ust. 2 u.k.w.h.
- w omawianym przypadku przepis ten wcigz obowigzuje zgodnie z art. 9 ust. 1 nowe-
lizacji z 15.01.2015 1.).

Zadne ograniczenia podmiotowe nie wystepuja odnos$nie do otrzymywania odpiséw
(aktualnych i zupelnych), ktore odzwierciedlajg tre$¢ elektronicznych ksiag wieczy-
stych. Nie trzeba legitymowac si¢ interesem prawnym, aby — na zadanie - uzyska¢ taki
odpis (art. 36* ust. 2).

Odpisy elektronicznych ksiag wieczystych — zwykle oraz zupelne — wydaje Centralna
Informacja Ksigg Wieczystych, z ekspozyturami przy wydziatach sadéw rejonowych
prowadzacych ksiegi wieczyste (art. 36* ust. 1-2 ukw.h. w zw. z § 4 ust. 1 pkt 1-2
rozp. CIKW). Odpisy te majg moc dokumentu urzedowego, czyli stanowiag dowdd
tego, co w nich urzedowo zaswiadczono (zob. art. 36* ust. 3 ukw.h. w zw. z art. 244
§1k.c).

Nalezy zaznaczy¢, ze gdy przeniesiono tres¢ materialnej ksiegi wieczystej do systemu
teleinformatycznego, odpis zupelny przedstawia wpisy wykreslone oraz wzmianki
ujawnione od chwili migracji (§ 4 ust. 3 rozp. CIKW).

Na zasadach wskazanych wyzej (tezy 21-22) wydaje si¢ wyciagi z elektronicznych
ksigg wieczystych, czyli odpisy ograniczone do poszczegélnych - wskazanych przez
wnioskodawce — dzialdéw ksiegi, a takze zaswiadczenia o zamknieciu ksiegi wieczystej
(art. 36* ust. 2 u.k.wh. wzw. z § 4 ust. 1 pkt 3 i 4 rozp. CIKW).

Art. 2 zd. 1 nie dotyczy akt ksiegi wieczystej (por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 70;
J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 79). Obowigzujace przepisy — przede wszystkim ze
wzgledu na ochrone prywatnoéci — wprowadzaja ograniczenia jawnosci co do doku-
mentow zlozonych do tych akt (z zastrzezeniem tez 25-26).

Przegladac akta ksiegi wieczystej oraz uzyskiwa¢ odpisy dokumentéw znajdujacych sie
w tych aktach moga jedynie osoby, ktore majg interes prawny (art. 36" ust. 2 i 4 od-
nos$nie do elektronicznych ksiag wieczystych; art. 36> ust. 3 co do materialnych ksiag
wieczystych). Ponadto uprawnienie takie przyznano notariuszom oraz instytucjom
panstwowym.
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W przypadku gdy we wpisie odestano do okreslonej czgsci dokumentu zlozonego do
akt ksiegi wieczystej (§ 10 ust. 3 rozp. wyk.), kazdy - na zadanie - moze uzyska¢ do-
step do tej czg$ci dokumentu. Wskazang czes¢ dokumentu uznaje sie za objeta trescia
wpisu, wiec podlega ona zasadzie jawnosci formalnej (art. 2 zd. 1). Ponadto wnio-
sek taki logicznie i funkcjonalnie wynika z art. 2 zd. 2 (tak tez m.in. B. Jelonek-Jarco
[w:] Ustawa..., s. 84; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 961; ]. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 79-80).

Udostepnienie tresci odpowiedniej czesci takiego dokumentu moze w szczegdlnosci
nastgpi¢ w drodze sporzadzenia odpisu przez pracownika sadu i okazania tego odpisu
osobie, ktdra zglasza zadanie (tak trafnie J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 155).

Powyzszy wniosek pozostaje aktualny w odniesieniu do wpiséw, ktére zamieszczono
w ksiegach wieczystych zar6wno materialnych, jak i elektronicznych (podobnie S. Ko-
stecki [w:] Kodeks..., s. 962; ]. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 80).

Jezeli ztozono wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, ale wniosku tego jeszcze nie roz-
patrzono, kazdy - bez potrzeby wykazywania interesu prawnego — moze zadac od pra-
cownika sadu prowadzacego dang ksiege wieczysta, aby ten udostepnil mu tres¢ zlo-
zonego wniosku (tak tez E. Gniewek, Ksiggi..., s. 72; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 962;
J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 156-157; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 82; od-
miennie P. Sicinski, Nowe... (cz. I), s. 7). Konstatacja ta wyplywa z art. 2 zd. 2. Upraw-
nienie, o ktérym mowa wyzej, nie obejmuje udostepnienia zatacznikéw do wniosku
(zob. komentarz do art. 36!, teza 44).

W $wietle przepisow wykonawczych nalezy uznaé, ze art. 2 zd. 1 stosuje si¢ takze do
ksigg zamknietych (tak tez J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 155; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 79). Ksiegi takie, gdy prowadzono je w formie materialnej, s3 udo-
stepniane do wgladu w obecnosci pracownika sadu. Z ksiag zamknietych wydaje sie
za$wiadczenia co do tre$ci wpisow w nich zawartych (art. 36* ust. 2 ukwh. wzw. z § 4
ust. 1 pkt 4 rozp. CIKW; § 17 ust. 4 rozp. wyk.).

Zasada jawnosci formalnej, ktéra wynika z art. 2 zd. 1, obejmuje rowniez zbiory doku-
mentéw prowadzone dla nieruchomosci, ktore nie maja zatozonych ksigg wieczystych
albo ktorych ksiegi zaginety lub ulegly zniszczeniu (zob. art. 123 ust. 1).

Stosownie do § 59 w zw. z § 16 rozp. wyk. mozliwe jest przegladanie - w obecnosci
pracownika sagdu - catego zbioru dokumentéw (podobnie J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
t. I, s. 155; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 79). Do uzyskania odpiséw dokumentdw
stosuje si¢ odpowiednio zasady dotyczace materialnych ksigg wieczystych (art. 123
ust. 2; zob. tezy 18-20).

lll. Jawnos¢ materialna ksiegi wieczystej
W mysl art. 2 zd. 2 nie mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscig wpisow w ksiedze wie-

czystej ani wnioskéw, o ktorych uczyniono w niej wzmianke. Przepis ten normu-
je zasade jawnosci w sensie materialnym (por. np. E. Gniewek, Ksiegi..., s. 70 i n.;
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S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 964; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 161-162; J. Kuro-
patwinski [w:] Ustawa..., s. 84 i n.).

W nauce prawa wyroznia si¢ pozytywny i negatywny aspekt (kierunek) jawno$ci ma-
terialnej (por. np. T. Stawecki, Jawnos¢..., s. 219-220; T. Stawecki, Rejestry publiczne...,
s. 124-126, oraz powotane tam pi$miennictwo).

Negatywny aspekt jawnosci materialnej sprowadza si¢ do nadania znaczenia material-
noprawnego wpisom dokonanym w ksiedze wieczystej (tzw. zasada wpisu).

Pozytywny aspekt tej jawnosci oznacza materialnoprawne skutki, jakie przepisy prawa
wiazg z dokonaniem wpisu w ksiedze wieczystej, np. domniemanie zgodnosci wpisu
prawa jawnego z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1), mozliwo$¢ nabycia
ujawnionego prawa od osoby nieuprawnionej na podstawie rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych (art. 5-9).

W art. 2 zd. 2 wyrazono jeden z elementéw dziatania jawnosci materialnej w kierunku
pozytywnym.

Sens komentowanego przepisu mozna sprowadzi¢ do reguty, zgodnie z ktora nieistot-
ny — pod wzgledem prawnym - jest rzeczywisty stan $wiadomosci uczestnikéw obrotu
odnosnie do tresci ksiegi wieczyste;.

Jezeli w hipotezie jakiego$ przepisu wprowadzono przestanke dotyczacg wiedzy okres-
lonego podmiotu, to — zgodnie z art. 2 zd. 2 - nalezy przyjaé, ze podmiot ten dyspo-
nowal wiadomosciami o tresci ksiegi wieczystej, choc¢by bylo to oczywiscie sprzeczne
ze stanem rzeczywistym. Podmiot taki nie moze broni¢ si¢ zarzutem, Ze nie posiadat
informacji ujawnionych w ksiedze.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano informacj¢ o obcigzeniu nieruchomosci stuzebnoscia grun-
towa. Nabywca tej nieruchomosci nie moze broni¢ sie, ze nie jest zwigzany stuzebnoscia, poniewaz
o niej nie wiedzial. Na podstawie art. 2 zd. 2 stan wiedzy nabywcy nie jest relewantny prawnie.

Komentowany przepis wyraza nakaz skierowany do organdw stosujacych prawo (sa-
doéw, organdéw administracji itd.), aby pomija¢ zarzuty dotyczace nieznajomosci tresci
ksiegi wieczystej.

Przyklad: W procesie cywilnym sad rozpatruje kwesti¢ nabycia pewnego prawa na podstawie rekoj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5). Nie moze uwzgledni¢ zarzutu, ze strona procesu nie
wiedziala o tresci ksiegi. Zarzut taki nie wywoluje zadnych skutkéw procesowych ani materialno-
prawnych, w szczegolnosci odnosnie do ustalenia braku zlej wiary (art. 6 ust. 1-2).

Z orzecznictwa zob. np. wyrok SO w Szczecinie z 13.05.2021 r., VIII GC 631/20,
LEX nr 3184454,

Z art. 2 zd. 2 wynika, ze kazdy uczestnik obrotu ponosi ryzyko nieznajomosci tresci
ksiegi wieczystej. Jezeli dokonuje on czynno$ci prawnej dotyczacej okreslonej nieru-
chomosci i nie sprawdza ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci lub po-
lega jedynie na o$wiadczeniach kontrahenta, dziala na wlasne ryzyko.
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Przyklad: Nieruchomo$¢ jest obciazona uzytkowaniem, ktére ujawniono w ksiedze wieczystej. Ku-
pujacy zawsze nabywa nieruchomo$é¢ wraz z tym obcigzeniem. Nie moze broni¢ si¢ tym, ze nie wie-
dzial o istnieniu uzytkowania. Ponosi negatywne konsekwencje wlasnej niefrasobliwoéci, gdy nie
sprawdzil wczesniej tredci ksiegi wieczystej albo zaufal kontrahentowi, ktéry o$wiadczyl mu, ze nie-
ruchomos¢ jest wolna od obcigzen.

»[...] strona czynno$ci prawnej majacej za przedmiot nieruchomos¢ uregulowang
w ksiedze wieczystej nie moze poprzesta¢ na o$wiadczeniu kontrahenta umowy o sta-
nie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci na jego oswiadczeniu o nieistnieniu ob-
cigzen nieruchomosci na rzecz osob trzecich, a powinna zapoznac sie z trescig wpisow
w ksiedze wieczystej, a jezeli tego zaniechala, poprzestajac na oswiadczeniu kontra-
henta, nie moze powolywac si¢ na wprowadzenie jej w blad co do stanu prawnego
nieruchomosci i nieswiadomos¢ istnienia obcigzajacej nieruchomos¢ hipoteki, jezeli
byla ona wpisana do ksiegi wieczystej przed dokonaniem przez strony kwestionowanej
czynnosci prawnej” (wyrok SN z 13.12.2012 r., IV CSK 204/12, LEX nr 1288714).

Komentowany przepis — $cisle rzecz ujmujac — nie naklada natomiast prawnego obo-
wigzku znajomosci tresci ksiegi wieczystej (por. T. Stawecki, Rejestry publiczne...,
s. 144-145; odmiennie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965).

Konstrukeje, ktérg normuje art. 2 zd. 2, w doktrynie czesto kwalifikuje sie jako do-
mniemanie niewzruszalne (tak np. S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 966; ]. Kuropatwinski,
Ksiegi..., t. 1, s. 161; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 84). Moim zdaniem jest to kwa-
lifikacja niedostatecznie uzasadniona, poniewaz brzmienie komentowanego przepisu
nie wskazuje, aby ustawodawca zastosowat konstrukcje domniemania (brakuje zwrotu:
»~domniemywa si¢” lub bliskoznacznego; podobnie T. Stawecki, Rejestry publiczne...,
s. 145; por. tez E. Gniewek, Ksiggi..., s. 71).

Omawiany przepis dotyczy wszelkich podmiotéw: krajowych i zagranicznych (arg. lege
non distinguente). Na réwni obejmuje on osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki or-
ganizacyjne, ktdre nie maja osobowosci prawnej, gdy ustawa przyznaje im zdolnos¢
prawng (art. 33' § 1 k.c; podobnie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 71-72; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 85).

Przyklad: Czynno$¢ dotyczy nieruchomosci dwuletniego dziecka. Chociaz jest to oczywidcie sprzecz-
ne ze stanem faktycznym, dziecku temu przypisuje sie wiedze o tresci ksiegi wieczystej.

Na potrzeby stosowania komentowanego przepisu nie jest istotna dobra albo zla wia-
ra uczestnika obrotu lub jego reprezentanta, jego wina ani stopien staranno$ci. Nie
ma réwniez znaczenia okolicznos¢, czy dany podmiot miat mozliwo$¢ zapoznania si¢
z tredcig ksiegi wieczystej (tak trafnie B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 88-89; S. Ko-
stecki [w:] Kodeks..., s. 965).

Art. 2 zd. 2 obejmuje tres¢ wpisow zamieszczonych w ksiedze wieczystej (por. E. Gnie-
wek, Ksiggi..., s. 71-72). Dotyczy wszelkiego rodzaju wpiséw dokonanych w tej ksiedze
(konstytutywnych i deklaratoryjnych), we wszystkich jej dzialach, niezaleznie od tego,
co jest przedmiotem wpisu (prawa rzeczowe, prawa osobiste i roszczenia, ostrzeZenia,
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ograniczenia itd.). Nie ma znaczenia, czy wpis jest prawomocny, czy nie (arg. lege non
distinguente; podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965; J. Kuropatwinski [w:] Usta-
wa..., s. 81).

Przyklad: W ksiedze wieczystej ujawniono zakaz dotyczacy zbywania i obcigzania nieruchomosci
(zob. np. art. 755 § 1 pkt 2 k.p.c.). Wpis dotyczacy tego zakazu nie stal si¢ jeszcze prawomocny. Nikt
nie moze zastoni¢ si¢ nieznajomoscia wpisanego zakazu.

~Wpisem w rozumieniu art. 2 u.k.w.h. nie jest objeta jego podstawa, mimo ze przy-
taczana jest w ksiedze wieczystej, zasada jawnosci bowiem dotyczy wylacznie praw”
(uzasadnienie uchwaty SN z 27.06.2013 r., IIT CZP 27/13, OSNC 2014/1, poz. 4).

Komentowany przepis odnosi si¢ rowniez do wykreslen i zmian wpiséw w ksiedze
wieczystej (zob. art. 626° § 7 k.p.c;; tak np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 72; 1. Heropolitan-
ska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 11).

Przyklad: Z ksiegi wieczystej wykres§lono hipoteke. Nie mozna zastaniaé si¢ nieznajomoscia tej in-
formacji.

We wpisie moze zosta¢ zamieszczone odestanie do okreslonej czg$ci dokumentu zto-
zonego do akt ksiegi wieczystej, gdy dokument ten stanowi podstawe wpisu (§ 10
ust. 3 rozp. wyk.; przepis ten w drodze analogii znajduje zastosowanie do elektronicz-
nej ksiegi wieczystej). W takim przypadku regufa jawnoséci materialnej, ktéra wyplywa
z art. 2 zd. 2, obejmuje takze wskazang cze$¢ dokumentu — uznaje sie ja za objeta tre-
$cig wpisu (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
5. 79-80).

Przyklad: We wpisie stuzebnosci w ksiedze wieczystej zamieszczono odestanie do okreslonej czgsci
wypisu aktu notarialnego, ktory znajduje si¢ w aktach tej ksiegi. W dokumencie tym opisano szcze-
gotowo tre§¢ ustanowionej stuzebnosci. Zasada jawnosci materialnej obejmuje takze znajomos¢ tre-
$ci sluzebnodci objetej takim odestaniem.

W art. 2 zd. 2 rozszerzono jawno$¢ materialng na tre$¢ zlozonych wnioskow, gdy
wnioski takie ujawniono w drodze wzmianki w ksiedze wieczystej.

Przyklad: Zlozono wniosek o dokonanie wpisu zmiany wlasciciela nieruchomosci i wzmianke o tym
wniosku ujawniono w ksiedze wieczystej. Nikt nie moze skutecznie podnie$¢ zarzutu, ze nie wiedziat
o tym wniosku.

Regulacje t¢ wprowadzono ze wzgledu na moc wsteczng wpisu, ktora nastepuje od
chwili zlozenia wniosku we wtasciwym sadzie (art. 29). Ponadto jest ona skorelowana
z art. 8, ktory wylacza rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych z uwagi na ujaw-
nienie wzmianki o wniosku w danej ksiedze.

Wykladnia celowosciowa art. 2 zd. 2 dowodzi, ze przepis ten dotyczy jedynie wnio-
skow o wpis (zmiane, wykreslenie) w ksiedze wieczystej.

Przyklad: Jawnos$¢ materialna nie dotyczy wnioskéw, ktore odnosza si¢ m.in. do wydania odpiséw
czy zwolnienia od oplaty sadowej (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965).
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Cel art. 2 zd. 2 jednoznacznie wskazuje, ze w przepisie tym chodzi o wnioski, ktére nie
zostaly dotychczas rozpatrzone (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965; J. Kuropat-
winski [w:] Ustawa..., s. 81). Wnioski pozytywnie rozpatrzone znajduja odzwierciedle-
nie w tresci wpiséw w ksiedze wieczystej.

Przyklad: Jezeli wniosek o wpis stuzebnosci prawomocnie oddalono lub odrzucono, nie podlega on
zasadzie jawnosci materialnej, mimo ze wzmianki o nim nie usunieto z ksiegi wieczystej.

Na potrzeby stosowania art. 2 zd. 2 nie ma znaczenia, czy wniosek jest uzasadniony,
czy nie (arg. lege non distinguente).

Komentowany przepis nie obejmuje zalacznikéw do wniosku (arg. a contrario).

Przyklad: Zlozono wniosek o zmian¢ wpisu wiasciciela w dziale II ksiegi wieczystej. Do wniosku za-
faczono wypis aktu notarialnego. Wzmianke o wniosku ujawniono w ksiedze wieczystej. Uczestnicy
obrotu nie mogg zastania¢ sie nieznajomoscig faktu, ze taki wniosek zostat zlozony. Na podstawie
art. 2 zd. 2 nie mozna im jednak przypisa¢ wiedzy o treéci aktu notarialnego.

Wykladnia jezykowa art. 2 zd. 2 uw.k.w.h. wskazuje, ze przepis ten nie znajduje zastoso-
wania do wzmianek o zlozeniu $rodka zaskarzenia na wpis lub innego rodzaju posta-
nowienie sagdu albo orzeczenie referendarza sadowego, wzmianek o apelacji lub skardze
kasacyjnej (dla poréwnania zob. art. 8 uk.wh.), jak réwniez do pozostatych adnotacji
o charakterze technicznym, chyba ze polegaja one na usunigciu tresci wpisu z ksiegi wie-
czystej (zob. § 2 pkt 4 rozp. inf.). Adnotacje te — poza usunieciem tre$ci wpisu — nie sg
objete jawnoscia materialng (arg. a contrario; podobnie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 72; od-
miennie B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 83, 86; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965).

Przyklad: W ksiedze wieczystej referendarz sagdowy wpisat hipoteke przymusowa. Zamieszczono
wzmianke o zlozeniu przez wladciciela nieruchomosci skargi na orzeczenie referendarza dotyczace
tego wpisu. Ani wzmianka, ani skarga nie podlegaja zasadzie jawno$ci materialne;j.

Reguly wyplywajacej z art. 2 zd. 2 nie stosuje si¢ do dokumentéw zlozonych do akt
ksiegi wieczystej (arg. a contrario; z zastrzezeniem tezy 39; podobnie B. Jelonek-Jarco
[w:] Ustawa..., s. 83; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965).

Przyklad: W akcie notarialnym ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego. Nastepnie ujawnio-
no je w ksigdze wieczystej na podstawie wypisu przestanego aktu notarialnego. Wypis ten zlozono
do akt wieczystoksiegowych. Nie mozna zastania¢ si¢ niewiedzg o wpisie uzytkowania wieczystego
w ksigdze wieczystej, lecz nie dotyczy to znajomosci wypisu wspomnianego aktu notarialnego znaj-
dujacego sie w aktach.

»[...] obowigzek zachowania nalezytej starannosci w rozumieniu art. 527 k.c. nie siega
tak daleko by osoba zamierzajaca naby¢ nieruchomo$¢ byla zobligowana do badania
takze akt ksiegi wieczystej, jezeli z jej odpisu zupetnego wynika, ze wcze$niej ztozone
wnioski (bez wskazania czego dotyczyly i przez kogo zostaly ztozone) podlegaly odda-
leniu. [...] zasada jawnosci ksiag wieczystych, o ktérej mowa w art. 2 u.k.w.h., odnosi
sie do samej ksiegi wieczystej, a nie do zwigzanych z nig akt” (wyrok SA w Katowicach
2 9.06.2016 r., V ACa 846/15, LEX nr 2080863).
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Z wykladni funkcjonalnej komentowanego przepisu wynika réwniez to, ze nie moz-
na zaslania¢ sie nieznajomoscia faktu, iz dla danej nieruchomosci prowadzi sie ksiege
wieczysta.

W przypadku gdy dang nieruchomos¢ opisano w dwoch lub wiecej ksiegach wieczy-
stych, wykladnia jezykowa i celowosciowa art. 2 zd. 2 prowadzi do wniosku, Ze tre§¢
wszystkich tych ksiag objeta jest jawnoscig materialng.

Przyklad: Przed nabyciem nieruchomo$ci nabywca uzyskal informacje w sadzie i wydziale geodezji
urzedu gminy, ze dla okreslonej nieruchomosci prowadzi si¢ ksiege wieczysta nr 111. Sprawdzil te
ksiege i na podstawie informacji w niej zawartych nabyl nieruchomo$¢. Nastepnie okazalo sie, ze
nieruchomo$¢ ta jest objeta rowniez ksiega wieczysta nr 222, ktéra zawiera inne informacje na temat
wtadciciela w dziale IT i na temat obcigzen w dziale III niz ksiega wieczysta nr 111. Zgodnie z art. 2
zd. 2 nabywcy nalezy przypisa¢ wiedzg o tresci obu tych ksiag wieczystych, mimo ze w dobrej wierze
opierat si¢ on na mylnych informacjach podanych przez instytucje panstwowe.

Przepisu art. 2 zd. 2 nie nalezy stosowa¢ do wpiséw dokonanych w ksiegach zamknie-
tych, poniewaz utracily one moc prawng (tak tez S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 965).
Z przepiséw szczegdlnych zob. zwlaszcza art. 10 u.u.m.p.

Skutki prawne, jakie wynikajg z art. 2 zd. 2, powstaja z chwilg zamieszczenia w ksigdze
wieczystej wpisu lub wzmianki o wniosku.

Przyklad: Nieruchomo$¢ nie jest objeta ksiega wieczysta. Ztozono wniosek o zalozenie ksiegi wie-
czystej dla tej nieruchomosci i ujawnienie wlasciciela w dziale II. Do wniosku takiego nie znajduje
zastosowania zasada jawno$ci materialnej, poniewaz nie podlega on ujawnieniu w formie wzmianki
w ksiedze wieczystej.

Komentowany przepis odpowiednio stosuje sie¢ do dokumentdéw, ktdre — na podstawie
postanowienia sagdu - zlozono do zbioru dokumentéw (art. 123 ust. 3). Jawno$¢ ma-
terialna nie obejmuje natomiast wnioskéw o ztozenie dokumentu do takiego zbioru,
poniewaz w tym wypadku nie wystepuje odpowiednik wzmianki w ksiedze wieczystej
(tak tez S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 966).

IV. Konsekwencje jawnosci materialnej ksiegi wieczystej

Art. 2 zd. 2 znajduje zastosowanie we wszystkich sytuacjach, w ktérych hipoteza prze-
pisu odwoluje si¢ do stanu wiedzy okreslonego podmiotu na temat faktéw podanych
w ksiedze wieczystej. Stosowanie tego przepisu nie zalezy od typu postepowania (po-
dobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 967; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 85-87;
w odmiennym kierunku B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 90-92).

W szczegolnosci komentowany przepis stosuje sie wtedy, gdy kontrahent usitu-
je uchyli¢ sie od skutkéw prawnych zlozonego o$wiadczenia woli, powolujac sie na
blad odnosnie do stanu prawnego nieruchomosci, ktory wynika z ksiegi wieczystej
(por. np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 74; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 966; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 85).
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Przyklad: A (najemca) zawarl z B (wynajmujacym) umowe najmu okreslonej nieruchomosci. Nie
sprawdzit ksiegi wieczystej i sadzil, ze B jest wlascicielem tej nieruchomosci. W rzeczywisto$ci wlasno$é
nieruchomodci przystugiwata C, ktory byt ujawniony w dziale II ksiggi wieczystej. Zgodnie z art. 2 zd. 2
A nie moze zastoni¢ sie nieznajomoscia wpisu C - jako wiadciciela — w ksiedze wieczystej. W konse-
kwencji nie moze powola¢ sie na swoj btad co do osoby wlasciciela wynajetej nieruchomosci, aby uchy-
li¢ sie od skutkéw prawnych swojego o$wiadczenia woli ztozonego w ramach umowy najmu.

»Nie jest [...] bledem, w rozumieniu art. 84 § 1 zd. 1 i § 2 k.c., nieznajomo$¢ stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej, pozostajaca w zwigzku
przyczynowym z niezapoznaniem si¢ nabywcy z aktualng trescig ksiegi wieczystej.
W szczegdlnosci nie jest takim bledem nieznajomos¢ faktu obcigzenia nieruchomosci
hipoteka, pozostajaca w zwigzku przyczynowym z niezapoznaniem si¢ przez nabywce
z aktualng trescig wpisow w ksiedze wieczystej a poprzestanie na o$wiadczeniu zbywcy
o braku obcigzen na rzecz oséb trzecich” (wyrok SN z 13.12.2012 r., IV CSK 204/12,
LEX nr 1288714). Zob. takze M. Krdlikowski, Glosa do wyroku SN z 13.12.2012 r,
IV CSK 204/12,s. 648 i n.

Omawiany przepis mozna stosowa¢ do przypadkéw, w ktorych nastepuje nabycie
przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego obejmujacego nieruchomosci. Nabywcy
przypisuje si¢ wowczas wiedz¢ o obcigzeniach i innych elementach stanu prawnego
nieruchomosci wynikajacych z tresci ksiegi wieczystej (art. 55* k.c.).

Jezeli roszczenie ujawniono w ksiedze wieczystej (zob. art. 16 ust. 1 u.k.w.h.), to - na
potrzeby stosowania art. 59 k.c. - w mys$l komentowanego przepisu uznaje sie, ze kaz-
dy o tym roszczeniu wiedziat.

W niektdrych przypadkach obowigzywanie art. 2 zd. 2 uw.k.wh. prowadzi do przyje-
cia zlej wiary odnosnie do zasiedzenia nieruchomosci, dla ktoérej urzadzono ksiege
wieczysta (art. 172 k.c.; por. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 163; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 85-76; odmiennie B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 91).

Dyspozycja art. 2 zd. 2 w.k.wh. moze mie¢ znaczenie dla ustalenia winy danej osoby,
gdy wyrzadzila ona szkode wiascicielowi nieruchomosci lub innemu podmiotowi, kto-
rego prawo ujawniono w ksiedze wieczystej (art. 415 k.c.).

Gdy przelew wierzytelnosci hipotecznej wpisano do ksiegi wieczystej (art. 79 ust. 1), to
- zgodnie z komentowanym przepisem — przyjmuje si¢, ze wszyscy wiedza o tym prze-
lewie. W mysl art. 512 k.c. dotyczy to réwniez zasadniczo dluznika z tytutu przelanej
wierzytelnoéci, co ma znaczenie m.in. odnosnie do prawidfowosci spelnienia §wiad-
czenia do rak cedenta (zob. komentarz do art. 79, tezy 145 i n.).

Jezeli obciazenie nieruchomosci ujawniono w ksiedze wieczystej, przyjmuje sie, ze
nabywca nieruchomosci o nim wiedzial (podobnie J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 85). Obcigzenia takiego nie mozna zatem uzna¢ za wade ukryta na potrzeby stoso-
wania przepisow o rekojmi za wady prawne rzeczy sprzedanej (art. 556 i n. k.c.). Brak
informacji o takim obciazeniu ze strony sprzedawcy nie moze zostaé zakwalifikowany
jako podstepne zatajenie wady.
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Warto zauwazy¢, ze w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego przyjeto, iz komentowanego
przepisu nie stosuje si¢ w odniesieniu do ustalenia terminu dotyczacego skargi na
wznowienie postepowania.

»lermin do wniesienia skargi o wznowienie postepowania w sprawie o stwierdzenie
nabycia przez Skarb Panstwa tytulu wlasnosci nieruchomosci opuszczonej na pod-
stawie dekretu z dnia 8 marca 1946 r. o majatkach opuszczonych i poniemieckich
(Dz.U. Nr 13, poz. 87) nie rozpoczyna biegu w dniu dokonania wpisu prawa wlasnosci
Skarbu Panstwa na podstawie wskazanego orzeczenia sagdu lub wzmianki o wniosku
o0 jego dokonanie w ksiedze wieczystej” (uchwata SN z 27.06.2013 r., III CZP 27/13,
OSNC 2014/1, poz. 4).

»Stanowczo odrzuci¢ trzeba teze, jakoby fakt dokonywania okreslonej czynnosci przy
udziale notariusza generalnie zwalnial strone aktu od jakichkolwiek aktéw wlasnej
starannosci. Nie jest bowiem tak, by powierzenie czynnosci notariuszowi bylo auto-
matycznie rownoznaczne z dochowaniem nalezytej starannosci przez strone. W ra-
mach danych okolicznosci sprawy, konkretyzujacych przestanki oceny owej staran-
nosci, decydujgce znaczenie ma to, o jakim akcie jest tu mowa; ot6z aktem tym miato
by¢ zapoznanie si¢ przez nabywcéw nieruchomosci z ksiega wieczysta nieruchomosci,
w czym - co wynika z ustalen - nie doznawali Zadnych przeszkod, lecz go po prostu
zaniechali. Sprawdzenie tresci ksiegi wieczystej nabywanej nieruchomosci jest czyn-
nos$cig prosta, a zarazem oczywista, elementarng. Mozna jej oczekiwa¢ od kupujace-
go nieruchomo$¢, niezaleznie od obowigzkéw cigzacych na notariuszu” (wyrok SN
z 17.09.2003 r., IT CK 10/02, LEX nr 82277).

Obowigzywanie art. 2 zd. 2 nie zwalnia z ciezaru wykazania przed sadem lub orga-
nem administracyjnym legitymacji materialnej, jezeli legitymacja taka jest wywodzona
z tresci ksiegi wieczystej (podobnie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 163; J. Kuropat-
winski [w:] Ustawa..., s. 85). Konieczne w tym celu jest przedstawienie odpisu ksiegi
wieczystej.

»[...] wynikajaca z art. 2 w.k.wh., formalna jawnos¢ ksigg wieczystych oznacza [...]
uprawnienie kazdego do przegladania akt i otrzymywania z nich odpiséw, a dostep-
nos¢ wpiséw za pomoca elektronicznej ksiegi wieczystej to tylko ulatwienie stwo-
rzone przez ustawodawce celem pelniejszej realizacji zasady jawnos$ci formalnej. Nie
oznacza natomiast, Ze przez te dostepnos¢ stan prawny danej (kazdej) nieruchomosci
staje sie faktem powszechnie znanym w rozumieniu art. 228 § 1 k.p.c” (wyrok SN
z 24.04.2013 r., IV CSK 596/12, OSNC-ZD 2014/B, poz. 25).

»Okoliczno$¢, ze stan wpisow w ksiedze wieczystej jest jawny, a nadto dostepny za
pomoca narzedzia o charakterze powszechnym, jakim jest Internet, nie czyni z tych
wpisow faktéw powszechnie znanych lub tez znanych sadowi urzedowo” (wyrok SN
z 24.04.2013 r., IV CSK 596/12, OSNC-ZD 2014/B, poz. 25).

Powyzsze uwagi (teza 62) nie wykluczaja mozliwosci — zgodnie z odrebnymi przepi-
sami (zob. zwlaszcza art. 232 zd. 2 k.p.c. oraz art. 220 § 1 pkt 2 lit. b k.p.a.) — prze-
prowadzenia z urzedu przez sad albo organ administracji publicznej dowodu z tresci
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ksiegi wieczystej (zob. np. wyrok SA w Warszawie z 6.11.2019 r., VI ACa 190/18,
LEX nr 2772917).

Stosowanie art. 2 zd. 2 uk.w.h. w postegpowaniu karnym nie moze prowadzi¢ do pod-
wazenia domniemania niewinnosci (zob. art. 42 ust. 3 Konstytucji RP).

V. Jawnos¢ ksigg wieczystych a ochrona danych osobowych

Zgodnie z art. 4 pkt 1 RODO dane osobowe oznaczajg informacje o zidentyfikowanej
lub mozliwej do zidentyfikowania osobie fizycznej (,,0sobie, ktorej dane dotyczg”).
Mozliwa do zidentyfikowania osoba fizyczna to osoba, ktéra mozna bezposrednio
lub posdrednio zidentyfikowaé, w szczegdlnosci na podstawie identyfikatora takiego
jak imie i nazwisko, numer identyfikacyjny, dane o lokalizacji, identyfikator inter-
netowy lub jeden badz kilka szczegdlnych czynnikéw okreslajacych fizyczna, fizjo-
logiczna, genetyczng, psychiczng, ekonomiczng, kulturowg lub spoleczng tozsamos¢
osoby fizycznej.

W ksiedze wieczystej czesto zamieszcza si¢ informacje, ktdre odnoszg si¢ do osdb fi-
zycznych, a wigc stanowig dane osobowe w rozumieniu art. 4 pkt 1 RODO. Dotyczy
to informacji o wlascicielach nieruchomosci, uzytkownikach wieczystych oraz innych
osobach, ktérym przystuguja uprawnienia wpisane w ksiedze wieczystej.

Przyklady: Do danych osobowych, ktére ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej, nalezag m.in.: 1) imig i na-
zwisko, 2) imiona rodzicéw, 3) numer PESEL.

Numery ksiag wieczystych - przy pewnych zalozeniach - réwniez nalezy zaliczy¢ do
danych osobowych, gdy w ksiegach tych wpisano prawa oséb fizycznych.

Ponadto w aktach wieczystoksiegowych na ogét znajduja si¢ dokumenty zawierajace
dane osobowe (np. wypisy aktéw notarialnych, odpisy orzeczen). Sg to dane oséb fi-
zycznych, ktorych prawa ujawniono w ksiedze wieczystej, oraz innych oséb (np. petno-
mocnikéw, cztonkow zarzadu).

Sady rejonowe oraz Ministerstwo Sprawiedliwoséci (Centralna Informacja Ksigg Wie-
czystych) przetwarzajg dane osobowe zamieszczone w ksiegach wieczystych i aktach
wieczystoksiegowych m.in. przez ich zbieranie, przechowywanie oraz ujawnianie. Sg
administratorami takich danych.

W mysl art. 4 pkt 2 RODO przetwarzanie oznacza operacje lub zestaw operacji wyko-
nywanych na danych osobowych lub zestawach danych osobowych w sposéb zauto-
matyzowany lub niezautomatyzowany, taka jak zbieranie, utrwalanie, organizowanie,
porzadkowanie, przechowywanie, adaptowanie lub modyfikowanie, pobieranie, prze-
gladanie, wykorzystywanie, ujawnianie poprzez przestanie, rozpowszechnianie lub in-
nego rodzaju udostepnianie, dopasowywanie lub taczenie, ograniczanie, usuwanie lub
niszczenie.

Przetwarzanie przez sady rejonowe i Ministerstwo Sprawiedliwoséci (Centralng Infor-
macje Ksiag Wieczystych) danych osobowych, ktére znajduja si¢ w ksiegach wieczy-
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stych oraz aktach wieczystoksiegowych, ma podstawe w przepisach prawa powszech-
nie obowigzujacego (zob. np. art. 25 ust. 4 oraz art. 687 ust. 5' u.k.w.h.), a zatem spetnia
przestanke legalnosci (art. 6 ust. 1 lit. ¢ i e RODO). Chodzi o przetwarzanie takich
informacji w zakresie dopuszczonym przez przepisy prawa, w szczegdlnoéci przepi-
sy w.k.w.h. oraz rozporzadzen wykonawczych (rozp. inf., rozp. wyk.).

Przyklad 1: Sady rejonowe oraz Ministerstwo Sprawiedliwoéci (Centralna Informacja Ksiag
Wieczystych) mogg przetwarza¢ numery PESEL o0s6b fizycznych bedacych wlaécicielami nieru-
chomosci, w tym zbierac i ujawniac takie numery w ksiegach wieczystych (zob. np. § 33 pkt 5
lit. h rozp. inf.).

Przyklad 2: Pozbawione podstawy prawnej byloby zamieszczenie w ksiedze wieczystej informacji
o ubezwlasnowolnieniu osoby fizycznej bedacej wlascicielem nieruchomosci i dalsze przetwarzanie
takiej danej osobowe;.

We wspolczesnych czasach duza wage przywiazuje si¢ do ochrony prywatnosci oséb
fizycznych i systematycznie poszerza si¢ zakres regulacji prawnych dotyczacych tej
dziedziny (zob. w szczegoélnosci przepisy RODO). Pod tym wzgledem zastrzezenia
moze budzi¢ obecna, szeroka struktura informacji zamieszczanych w ksiegach wieczy-
stych i bardzo tatwy dostep do tych informacji (zwlaszcza przez Internet).

Przyklady: Na podstawie tresci ksiegi wieczystej w wielu przypadkach z tatwoscia mozna ustalié
m.in. informacje o ustroju majatkowym matzenskim wlascicieli nieruchomoséci, zaciagnietych przez
nich kredytach zabezpieczonych hipotekami umownymi, zaleganiu z zaplata naleznosci publiczno-
prawnych zabezpieczonych hipotekami przymusowymi, egzekwowaniu dlugéw z nieruchomosci
przez komornika.

W nauce prawa oraz publicystyce od wielu lat zgltasza sie postulaty ograniczenia zakre-
su danych osobowych ujawnianych w ksiedze wieczystej badz utrudnienia dostepu do
tych informacji, w tym dostepu do numerdw ksigg wieczystych zamieszczonych w Geo-
portalu Infrastruktury Informacji Przestrzennej prowadzonym przez Gléwny Urzad
Geodezji i Kartografii (por. np. B. Banaszak, P. Mysiak, Konstytucyjne..., s. 1241-1242;
L. Bosek, Opinia..., s. 152-153; J. Gotaczynski [w:] Elektronizacja..., s. 53-54; ]. Gota-
czynski [w:] Informatyzacja..., s. 34-35, 395 i n.; J. Golaczynski, Ochrona..., s. 105 i n.;
M. Kaczorowska [w:] Informatyzacja..., s. 73 i n.; P. Kaminski, Publiczny..., s. 54 i n;
J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 160-161; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 82-83;
O. Legat, M. Orkusz, Zasady..., s. 5 i n; P. Sicinski, Nowe... (cz. I), s. 3; K. Szadkowski
[w:] Ustawa..., s. 342-344; A. Wudarski, Jawnosc..., s. 451 i n.; w odmiennym kierunku
M. Durzynska, Numer..., s. 24 i n.). Sprawg zainteresowal sie rowniez Rzecznik Praw
Obywatelskich, kierujac wystapienie do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych
(pismo z 4.02.2020 r., 1V.520.1.2020). W tej sprawie Prezes UODO wydal decyzje
z 24.08.2020 r., DKN.5112.13.2020, www.uodo.gov.pl, skierowang do Gléwnego Geo-
dety Kraju, stwierdzajac naruszenie przepisow RODO.

Z orzecznictwa zob. wyrok NSA z 26.09.2018 r., I OSK 11/17, LEX nr 2573629; wyrok
WSA w Warszawie z 5.05.2021 r., IT Sa/Wa 2222/20, LEX nr 3209095.
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Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

[Domniemanial

1. Domniemywa sie, Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym.
2. Domniemywa si¢, ze prawo wykres$lone nie istnieje.

Spis tresci
I. Wprowadzenie ............. ..ttt 57
Il. Konstrukcja prawna domniemania .................... 58
. Prawo Jawne . ... ...ttt e e 58
IV. Wopis prawa do ksiegi wieczystej . ..................... 60
V. Domniemanie zgodnosci wpisu prawa jawnego

z rzeczywistym stanem prawnym . ............. ..., .. 63
VI. Domniemanie nieistnienia wykreslonego prawa .......... 72
VIl. Okres obowigzywania domniemania ................... 74
VIll. Zastosowanie i wzruszenie domniemania ............... 76
IX. Prawa nieujawnione w ksiedze wieczystej .............. 92
X. Relacje z innymi domniemaniami ..................... 93

XI. Domniemania a wpis ostrzezenia lub zamieszczenie
wzmianki w ksiedze wieczystej . ...... ... L 94
Xll. Pozostate zagadnienia .......... ... ... . ... ... 96

I. Wprowadzenie

1. Celem art. 3 jest wzmocnienie zaufania uczestnikdw obrotu do ksiag wieczystych jako reje-
stru publicznego. W mysl powolanego przepisu uczestnicy moga ufa¢ temu, ze prawo pod-
miotowe, ktore ujawniono w ksiedze wieczystej, jest zgodne z rzeczywistym stanem praw-
nym, jak réwniez ze prawo, ktére wykreslono z ksiegi wieczystej, nie istnieje. Omawiany
przepis wzmacnia zatem wiarygodno$¢ informacji zamieszczonych w ksiedze wieczystej.

Ochrona zaufania nie ma charakteru bezwzglednego - domniemania, ktére wyznacza
art. 3, moga zosta¢ wzruszone.

»[...] art. 3 ukwh. reguluje domniemanie jawnos$ci materialnej ksiag wieczystych, ze
wzgledu na funkcje, jaka te ksiegi pelnia, tj. zabezpieczenie pewnosci obrotu prawne-
go. W zwigzku z tym domniemanie wynikajgce z art. 3 ust. 1 uk.w.h. zwalnia osobe
powolujaca si¢ na wpis z obowigzku przeprowadzania dowodu na okolicznos¢ istnie-
nia prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej, chociaz nie przesadza automatycznie
o skutkach czynnosci prawnej, ktora stanowita podstawe wpisu” (uzasadnienie uchwa-
ty SN z 8.09.2021 r., IIT CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14).

2. Art. 3 prowadzi do zredukowania kosztéw transakcyjnych w obrocie nieruchomoscia-
mi. Uczestnicy obrotu nie musza ponosi¢ kosztow sprawdzenia, czy informacje ujaw-
nione w ksiedze wieczystej, ktdre dotyczg praw wpisanych i wykreslonych z ksiegi, sa
zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.
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Komentowany przepis stanowi rozwinigcie zasady jawnosci materialnej ksiegi wieczy-
stej (art. 2 zd. 2).

Domniemania, ktore wynikaja z art. 3, nie sa elementami instytucji rekojmi wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych (art. 5-9), ale w sposob istotny uzupelniajg te instytucje
(por. np. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 93; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 969; A. Ku-
nicki, Domniemania..., s. 127 i n.; T. Stawecki, Rejestry publiczne..., s. 149).

W wyroku z 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK-A 2004/7, poz. 69, Trybunal Konstytucyjny
potwierdzit, ze art. 3 uk.w.h. nie jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 1
Konstytucji RP i nie jest niezgodny z art. 77 ust. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Komentowany przepis odpowiada art. 18 p.rzecz. W zwigzku z tym aktualno$¢ zacho-
wujg wypowiedzi orzecznictwa i piSmiennictwa na tle art. 18 p.rzecz.

Art. 3 ma charakter bezwzglednie obowiazujacy (tak tez S. Kostecki [w:] Kodeks...,
s. 970). Nie moze by¢ zmieniony w drodze czynno$ci prawnej.

Il. Konstrukcja prawna domniemania

Domniemanie jest konstrukcja prawna, ktora ulatwia wykazanie okreslonego fak-
tu majgcego znaczenie prawne za pomocg wnioskowania z istnienia innego faktu
(por. np. Z. Radwanski, M. Zielinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1, s. 404 i n.).

Domniemanie sktada si¢ z dwdch elementow:
1) podstawy (zwanej takze poprzednikiem lub przestanka) oraz
2) wniosku (zwanego réwniez dyspozycja lub nastepnikiem).

Domniemanie dziala w nastepujacy sposob: gdy wystepuje okreslony fakt stanowigcy
podstawe domniemania, to nalezy przyjac, ze istnieje fakt bedacy wnioskiem domnie-
mania.

Przepis prawa, ktory wprowadza domniemanie, wyraza nakaz skierowany do organu
stosujacego prawo (sadu, organu administracji itd.), aby gdy stwierdzono podstawe
domniemania, uzna¢ za udowodnione, ze zachodzi wniosek domniemania.

Domniemania mogg by¢ wzruszalne (praesumptio tantum) lub niewzruszalne (prae-
sumptio ac de iure).

W nauce prawa wyréznia si¢ domniemania faktyczne (zob. art. 231 k.p.c.) oraz do-
mniemania prawne. Domniemanie prawne wystepuje wtedy, gdy jego konstrukeje
(wszystkie elementy) normuja przepisy prawa.

Domniemania, ktore wynikaja z art. 3, sg domniemaniami prawnymi oraz wzruszalnymi.
lll. Prawo jawne

Domniemania, o ktérych mowa w art. 3, odnosza si¢ jedynie do praw jawnych z ksiegi
wieczystej. Chodzi o prawa podmiotowe, ktdre wpisano (ujawniono) w ksiedze wieczystej.
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Przestanka ,,prawa jawnego” wystepuje jedynie w art. 3 ust. 1, ale — biorgc pod uwage
wykladnie logiczng, systemows i celowosciowq — nalezy uznad, ze odnosi si¢ ona réw-
niez do domniemania okreslonego w art. 3 ust. 2. Aby - zgodnie z art. 3 ust. 2 - prawo
moglo zosta¢ wykreslone z ksiegi wieczystej, musi by¢ w niej uprzednio ujawnione.

Prawem jawnym - w rozumieniu komentowanych przepiséw - jest kazde prawo rze-
czowe wpisane do ksiegi wieczystej. Moze nim by¢ prawo wlasnosci, prawo uzytkowa-
nia wieczystego oraz dowolnego rodzaju ograniczone prawo rzeczowe, ktore jest zdat-
ne do ujawnienia w ksiedze wieczystej: uzytkowanie, stuzebno$¢ (gruntowa, osobista,
przesylu), spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, hipoteka (zob. art. 244 § 1 k.c.).

Dotyczy to réwniez uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecz-
nym, gdy ujawniono je w ksiedze wieczystej (tak tez E. Gniewek, Ksiegi..., s. 86; B. Je-
lonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 97; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 971). Uprawnienie takie
jest elementem prawa wilasnoséci lub innego prawa jawnego, np. uzytkowania wieczy-
stego (zob. komentarz do art. 101", tezy 8-10).

Na potrzeby wyktadni art. 3 nie jest istotne, czy wpis lub wykreslenie powyzszego
prawa ma charakter konstytutywny, czy deklaratoryjny (arg. lege non distinguente; tak
np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 83; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 748;
B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 96; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 971; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 90).

»Nie powinno budzi¢ watpliwosci, Ze domniemanie wynikajace z art. 3 u.k.w.h. doty-
czy zardwno wpisow deklaratywnych, jak i konstytutywnych, przepis ten bowiem nie
réznicuje zakresu domniemania prawdziwosci wpisu w zaleznosci od jego charakteru”
(wyrok SN z 22.02.2018 r., I CSK 391/17, LEX nr 2486152).

W doktrynie kontrowersje budzi kwestia, czy prawem jawnym jest réwnieZ prawo 0so-
biste i roszczenie, ktdre — zgodnie z art. 16 ust. 1 — wpisano do ksiegi wieczyste;.

Zgodnie z pierwszym pogladem do praw osobistych i roszczen nie stosuje si¢ przepi-
s6w o domniemaniach wynikajacych z wpiséw w ksiedze wieczystej (tak W. Pradzyn-
ski, Rekojmia..., s. 213, na tle art. 18 § 1 p.rzecz.).

Wedtlug drugiego pogladu z domnieman tych korzystaja prawa osobiste, ale nie rosz-
czenia (tak S. Breyer, Przeniesienie..., s. 219, na tle art. 18 § 1 p.rzecz.).

Stosownie do trzeciego — zdecydowanie dominujacego w najnowszym pismiennictwie
- pogladu art. 3 w pelni znajduje zastosowanie do praw osobistych i roszczen, ktdre
ujawniono w ksiedze wieczystej (tak np. H. Ciepta [w:] H. Ciepta, E. Balan-Gonciarz,
Ustawa..., s. 27; M. Deneka, Ksiggi..., s. 157-158; D. Dusanowska, Problematyka...,
s. 29; E. Gniewek, Ksiggi..., s. 85-86; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4,
s. 748; 1. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 14; B. Jelonek-Jarco,
Rekojmia..., s. 124; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 96-97; S. Kostecki [w:] Kodeks...,
s. 972; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 167-168; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 92;
K. Piasecki, Ksiggi..., s. 19; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka..., s. 7; S. Rudnicki, Usta-
wa..., s. 36-37; A. Szpunar, Nowa..., s. 7).
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21.
22.

23.

Art. 3 Dzial 1. Ksiegi wieczyste

Moim zdaniem przekonujacy jest poglad trzeci — prawa osobiste i roszczenia, ktore
wpisano do ksiegi wieczystej, nalezy uzna¢ za prawa jawne. Przemawia za tym wyklad-
nia jezykowa art. 3. Zaréwno prawo osobiste, jak i roszczenie jest prawem podmioto-
wym (lub jego elementem) ujawnianym w ksiedze wieczystej, wiec spelnia przestanki
okreslone w komentowanym przepisie. Poglad ten wspiera réwniez wykladnia celo-
wosciowa, poniewaz pozwala to na uzyskanie pelniejszego efektu wiarygodnosci ksiag
wieczystych.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano prawo najmu odnosnie do danej nieruchomosci (art. 16
ust. 2 pkt 1). Domniemywa sie, ze prawo to jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 3 ust. 1). Jezeli zostanie wykreslone z ksiegi wieczystej, domniemywa sie, ze prawo najmu juz
nie istnieje (art. 3 ust. 2).

Odnosénie do wpisu uprawnienia przyszlego zob. teze 41.

Do kategorii praw jawnych nie naleza wszelkiego rodzaju sytuacje prawne, ktore opi-
sano w ksiedze wieczystej, ale ktére nie stanowig praw podmiotowych wynikajacych
z materialnego prawa cywilnego. W szczegdlnosci dotyczy to:
1) zastrzezenia pierwszenstwa (art. 13-14 u.k.w.h.),
2) ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci na drodze decyzji administra-
cyjnej (art. 124 ust. 11 7 u.g.n.),
3) zakazu zbywania lub obciazania nieruchomosci (zob. np. art. 755 § 1 pkt 2 k.p.c.),
4) ostrzezenia (zob. np. art. 10 ust. 2 wk.wh., art. 36 ust. 3 wkwh., art. 626"
§ 1 k.p.c.) i roszczenia objetego ostrzezeniem (odmiennie A. Menes, Domniema-
nid..., s. 65),
5) wszczecia postepowania wywlaszczeniowego (art. 117 ust. 1 u.g.n.),
6) wszczecia egzekucji z nieruchomosci (art. 924 § 1 k.p.c., art. 110c § 3 u.p.e.a.),
7) wzmianki o wniosku, skardze na orzeczenie referendarza, apelacji lub skardze
kasacyjnej.

Przyklad: W ksigdze wieczystej ujawniono ostrzezenie dotyczace roszczenia o usunigcie niezgodno-
$ci miedzy stanem prawnym nieruchomoéci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym sta-
nem prawnym (zob. art. 10 ust. 2). Nie obowiazuje domniemanie, ze roszczenie takie odzwierciedla
stan rzeczywisty.

Niektore z tych sytuacji moga mie¢ jednak wplyw na ocene treéci prawa podmiotowe-
go, ktdre ujawniono w ksiedze wieczystej (zob. tezy 48 i n.).

IV. Wpis prawa do ksiegi wieczystej

Na potrzeby stosowania art. 3 prawo podmiotowe musi by¢ wpisane do ksiegi wieczy-
stej, aby stac si¢ ,,prawem jawnym” (zob. tezy 15-22).

Wpisanie takiego prawa moze nastgpi¢ w formie orzeczenia (zob. art. 626° § 6
zd. 1 k.p.c.) albo adnotacji, ktérag zamieszczono w ksiedze wieczystej w wy-
konaniu orzeczenia sadu w wyniku rozpoznania $rodka zaskarzenia (zob. § 2
pkt 4 rozp. inf.).
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24.

25.

26.

27.

28.

29.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

Prawa jawnego z ksiegi wieczystej — w rozumieniu art. 3 — nie stanowi prawo, ktérego
wpis do ksiegi wieczystej jest niedopuszczalny, chocby wpisu takiego faktycznie do-
konano (podobnie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 83; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 95;
S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 973; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 169; J. Kuropatwin-
ski [w:] Ustawa..., s. 90; A. Menes, Domniemania..., s. 58).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano prawo leasingu. Poniewaz wpis takiego prawa nie jest do-
puszczalny, w odniesieniu do ujawnionego prawa nie stosuje si¢ domnieman wynikajacych z art. 3.

Za prawo jawne nie mozna uznaé prawa, ktdre nie zostalo jeszcze wpisane w ksie-
dze wieczystej, a ztozono jedynie wniosek o jego ujawnienie (podobnie np. S. Kostecki
[w:] Kodeks..., s. 972). Do czasu wpisu tego prawa nie obowigzuje domniemanie wyni-
kajace z art. 3 ust. 1 (zob. tezy 86 i n.).

Brak we wpisie czesci informacji, ktérych wymagaja przepisy, nie wylacza stosowania
domnieman okreslonych w art. 3 (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 973; por. tez
E. Gniewek, Ksiggi..., s. 83). Domniemania te stosuje si¢ w zakresie informacji, jakie
zamieszczono we wpisie dotyczacym ujawnionego prawa.

Przyklad: We wpisie dotyczacym prawa uzytkowania wieczystego nie zamieszczono informacji
o podstawie wpisu oraz terminie, na jaki uzytkowanie wieczyste ustanowiono. Uchybienie to nie wy-
facza stosowania art. 3 odnoénie do tego prawa. Mozna m.in. domniemywac, ze prawo uzytkowania
wieczystego istnieje (art. 3 ust. 1).

Prawem jawnym - w rozumieniu art. 3 - jest takze prawo, ktdre wpisano w niewlasci-
wym dziale ksiegi wieczystej (podobnie B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 95; S. Ko-
stecki [w:] Kodeks..., s. 973; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 169; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 91).

Przyklad: Roszczenie o ustanowienie hipoteki wpisano w dziale III ksiegi wieczystej, zamiast w dzia-
le IV (zob. art. 25 ust. 2 pkt 3-4). Do roszczenia tego w pelni nalezy stosowa¢ domniemania okres-
lone w art. 3.

Na potrzeby stosowania art. 3 nalezy uznac, ze prawo jawne wystepuje rowniez wtedy,
gdy wpisu w ksiedze wieczystej dokonata osoba nieuprawniona (tak tez S. Kostecki
[w:] Kodeks..., s. 972; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 169; J. Kuropatwinski [w:] Usta-
wad..., s. 90; por. jednak B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 84). Przemawia za tym cel
art. 3 — ochrona zaufania uczestnikéw obrotu do ksigg wieczystych (zob. teze 1).

Przyklad 1: W materialnej ksiedze wieczystej dokonano wpisu prawa wlasnoéci na rzecz okreslonej
osoby, falszujac podpis sedziego. Obowigzuje domniemanie, ze prawo to jest wpisane zgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym.

Przyklad 2: W elektronicznej ksigdze wieczystej wpisu hipoteki dokonat referendarz sadowy, ktéry
stracit uprawnienia do wykonywania swojej funkcji. Mimo to powinno si¢ domniemywac, ze hipote-
ka jest wpisana zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Prawem jawnym jest prawo, ktore ujawniono przez zlozenie dokumentu dotyczacego
tego prawa — na podstawie postanowienia sagdu - do zbioru dokumentéw (art. 123
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30.

31.

32.

33.

Art. 3 Dzial 1. Ksiegi wieczyste

ust. 3). Zbiory takie prowadzi si¢ dla nieruchomosci, ktdre nie majg zalozonych ksiag
wieczystych albo ktdrych ksiegi zaginely lub uleglty zniszczeniu (art. 123 ust. 1; zob. ko-
mentarz do art. 1, teza 31).

Prawa ujawnione w zbiorze dokumentéw korzystaja z domnieman okreslonych
w art. 3 (tak tez M. Deneka, Ksiggi..., s. 160; E. Gniewek, Ksiggi..., s. 80; B. Jelonek-
-Jarco [w:] Ustawa..., s. 103-104; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 973; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 89).

»[..] Sad, rozpoznajac wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci na-
bywcy, ktéry nabyl nieruchomos¢ od osoby ujawnionej w zbiorze dokumentéw jako
wlasciciel, musi uwzgledni¢ domniemanie, iz prawo wlasnosci ujawnione w zbiorze
dokumentow jest zgodne z rzeczywistym stanem prawnym i traktowac taka oso-
be jak wlasciciela, dopdki nie zostanie obalone, w stosownym trybie, domniemanie
z art. 3 ukwh” (postanowienie SN z 5.11.2003 r., IV CK 199/02, LEX nr 1130182).

Nie mozna natomiast twierdzi¢, ze domniemaniami sg objete cale zbiory dokumentow
(tak niescisle J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 172).

Prawem jawnym nie jest prawo, ktérego wpis zamieszczono w ksiedze zamknietej. Do
takiego prawa art. 3 uw.k.wh. nie znajduje zastosowania, poniewaz ksiega zamknieta
utracita moc prawna ksiegi wieczystej (zob. np. art. 10 u.u.m.p.; podobnie np. J. Kuro-
patwinski, Ksiegi..., t. I, s. 170-171).

Watpliwe jest stosowanie art. 3 do praw ujawnionych w ksiegach zaginionych lub
zniszczonych, cho¢by mozliwe byto ustalenie tresci tych ksigg, np. na podstawie za-
chowanego odpisu. Ksiegi te nalezy raczej uznawac za nieistniejace, a wiec w takich sy-
tuacjach nie znajduja zastosowania domniemania okre§lone w komentowanym prze-
pisie (tak postanowienie SN z 2.03.1962 r., IV CR 891/61, OSNCP 1963/9, poz. 192;
M. Deneka, Ksiggi..., s. 160; I. Heropolitaiiska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa...,
s. 15; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 103; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 974; A. Me-
nes, Domniemania..., s. 59; odmiennie jedynie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 171;
J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 40-41, 89).

Komentowany przepis nie znajduje zastosowania do nieruchomosci, ktére nie majg
w ogole urzadzonych ksiag wieczystych ani zbioréw dokumentow.

Domniemania, ktére wynikajg z art. 3, nie obejmuja informacji zamieszczonych w ak-
tach wieczystoksiegowych (arg. a contrario; zob. art. 28). Prawem jawnym nie jest pra-
wo, ktére opisano w dokumencie zfozonym w aktach wieczystoksiegowych, gdy nie
wpisano go do ksiegi wieczystej (podobnie J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 91-92).
Dotyczy to réwniez innych informacji, ktore zamieszczono w takich dokumentach,
bez ujawniania w tre$ci wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Przyklad: Domniemanie okre$lone w art. 3 nie obejmuje informacji wynikajacych z wyrysu z mapy
ewidencyjnej, ktory ztozono w aktach wieczystoksiggowych, w tym oznaczenia granic nieruchomosci
(odmiennie J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 92). Informacji o takich granicach nie ujawnia si¢ we
wpisie w ksiedze wieczystej, wiec nie nie podlegaja one hipotezie komentowanego przepisu.
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34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Rozdzial 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

Odnosnie do stosowania art. 3 u.k.w.h. akta wieczystoksiegowe moga by¢ istotne jedy-
nie w zakresie, w jakim wpis danego prawa w ksiedze wieczystej odsyta do oznaczonej
cze$ci dokumentu ztozonego do tych akt w celu blizszego okreslenia tresci tego prawa
(§ 10 ust. 3 rozp. wyk.; zob. teze 50).

V. Domniemanie zgodnosci wpisu prawa jawnego z rzeczywistym
stanem prawnym

Zgodnie z art. 3 ust. 1 domniemywa sig, Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisa-
ne zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.

Podstawa tego domniemania jest wpisanie okreslonego prawa podmiotowego do ksie-
gi wieczystej (zob. tezy 15-33).

Whiosek domniemania stanowi stwierdzenie, ze ujawnione prawo jest wpisane zgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym.

Rzeczywistym stanem prawnym, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, jest stan, ktory —
w odniesieniu do okreslonego prawa jawnego — aktualnie wynika z norm i zdarzen
prawnych ksztaltujacych relacje zwigzane z ujawnionym prawem.

Z art. 3 ust. 1 wynika nakaz skierowany do organu stosujacego prawo (sadu, orga-
nu administracji itd.). Gdy okre$lone prawo podmiotowe jest ujawnione w ksiedze
wieczystej, organ ten powinien uzna¢ za udowodnione, ze informacje dotyczace tego
prawa, ktore zamieszczono w ksiedze wieczystej, odpowiadajg rzeczywistemu stanowi
prawnemu. Powinien zatem uzna¢ tres¢ wpisu tego prawa za wiarygodna.

Przyklad: W dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla okreslonej nieruchomosci wpisano X jako
wlasciciela. W postepowaniu sgdowym sad powinien uznaé za wykazane, ze prawo wlasnosci tej
nieruchomosci przystuguje X, a nie innej osobie, chyba ze zostanie przeprowadzony dowod prze-

ciwny.

Konsekwencja obowigzywania art. 3 ust. 1 jest to, Ze nikt nie moze zada¢ od osoby,
ktorej prawo ujawniono w ksiedze wieczystej, aby swoje prawo lub jego tres¢ wykazy-
wala za pomocg dalszych dowodéw (tak trafnie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 167;
J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 93; W. Pradzynski, Rekojmia..., s. 228).

Przyklad: Osoba, ktorg wpisano jako wlasciciela okreslonej nieruchomoséci w ksiedze wieczystej,
moze domagac si¢ zaprzestania naruszen wlasnosci tej nieruchomoéci przez inne podmioty (art. 222
§ 2 k.c.). Podmioty te nie moga domaga¢ sie od wspomnianej osoby dodatkowych dowodoéw, ze
przystuguje jej wlasnos$¢ nieruchomosci.

Z art. 3 ust. 1 nalezy przede wszystkim wywodzi¢ domniemanie dotyczace istnienia
prawa. Jezeli w ksiedze wieczystej wpisano okreslone prawo podmiotowe, domniemy-
wa sie, ze prawo to istnieje (tak np. E. Gniewek, Ksiegi..., s. 84; E. Gniewek [w:] System
Prawa Prywatnego, t. 4, s. 749; 1. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa...,
s. 14; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 97; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 975-976; J. Ku-
ropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 172; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 93).
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42.

43.

Art. 3 Dzial 1. Ksiegi wieczyste

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano hipoteke do kwoty 50000 euro. Dopdki nie zostanie ona
wykreslona, dop6ty nalezy przyjmowac, ze hipoteka istnieje.

Domniemaniem istnienia prawa nie jest objete roszczenie, ktore we wpisie oznaczo-
no jako przyszte (zob. art. 16 ust. 2 pkt 2 in fine; podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks...,
s. 976; por. takze J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 94-95). W takim wypadku z tre-
$ci ksiegi wieczystej jasno wynika, Ze wniosek domniemania, ktory okreslono w art. 3
ust. 1, nie jest poprawny.

Przyklad: W ksiedze wieczystej zamieszczono nastepujacy wpis: ,przyszte roszczenie o przeniesie-
nie wlasnoéci nieruchomoséci na podstawie umowy sprzedazy, ktéra zostanie zawarta w wykonaniu
umowy przedwstepnej z 20.02.2021 r. migedzy X a Y”. Na tej podstawie nie mozna domniemywac, ze
roszczenie takie istnieje.

Powyzsze domniemanie moze jednak obowigzywa¢, gdy w tresci ksiegi wieczystej nie
opisano — wbrew stanowi faktycznemu - danego roszczenia jako przysztego.

Przyklad: Gdy w ksiedze wieczystej zamieszczono wpis: ,,roszczenie o ustanowienie uzytkowania’,
to obowiazuje domniemanie, ze roszczenie to istnieje, chocby w rzeczywistosci zastrzezono warunek
zawieszajacy w umowie, z ktorej roszczenie wynika.

Powyzsze uwagi odnosza si¢ odpowiednio do przyszlych praw osobistych, jezeli od-
rebne przepisy umozliwiaja ujawnienie ich w ksigdze wieczystej (zob. komentarz do
art. 16, tezy 50 i n.).

Z art. 3 ust. 1 mozna wywodzi¢ domniemanie, ze prawo, ktére ujawniono na rzecz
okreslonej osoby w ksiedze wieczystej, przystuguje tej wlasnie osobie (tak np. E. Gnie-
wek, Ksiegi..., s. 84; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 749; 1. Hero-
politanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 14; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa...,
s. 97; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 976; ]. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 172; J. Kuropa-
twinski [w:] Ustawa..., s. 93).

Przyklad: W dziale III ksiggi wieczystej wpisano uzytkowanie na rzecz X. Wpis ten rodzi domnie-
manie, ze X jest uzytkownikiem.

Osoba ta — stosownie do okolicznosci - moze by¢ we wpisie zdefiniowana w sposéb
Opisowy.

Przyklad: We wpisie dotyczacym stuzebnosci gruntowej uprawnionego opisano jako kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomosci wladnacej, dla ktorej prowadzi sie ksiege wieczysta nr 111. W konsekwen-
cji, zgodnie z art. 3 ust. 1, domniemywa sie, ze wiasciciel, ktérego wpisano w dziale IT ksiegi wieczy-
stej nr 111, jest uprawnionym z tytulu ujawnionej stuzebnosci gruntowe;.

W szczegdlnosci, gdy w ksiedze wieczystej wpisano jedng osobe jako uprawniong
odnos$nie do okreslonego prawa, mozna domniemywac, ze osoba ta jest wylacznie
uprawniona (podobnie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 84; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 94), choc¢by w rzeczywisto$ci dany przedmiot byt objety wspdlnosécig (faczng lub
w cze$ciach ulamkowych).
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Przyklad: W dziale IT ksiggi wieczystej wpisano X jako jedynego uzytkownika wieczystego. W zwigz-
ku z tym mozna przyjaé, ze prawo uzytkowania wieczystego przystuguje wyltacznie X. Jezeli X pozo-
staje w zwiazku malzenskim, domniemywa sie, ze prawo uzytkowania wieczystego nalezy w calo$ci
do jego majatku osobistego.

Jezeli we wpisie nieprawidtowo opisano osobe uprawniong, to domniemanie nadal
obowiazuje, z tym ze wskazuje ono niewlasciwa osobe.

Przyklad: W ksiedze wieczystej jako wiasciciela wpisano ,,Tomasza Kowalskiego” zamiast ,,Tadeusza
Kowalskiego”, pomijajac w dodatku jego numer PESEL. Zgodnie z art. 3 ust. 1 domniemywa sig, Ze
wlascicielem nieruchomosci jest Tomasz Kowalski, cho¢by osoba taka w rzeczywistosci nie istniata.
Na Tadeuszu Kowalskim spoczywa ci¢zar wykazania, ze — wbrew temu domniemaniu - to on jest
prawdziwym wlascicielem.

Z art. 3 ust. 1 nie mozna wyprowadzi¢ zadnych domnieman co do statusu podmiotu,
ktéremu przystuguje prawo jawne (tak tez S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 976; ]. Kuro-
patwinski, Ksiggi..., t. I, s. 172; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 95). Nie obowigzuje
domniemanie, ze podmiot taki zyje (istnieje) ani Ze jest samodzielnie - bez zadnych
ograniczen - uprawniony do rozporzadzania prawem jawnym.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano X jako wiasciciela nieruchomosci. Z art. 3 ust. 1 nie wynika
domniemanie, ze X moze samodzielnie zby¢ lub obciazy¢ t¢ nieruchomos¢, gdyz jego kompetencje
(w tym zdolno$¢ do czynnosci prawnych) moga by¢ ograniczone albo wylaczone wskutek malolet-
niosci, ubezwlasnowolnienia, braku §wiadomosci lub swobody, upadlosci itp.

»Domniemanie wynikajace z [art. 3 ust. 1] odnosi si¢ do stanu prawnego nierucho-
moéci lub prawa, dla ktérego prowadzona jest ksiega, a nie statusu uprawnionego”
(postanowienie SN z 17.02.2005 r., IV CZ 214/04, LEX nr 1119556; postanowienie SN
z 17.02.2005 r., IV CZ 213/04, LEX nr 603795).

Komentowany przepis w szczegolnos$ci nie wylacza obowiazku uzyskania zgody osoby
trzeciej lub organu panstwowego (sadu, nadzorcy sagdowego, organu administracji itp.)
na czynno$¢ dotyczaca prawa jawnego, gdy obowiazek ten wynika z odrebnych regula-
¢ji (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 976). Nabywca prawa nie moze powola¢ sie
na domniemanie wynikajgce z art. 3 ust. 1, aby uchyli¢ taki obowigzek.

Przyklad: Wlasciciela nieruchomosci rolnej wiagze zakaz jej zbycia w okresie 5 lat (art. 2b
ust. 2 uwk.ur), chyba ze uzyskal odpowiednig zgode Dyrektora Generalnego Krajowego Os$rodka
Wsparcia Rolnictwa (art. 2b ust. 3 u.k.u.r.). Zakaz ten nie wynika z tresci ksiegi wieczystej. Nabywca
tej nieruchomodci nie moze wyprowadzi¢ z art. 3 ust. 1 domniemania, ze obecny wlasciciel moze ja
zby¢ bez wspomnianej zgody.

Powyzsze uwagi dotycza odpowiednio innych ograniczen wynikajacych z obowigzu-
jacych przepisow.
Przyklad: Jezeli odnosnie do okreslonej nieruchomosci obowigzuje ustawowe prawo pierwokupu,

nabywca nieruchomosci nie moze domniemywac, ze prawo to nie istnieje, skoro nie zostalo ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej (z zastrzezeniem art. 109 ust. 1 pkt 3-4 w zw. z art. 109 ust. 3 pkt 5 u.g.n.).
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49.

50.

Art. 3 Dzial 1. Ksiegi wieczyste

Pewne odrebno$ci wystepuja w postepowaniu o wpis w ksiedze wieczystej z uwagi na
ograniczong kognicje sadu w tym postepowaniu (art. 626° § 2 k.p.c.). Jezeli nastepuje
rozporzadzenie nieruchomoscig lub innym prawem przez osobe ujawniong jako upraw-
niony w ksiedze wieczystej, sad moze wowczas opiera¢ si¢ na domniemaniu wynikaja-
cym z art. 3 ust. 1, aby dokona¢ wpisu bez badania dodatkowych okolicznosci dotycza-
cych kompetencji tej osoby do dokonania rozporzadzenia, o ile nic innego nie wynika
z tredci ksiegi wieczystej lub dokumentéw zataczonych do wniosku (zob. art. 34 zd. 1).

Przyklad: Jezeli z wpisu w dziale II ksiegi wieczystej wynika, Zze X (osoba fizyczna) jest wylacznym
wlascicielem nieruchomosci, sad wieczystoksiegowy nie bada, czy rozporzadzenie nieruchomosciag
przez X wymaga zgody jego malzonka lub sadu opiekunczego.

Domniemanie, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, dotyczy réwniez tre$ci prawa ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej (por. m.in. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 85; E. Gniewek [w:] Sys-
tem Prawa Prywatnego, t. 4, s. 749; 1. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska i in., Usta-
wa..., s. 14; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 97; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 977;
J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 172-173; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 93). Do-
mniemanie to obejmuje rodzaj prawa (prawo wlasnosci, hipoteka, prawo najmu itd.),
jego typ (np. czy sluzebno$¢ jest gruntowa, osobista czy przesylu) oraz zakres (tj. po-
szczegdlne uprawnienia i ich granice).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano hipoteke do kwoty 100000 zt. Mozna domniemywac, ze
kwota ta stanowi rzeczywistg sume hipoteki (zob. art. 68 ust. 2 zd. 1).

Nalezy podkresli¢, ze omawiane domniemanie obowiazuje jedynie odnosnie do infor-
macji ujawnionych w ksiedze wieczystej. Komentowany przepis nie dotyczy informa-
cji, ktorych nie zamieszczono w tej ksiedze, cho¢by wynikaty z dokumentéw znajduja-
cych sie w aktach wieczystoksiegowych (z zastrzezeniem tezy 50).

Przyklad: Nieruchomos¢ sktada si¢ z trzech dzialek gruntu (nr 1, 2 i 3). W umowie, w ktorej usta-
nowiono uzytkowanie, ograniczono zakres jego wykonywania do dzialki nr 1 w ramach obcigzonej
nieruchomosci. Uzytkowanie wpisano do ksiegi wieczystej, ale we wpisie pominieto informacje na
temat ograniczenia zakresu wykonywania. W zwiazku z tym na podstawie wpisu domniemywa sig,
ze uzytkowanie moze by¢ wykonywane w odniesieniu do calej nieruchomosci (dziatki nr 1, 2 i 3).

Zgodnie z § 10 ust. 3 rozp. wyk. w celu blizszego okreslenia tresci prawa lub roszczenia
we wpisie moga by¢ powolane dokladnie oznaczone czgéci dokumentéw, ktore znajduja
sie w aktach wieczystoksiegowych. Dokumenty te mogg by¢ ztozone do akt prowadzo-
nych dla ksiegi wieczystej, w ktdrej dokonano takiego wpisu, albo do akt dotyczacych
innej ksiegi wieczystej w tym samym sadzie rejonowym.

Nalezy zaznaczy¢, ze w § 10 ust. 3 rozp. wyk. chodzi jedynie o dokumenty bedace
podstawa wpisu danego prawa podmiotowego (np. odpisy decyzji administracyjnych,
wypisy aktéw notarialnych). Powotane we wpisie czesci dokumentéw uwaza si¢ za ob-
jete treScig wpisu.

W zwiazku z powyzszym przepisem domniemanie, ktore wynika z art. 3 ust. 1, obej-
muje réwniez tre$§¢ oznaczonej cze$ci dokumentu w aktach wieczystoksiegowych,
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do ktérej odestano we wpisie danego prawa (tak tez J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 92).

Przyklad: W dziale IIT ksiegi wieczystej wpisano: ,,stuzebnos¢ gruntowa o tresci okreslonej w § 3
umowy z 12 kwietnia 1994 r. (k. 345-347)”. W takim wypadku domniemywa sig, ze stuzebno$¢ grun-
towa ma tre$¢ opisang we wskazanej klauzuli umowy.

Sadze, ze § 10 ust. 3 rozp. wyk. mozna w drodze analogii stosowa¢ do wpisow w elek-
tronicznej ksiedze wieczystej (zob. komentarz do art. 25', tezy 7 i n.).

W przypadku hipoteki omawianym domniemaniem objeta jest suma i waluta hipote-
ki oraz okoliczno$¢, ze hipoteka zabezpiecza okreslone wierzytelnosci (art. 65 ust. 1,
art. 68! ust. 2).

Domniemanie, ktore wyplywa z art. 3 ust. 1, nie dotyczy istnienia zabezpieczonej wie-
rzytelnosci ani tresci tej wierzytelnosci, chocby tres¢ te ujawniono w ksiedze wieczy-
stej. Zabezpieczona wierzytelno$¢ nie jest ,,prawem jawnym’, o ktéorym mowa w ko-
mentowanym przepisie.

Przyklad: W ksigdze wieczystej ujawniono hipoteke do kwoty 600 000 zt. Wpisano, ze hipoteka ta za-
bezpiecza wierzytelno$¢ o splate kredytu do kwoty 400 000 z1 z tytutu umowy kredytowej nr 12/2014
z 10.01.2021 r. Na podstawie tego wpisu domniemywa sig, Ze istnieje hipoteka do kwoty 600 000 zt,
a powyzsza wierzytelno$¢ jest objeta zabezpieczeniem. Nie obowigzuje jednak domniemanie, ze za-
bezpieczona wierzytelno$¢ istnieje i wynosi 400 000 z1.

Zob. takze uchylony art. 71 uk.wh. - przepis ten ma nadal zastosowanie w odniesie-
niu do hipoteki zwyklej ustanowionej przed 20.02.2011 r. (art. 10 ust. 2 zd. 1 noweli-
zacji z 26.06.2009 r.).

Gdy w ksiedze wieczystej ujawniono roszczenie dotyczace okreslonego prawa, to do-
mniemanie obejmuje jedynie tre$¢ tego roszczenia, a nie tre§¢ wspomnianego prawa.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano roszczenie o ustanowienie uzytkowania (art. 16 ust. 2
pkt 2). Domniemanie dotyczy tylko samego roszczenia, a nie uzytkowania.

Jednakze w przypadku gdy wpisane roszczenie odnosi si¢ do prawa ujawnionego
w ksiedze wieczystej, to domniemanie obowigzuje zardwno wobec tego roszczenia, jak
i ujawnionego prawa.

Jezeli w dziale III ksiegi wieczystej ujawniono ograniczenia dotyczace tresci lub wy-
konywania okreslonego prawa, to — wedlug art. 3 ust. 1 - stosuje si¢ domniemanie, ze
prawo to podlega takim ograniczeniom i jest to zgodne z rzeczywistym stanem praw-
nym (podobnie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 173).

Przyklad: W ksigdze wieczystej na podstawie decyzji administracyjnej wpisano ograniczenie doty-
czace sposobu korzystania z nieruchomosci. Domniemywa sie, ze tre$¢ prawa wlasnosci jest ograni-
czona zgodnie z tym wpisem.

Domniemanie, ktére wynika z art. 3 ust. 1, dotyczy rowniez kwestii pierwszenstwa
praw (ograniczonych praw rzeczowych, praw osobistych i roszczen) w zakresie,
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w jakim pierwszenstwo to mozna ustali¢ na podstawie informacji ujawnionych we
wpisach w ksiedze wieczystej (podobnie m.in. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 85; E. Gniewek
[w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 749; 1. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska
i in., Ustawa..., s. 14; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 97; S. Kostecki [w:] Kodeks...,
s. 977; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 173; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 93).

Przyklad: Hipoteke A wpisano na podstawie wniosku zlozonego 18.03 w sadzie wieczystoksiego-
wym. Z kolei hipoteke B ujawniono po rozpatrzeniu wniosku, ktéry wplynat 20.03 do sadu wieczy-
stoksiegowego. Informacje dotyczace chwili zlozenia wniosku wpisano do ksiegi wieczystej. Zgodnie
z art. 3 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 1 oraz art. 29 domniemywa si¢, ze hipotece A przystuguje pierw-
szefistwo przed hipoteka B.

Domniemanie to obowiazuje takze w przypadku:
1) umownej zmiany pierwszenistwa ujawnionej w ksiedze wieczystej (art. 250 k.c.);
2) zastrzezenia pierwszenstwa, gdy prawo, dla ktorego takiego zastrzezenia dokona-
no, zostalo wpisane do ksiegi wieczystej (art. 13 uk.w.h.);
3) wpisu prawa w wykonaniu uprzednio ujawnionego roszczenia (art. 20 ust. 2 u.k.w.h.);
4) wpisu hipoteki ustanowionej na opréznionym miejscu hipotecznym albo prze-
niesionej na to miejsce (art. 101'° uk.w.h.).

W pewnym zakresie domniemanie, ktérego zZrddlem jest art. 3 ust. 1, dotyczy przed-
miotu prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej. Domniemanie to prowadzi do wnios-
ku, ze okreslone prawo obejmuje przedmiot opisany w ksiedze wieczystej.

Przyklad: Nieruchomo$¢ nalezy do dwoch wspotwlascicieli w czeéciach ulamkowych: X oraz Y.
Wspotwlasciciel X ustanowit hipoteke na swoim udziale (art. 65 ust. 3). Hipoteke te wpisano do
ksiegi wieczystej, ale we wpisie nie zaznaczono, ze jej przedmiotem jest udzial X (w polu 4.4.1.6.).
W zwigzku z tym na podstawie tre$ci wpisu domniemywa si¢, Ze przedmiotem hipoteki jest cala
nieruchomos¢.

Omawiane domniemanie odnosi si¢ tylko do przedmiotéw opisanych w ksiedze wie-
czystej, w ktorej dokonano wpisu danego prawa.

Przyklad: W ksiedze wieczystej, ktora prowadzi sie dla okreslonej nieruchomo$ci, wpisano X jako wia-
$ciciela. W dziale I-O tej ksiegi nie uwzgledniono dziatki gruntu nr 1, mimo ze dzialka ta wchodzi
w skiad tej nieruchomosci. Nie mozna zatem domniemywac, ze X jest whascicielem dziatki gruntu nr 1.

Domniemania, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 uw.k.w.h., nie stosuje si¢ do przynalezno-
$ci nieruchomosci (zob. art. 51-52 k.c.; podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 978).

Gdy wpisu okreslonego prawa dokonano w niewlasciwej ksiedze wieczystej, domnie-
manie wynikajace z art. 3 ust. 1 dotyczy przedmiotu opisanego w ksiedze, w ktorej
zamieszczono ten wpis (por. J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 169; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 91).

Przyklad: Przez pomylke sad wpisal hipoteke do ksiegi wieczystej nr 111, a nie nr 222. Obowigzuje
domniemanie, ze hipoteka istnieje i obcigza nieruchomo$¢ opisang w ksiedze wieczystej nr 111.

Odnosnie do wpisow w dwoch lub wiecej ksiegach wieczystych zob. teze 137.
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Domniemanie, ktére wynika z art. 3 ust. 1, zasadniczo nie obejmuje istnienia przed-
miotu prawa jawnego.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano X jako wiasciciela okreslonego lokalu. Nie obowiazuje do-
mniemanie, ze lokal ten istnieje albo ze zachowuje swojg odrebno$¢.

Domniemanie istnienia przedmiotu — w drodze wyjatku - stosuje si¢ w przypadku,
gdy przedmiotem tym jest inne prawo ujawnione w ksiedze wieczystej.

Przyklad: Gdy w ksiedze wieczystej wpisano hipoteke na uzytkowaniu wieczystym, to domniemywa
sie, ze istnieje zaréwno hipoteka, jak i uzytkowanie wieczyste ujawnione w tej ksiedze.

Powazne kontrowersje dotyczg kwestii, czy domniemaniem, o ktéorym mowa w art. 3
ust. 1, objete sa informacje zamieszczone w dziale I-O ksiegi wieczystej.

W praktyce do$¢ czesto wyglasza si¢ ogdlne stwierdzenie, iz omawiane domniemanie
w ogdle nie obejmuje informacji okreslonych w dziale I-O ksiegi wieczystej. Stwierdze-
nie takie nierzadko mozna spotkaé w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

»[...] wynikajace z art. 3 [...] domniemanie nie dotyczy danych faktycznych stanowig-
cych przedmiot wpiséw zawartych w dziale I-O ksiegi wieczystej” (postanowienie SN
z 19.08.2009 r., ITT CZP 51/09, LEX nr 520036). Podobny poglad wyrazono w innych
orzeczeniach Sadu Najwyzszego (zob. np. wyrok SN z 7.07.2004 r., I CK 108/04, LEX
nr 585666; postanowienie SN z 17.11.2006 r., V CSK 284/06, LEX nr 607575; postano-
wienie SN z 24.04.2019 r., IV CZ 9/19, LEX nr 2653411; zob. réwniez postanowienie
SN z 16.02.2012 r., IV CSK 272/11, LEX nr 1215294), a takze w orzeczeniach Naczel-
nego Sadu Administracyjnego (zob. np. wyrok NSA z 30.09.2020 r., II OSK 1432/20,
LEX nr 3090883).

Z pismiennictwa zob. H. Ciepla [w:] H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, Ustawa..., s. 26; 1. He-
ropolitaniska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 15; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 36.

Sadze, Ze rozpatrujac to zagadnienie, nalezy odrdézni¢ kwestie tozsamosci przedmiotu
prawa jawnego oraz wilasciwosci tego przedmiotu.

Domniemanie, ktére wynika z art. 3 ust. 1, dotyczy kwestii, czy prawo jawne obejmuje
ten — a nie inny - zindywidualizowany przedmiot. Wniosek domniemania wskazu-
je na tozsamo$¢ (okredlenie) danego przedmiotu. Zgodnie z komentowanym przepi-
sem mozna domniemywac¢, ze prawo, ktore ujawniono w ksiedze wieczystej, obejmuje
przedmiot opisany w tej ksiedze.

Przyklad: W dziale I-O ksiegi wieczystej wpisano, ze nieruchomos¢ obejmuje dziatke gruntu nr 1.
W dziale II ujawniono X jako wiasciciela. W zwigzku z tym domniemywa sig, ze X jest wlascicielem
dziatki gruntu nr 1.

W odniesieniu do dzialek ewidencyjnych, ktére opisano w dziale I-O ksiegi wieczystej,
domniemanie znajduje zastosowanie do numeréw tych dzialek oraz nazwy obrebu.

Omawiane domniemanie - co do zasady - nie dotyczy wlasciwosci przedmiotu prawa
jawnego, w tym polozenia, przeznaczenia, sposobu korzystania.
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Przyklad 1: Jezeli w ksigdze wieczystej wpisano prawo wlasnosci odnoénie do lokalu mieszkalnego,
to nie mozna domniemywac, ze lokal ten rzeczywiscie ma charakter mieszkalny.

Przyklad 2: Gdy w polu 1.4.1.6 ksiegi wieczystej wpisano okreslony sposéb korzystania z dziatki
ewidencyjnej, nie mozna domniemywac, ze sposob ten jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym.

Przyklad 3: W ksiedze wieczystej zapisano, Ze nieruchomo$é¢ lezy przy ul. Polnej. Nie obowigzuje
domniemanie, ze lokalizacja ta jest zgodna z rzeczywistoscia.

W szczegdlnosci domniemania tego nie mozna stosowa¢ w odniesieniu do powierzch-
ni nieruchomos$ci ujawnionej w ksiedze wieczyste;.

Przyklad: W ksiedze wieczystej, ktorg prowadzi si¢ dla odrebnego lokalu, wpisano, ze powierzchnia
tego lokalu wynosi 120 m* Nie obowigzuje domniemanie, ze powierzchnia ta jest zgodna z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

»Wpis powierzchni gruntu w czesci «oznaczenie nieruchomosci» dzialu I ksiegi wie-
czystej nie jest objety domniemaniem prawdziwosci z art. 3” (wyrok SN z 24.11.1997 r.,
II CKU 110/97, LEX nr 32492).

Sadze, ze omawiane domniemanie nie obejmuje réwniez przebiegu granic dzialek ewi-
dencyjnych gruntu (odmiennie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 87; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
t. I, s. 174; ]. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 93). Przebieg tych granic stanowi o wla-
$ciwosciach danej nieruchomosci, a nie jej tozsamosci (zob. postanowienie SO w Lo-
dzi z 24.02.2022 r., IIT Ca 224/12, LEX nr 3333128).

Domniemanie, ktére wynika z art. 3 ust. 1, nie dotyczy budynkéw opisanych w dzia-
le I-O ksiegi wieczystej. Na podstawie wpisu w ksiedze wieczystej nie mozna domnie-
mywac, ze budynki takie istniejg i maja okreslong powierzchnie lub przeznaczenie.

Uogdlniajac powyzsze spostrzezenia (tezy 61-66), nalezy uznaé, ze domniemanie, kto-
re wyplywa z art. 3 ust. 1, odnosi si¢ do informacji okre§lonych w dziale I-O ksiegi
wieczystej w zakresie tozsamos$ci przedmiotu prawa jawnego, ale nie obejmuje - co
do zasady - wlasciwosci tego przedmiotu (podobnie M. Deneka, Ksiggi..., s. 86-88;
E. Gniewek, Ksiggi..., s. 87-88; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 705,
749; K. Golebiowski, Materialnoprawne..., s. 122-127; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa...,
s. 98-99; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 975; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 173; J. Ku-
ropatwinski [w:] Ustawa..., s. 92-93; w tym kierunku uchwata SN z 29.02.1996 r.,
III CZP 16/96, OSNC 1996/5, poz. 73, oraz postanowienie SN z 10.01.2002 r.,
IT CKN 677/99, LEX nr 53134).

»Stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej jest wylacznie tres¢ wpiséw obej-
mujgcych prawa. Tymczasem oznaczenie nieruchomosci odzwierciedla jedynie tres¢
dokumentéw w tym wzgledzie, przede wszystkim z zakresu ewidencji gruntéw, nie
tworzy natomiast stanu prawnego nieruchomosci. Wyjatek dotyczy wpisu nierucho-
mosci nie bedacej w catosci albo w czesci wlasnoscia osoby ujetej w dziale IT ksiegi
wieczystej. Wadliwos¢ dotyczy wowczas prawa wlasnosci, a nie obszaru czy przezna-
czenia gruntu” (postanowienie SN z 10.01.2002 r., II CKN 677/99, LEX nr 53134).
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Podobny poglad jest czesto wyrazany w orzecznictwie sadow powszechnych
(zob. np. wyrok SO w Kielcach z 22.10.2019 r., II Ca 762/19, LEX nr 2763869).

Domniemanie, ktére wynika z art. 3 ust. 1, dotyczy niektérych praw zwiazanych z pra-
wem jawnym okreslonych w dziale I-Sp (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 975).
W szczegdlno$ci obejmuje udzial we wspotwtasnosci lub wspotuzytkowaniu wieczy-
stym nieruchomosci macierzystej, ktdry jest zwigzany z wlasnoscig odrebnego lokalu.

Przyklad: W dziale II ksiggi wieczystej wpisano X jako wiasciciela okreslonego lokalu. Mozna do-
mniemywa¢, ze przystuguje mu — oprdcz wlasnoséci lokalu - takze udzial we wspotwtasnosci nieru-
chomosci macierzystej, ktory opisano w dziale I-Sp tej ksiegi wieczystej.

Jezeli jednak prawem zwigzanym jest stuzebno$¢ gruntowa, to pierwszoplanowe zna-
czenie nalezy przyzna¢ wpisowi w dziale IIT ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci obcigzonej. Jezeli w dziale tym nie zamieszczono wpisu dotyczacego stu-
zebnosci, to — odnosnie do tej stuzebnosci — nie mozna konstruowa¢ domniemania
jedynie na podstawie informacji w dziale I-Sp w ksiedze wieczystej, ktorg prowadzi si¢
dla nieruchomosci wladnacej (tak np. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 168; J. Kuropat-
winski [w:] Ustawa..., s. 93; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 143).

»[...] stuzebnosci gruntowe, bez wzgledu na zrédlo ich powstania (umowa, zasiedze-
nie, orzeczenie sadowe, ugoda sadowa, czy tez decyzja administracyjna), maja swo-
isty charakter, gdyz obcigzajac jedng nieruchomo$¢ (nieruchomo$¢ stuzebna), scisle
tacza si¢ z drugg nieruchomoscig, tj. z nieruchomoscia wtadnaca, ktorej uzytecznosé
zostaje zwigkszona. Zasadnicza ich konstrukcja normatywna, to ograniczenie moz-
liwosci pozytywnego zachowania wlasciciela nieruchomosci obcigzonej, ktére gene-
ralnie jest dozwolone przez przepisy o wlasnos$ci (uzytkowania wieczystego). Stad ze
wzgledu na te konstrukcje prawng stuzebnosci gruntowej w wypadku jej powstania
podstawowe znaczenie ma [...] wpis w dziale III («Prawa, roszczenia i ograniczenia»)
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stuzebnej (obcigzonej) [...]. Do-
konanie wpisu w dziale I-Sp bez odpowiedniego ujawnienia w dziale III nierucho-
mosci stuzebnej nie wywoluje skutkéow prawnych. Do ich powstania konieczne jest
wpisanie obcigzenia w dziale III nieruchomosci, do ktorej odnosi sie wpis w dzia-
le I-Sp nieruchomosci wladnacej” (postanowienie SN z 8.03.2018 r., II CSK 683/17,
LEX nr 2508575).

Z orzecznictwa zob. wyrok SO w Nowym Sgczu z 15.09.2021 r., III Ca 481/21,
LEX nr 3246382.

Podobna reguta obowigzuje w odniesieniu do hipoteki tacznej. Jezeli we wpisie tej hi-
poteki oznaczono nieruchomo$¢ wspotobcigzong (pola 4.4.1.12-4.4.1.13), to nie moz-
na domniemywag, ze hipoteka obejmuje te nieruchomos¢, gdy hipoteki nie ujawniono
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspoélobciazone;.

Przyklad: W drodze umowy ustanowiono hipoteke taczng na dwoch nieruchomosciach opisanych
w ksiegach wieczystych nr 111 oraz 222. Hipoteke te wpisano w dziale IV ksiegi wieczystej nr 111.
W polach 4.4.1.12-4.4.1.13 tej ksiegi ujawniono, ze wspotobcigza ona réwniez nieruchomosé, dla
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ktorej prowadzi si¢ ksiege wieczysta nr 222. Jednakze wpisu hipoteki nie dokonano w dziale I'V ksiegi
wieczystej nr 222. W konsekwengji, zgodnie z art. 3 ust. 1, obowigzuje domniemanie, ze hipoteka
istnieje i obcigza nieruchomos¢ objeta ksiega wieczysta nr 111. Nie mozna natomiast domniemywac,
ze hipoteka ta obejmuje nieruchomos¢, ktéra opisano w ksiedze wieczystej nr 222.

Domniemanie, ktére wyptywa z art. 3 ust. 1, w pewnym zakresie obejmuje podstawe
prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 978;
J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 94). Mozna domniemywac¢, zZe prawo to ma taka
podstawe, jaka opisano w ksiedze wieczystej.

Przyklad: Jezeli w ksiedze wieczystej omytkowo wpisano, ze podstawa wpisu stuzebnosci gruntowej
jest decyzja administracyjna, a nie umowa, to obowigzuje domniemanie, ze stuzebno$¢ ustanowiono
na podstawie tej decyzji administracyjnej.

Z zastrzezeniem tezy 50 domniemanie okreslone w art. 3 ust. 1 nie obejmuje infor-
macji o prawie jawnym zamieszczonych w aktach wieczystoksiegowych (arg. a con-
trario).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano stuzebno$¢ przejazdu, podczas gdy w umowie, w ktorej ja
ustanowiono, strony postanowily, ze stuzebnos¢ obejmuje réwniez uprawnienie do przechodu przez
nieruchomo$¢. Umowe te ztozono do akt ksiegi wieczystej. Na podstawie wpisu domniemywa sie, ze
stuzebnos¢ zawiera jedynie uprawnienie do przejazdu.

VI. Domniemanie nieistnienia wykreslonego prawa

W mysl art. 3 ust. 2 domniemywa sie, Ze prawo, ktore wykreslono z ksiegi wieczystej,
nie istnieje.
Przyklad: Z ksiegi wieczystej wykreslono hipoteke. W rezultacie powstalo domniemanie, Ze hipoteka
ta nie istnieje.

Podstawa tego domniemania jest wykreSlenie prawa, ktére uprzednio ujawniono
w ksiedze wieczyste;.

Wykreslenie jest orzeczeniem (zob. art. 626° § 6 i 7 k.p.c.), chyba ze przybralo posta¢
adnotacji, ktora zamieszczono w wykonaniu orzeczenia sadu wydanego w wyniku roz-
poznania $rodka zaskarzenia (zob. § 2 pkt 4 rozp. inf.).

Na tej podstawie nalezy przyja¢ wniosek, ze wykreslone prawo aktualnie nie nalezy do
praw istniejacych.

W polaczeniu z art. 3 ust. 1 mozna zazwyczaj wyprowadzi¢ dodatkowo wniosek, ze
prawo to wczeéniej istniato i obecnie wygasto (zob. teze 92; por. jednak E. Gniewek,
Ksiegi..., s. 89; ]. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 175-176; J. Kuropatwinski [w:] Usta-
wd..., s. 97-98).

Z art. 3 ust. 2 wynika nakaz skierowany do organu stosujacego prawo (sadu, organu
administracji itd.). Gdy okreslone prawo wykreslono z ksiegi wieczystej, organ ten po-
winien uzna¢ za udowodnione, ze prawo to nie istnieje.
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,Domniemanie prawne wynikajace z wykreslenia prawa objetego wpisem (art. 3
ust. 2 uwkwh.) dotyczy wszystkich wczesniejszych wykreslen” (postanowienie SN
2 9.07.2015 r., I CSK 509/14, LEX nr 1766000).

Omawiane domniemanie odnosi si¢ jedynie do praw jawnych, o ktérych mowa w art. 3
ust. 1 (tezy 15-22). Nie obejmuje wykreslen dotyczacych innych przypadkow.

Przyklady: Na podstawie art. 3 ust. 2 nie obowigzuja Zadne domniemania odno$nie do wykreglenia
ostrzezenia, wzmianki, wszczecia egzekucji itd. (podobnie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 88; S. Kostecki
[w:] Kodeks..., s. 978).

Wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej dokonuje si¢ w sposdb przewidziany w przepisach
wykonawczych. W przypadku elektronicznych ksiag wieczystych operacja ta polega na
usunieciu elementéw wpisu z systemu teleinformatycznego (zob. § 99 ust. 2 rozp. inf.).

Nie ma znaczenia charakter wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej: konstytutywny lub
deklaratoryjny (arg. lege non distinguente). Nie jest rowniez istotna przyczyna ani pod-
stawa wykreslenia (tak M. Deneka, Ksiggi..., s. 162; E. Gniewek, Ksiggi..., s. 89; B. Jelo-
nek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 99; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 979). Zob. postanowienie
SN z 25.04.2012 1., IT CSK 461/11, OSNC 2013/1, poz. 8.

Na potrzeby stosowania art. 3 ust. 2 wykreslenie moze dotyczy¢ prawa wlasnosci, pra-
wa uzytkowania wieczystego, ograniczonego prawa rzeczowego, prawa osobistego lub
roszczenia (zob. tezy 17-20).

Przyklad: Na podstawie art. 19 ust. 1 sad wykreslil roszczenie o przeniesienie wlasnosci nierucho-
moéci. Po wykre$leniu domniemywa sie, ze roszczenie to nie istnieje.

Z orzecznictwa zob. np. wyrok SO w Olsztynie z 6.12.2017 r., IX Ca 605/17, LEX
nr 2429718 (odnoénie do wykreélenia prawa dzierzawy).

Komentowany przepis stosuje si¢ rowniez do wykreélenia prawa bez ztozenia odpo-
wiedniego wniosku, bez podstawy prawnej lub wykreslenia dokonanego przez osobe
nieuprawniong (tak np. E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 749; S. Ko-
stecki [w:] Kodeks..., s. 979).

Przyklad: Sad wykredlil uzytkowanie z ksiegi wieczystej, mimo ze nie przedstawiono dokumentu,
ktory moglby stanowi¢ podstawe takiego wykreslenia. Domniemywa si¢ jednak, ze — po wykresleniu
- uzytkowanie przestalo istnie¢.

Zgodnie z art. 95, gdy wykreslono hipoteke z ksiegi wieczystej bez waznej podstawy
prawnej, hipoteka ta wygasa po dziesieciu latach. Jednakze juz od chwili wykreslenia
obowiazuje domniemanie, ze hipoteka ta nie istnieje (z uwzglednieniem art. 29).

Art. 3 ust. 2 nie ma zastosowania do wykreslenia projektu wpisu dotyczacego okreslo-
nego prawa podmiotowego, ktéry zamieszczono w ksiedze wieczystej, gdy projekt taki
nigdy nie uzyskal rangi wpisu.

Komentowany przepis nie dotyczy wpisu, ktory polega na zmianie uprawnionego od-
nos$nie do danego prawa jawnego (por. jednak J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 98).
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Przyklad: W ksigdze wieczystej wpisano zmiang uzytkownika wieczystego z X na Y. W takiej sytuacji
na podstawie art. 3 ust. 1 domniemywa si¢, ze prawo uzytkowania wieczystego przystuguje Y. Nie
obowiazuje natomiast Zadne domniemanie na podstawie art. 3 ust. 2.

Art. 3 ust. 2 w drodze analogii nalezy stosowa¢ do przypadkéw, w ktérych dochodzi
do czesciowego wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej (podobnie S. Kostecki [w:] Ko-
deks..., s. 979). Chodzi o przypadki, w ktérych zmienia si¢ wpis przez ograniczenie
zakresu lub przedmiotu danego prawa.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano hipoteke do kwoty 300 000 zt. Nastepnie zmniejszono sume
tej hipoteki do kwoty 200000 zl. Domniemywa sie, Ze hipoteka w czeéci przewyzszajacej kwote
200000 zt przestata istniec.

VII. Okres obowigzywania domniemania

Domniemanie, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, zaczyna obowigzywa¢ po wpisie prawa
podmiotowego do ksiegi wieczystej.

Po dokonaniu wpisu domniemanie to obowigzuje z mocg wsteczng od momentu zto-
zenia wniosku o wpis lub - gdy postepowanie wszczgto z urzedu - od momentu
wszczecia tego postepowania (art. 29; por. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 81; S. Kostecki
[w:] Kodeks..., s. 979-980; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 174-175; J. Kuropatwin-
ski [w:] Ustawa..., s. 96).

Przyklad: Wniosek o wpis stuzebnos$ci gruntowej ztozono 29.04.2020 r. o godz. 15.10. Wpisu stuzeb-
nosci dokonano 18.05.2020 r. Na podstawie art. 3 ust. 1 domniemywa sie, ze stuzebnos¢ istnieje od
29.04.2020 r. od godz. 15.10, chyba ze z tresci wpisu wynika, iz stuzebnos¢ ta powstata wczeéniej.

»Nadanie wpisowi mocy wstecznej oznacza miedzy innymi, Ze wpisanemu prawu jaw-
nemu z ksiegi wieczystej przystuguje domniemanie zgodnosci z rzeczywistym stanem
prawnym (art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) nie tylko od chwili ujawnie-
nia (wpisania), ale juz od dnia zlozenia wniosku o wpis, a w razie wszczecia postepo-
wania z urzedu - od dnia wszczecia postepowania” (postanowienie SN z 5.07.2001 .,
IT CKN 1220/00, OSP 2002/9, poz. 123).

Wykladnia jezykowa komentowanego przepisu wskazuje, Ze omawiane domniemanie
powstaje juz w wyniku wpisu nieprawomocnego (tak tez m.in. E. Gniewek, Ksiegi...,
s. 82; 1. Heropolitaniska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 14; B. Jelonek-Jarco
[w:] Ustawa..., s. 96; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 979-980; J. Kuropatwinski, Ksiegi...,
t. I, s. 168; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 90; P. Mysiak, Postepowanie..., s. 298; od-
miennie S. Rudnicki, Ustawa..., s. 70; E. Sornat-Unisk, Rekojmia..., s. 64, a takze wyrok
SN z 29.04.2010 r., IV CSK 459/09, LEX nr 678024). Za tym pogladem przemawia
réwniez wykltadnia systemowa oraz celowo$ciowa, poniewaz informacji o prawomoc-
nos$ci wpisu nie ujawnia si¢ w ksiedze wieczyste;j.

Na potrzeby stosowania art. 3 ust. 1 nie ma znaczenia zaskarzenie wpisu prawa jaw-
nego w drodze apelacji ani skargi na orzeczenie referendarza sadowego, dopoki wpis
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widnieje w ksiedze wieczystej (tak tez J. Kuropatwinski, Ksiegi..., t. I, s. 168-169).
Zgodnie z art. 518" § 3 k.p.c. wpis dokonany przez referendarza nie traci mocy, gdy
wniesiono nan skarge.

Domniemanie, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1, nie obejmuje prawa, co do ktdrego ztozono
wniosek o wpis i zamieszczono wzmianke w ksiedze wieczystej, ale nie dokonano jeszcze
wpisu (tak np. M. Deneka, Ksiggi..., s. 156; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 99; S. Kostecki
[w:] Kodeks..., s. 980; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 170; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa...,
s. 90; A. Menes, Domniemania..., s. 57; odmiennie K. Piasecki, Ksiggi..., s. 19).

Domniemanie okreslone w art. 3 ust. 1 przestaje obowiagzywa¢ po wykresleniu prawa
jawnego z ksiegi wieczystej. Zaczyna by¢ wtedy stosowane domniemanie wynikajace
z art. 3 ust. 2. Rezultat ten zachodzi z mocg wsteczng od chwili ztozenia wniosku o wy-
kreslenie prawa z ksiegi wieczystej lub chwili wszczecia postepowania, gdy wszczeto je
z urzedu (art. 29; podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 980).

Wpis obejmujacy wykreslenie nie musi by¢ prawomocny, aby zaczeto dziata¢ domnie-
manie okreslone w art. 3 ust. 2 (zob. teze 88).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano dwie hipoteki (nr 1 i 2). Wplynat wniosek o wykreslenie hi-
poteki nr 1. Sad przez pomytke wykredlit hipoteke nr 2. Po wykresleniu - od chwili ztozenia powyz-
szego wniosku — powinno si¢ domniemywa¢, ze hipoteka nr 2 nie istnieje, cho¢by zfozono $rodek
zaskarzenia na orzeczenie sadu (zob. takze art. 95).

Wykreslenie prawa jawnego z ksiegi wieczystej nie wylacza domniemania, Ze w okre-
sie, w ktérym bylo ujawnione, jego wpis — stosownie do art. 3 ust. 1 - pozostawal
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym (podobnie J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I,
s. 175; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 97).

Przyklad: W ksiedze wieczystej ujawniono stuzebnos¢ gruntowa. Na podstawie wniosku zlozone-
g0 20.08.2020 r. o godz. 9.30 sad wykreslil stuzebnos$¢. Wykreslenia dokonal w dniu 31.08.2020 r.
W zwigzku z tym obowigzuje domniemanie, ze do 20.08.2020 r. do godz. 9.30 stuzebno$¢ istniata,
a po tej chwili - juz nie istnieje.

Nie dotyczy to roszczen przyszlych oraz sytuacji, w ktorych prawo jawne wykreslono
z ksiegi wieczystej wskutek pozytywnego rozpoznania $rodka zaskarzenia odnosnie do
wpisu tego prawa.

Domniemania okreslone w art. 3 przestaja obowigzywac, gdy ksiege wieczysta zamk-
nieto lub dokonano wpisu sprzecznego z trescig uprzedniego wpisu lub wykreslenia
(por. S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 980; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 175; J. Kuropat-
winski [w:] Ustawa..., s. 96).

Jezeli dokonano zmiany wpisu prawa jawnego, omawiane domniemanie stosuje si¢ do
zmienionego prawa z mocg wsteczng od chwili ztozenia wniosku o ujawnienie takiej
zmiany lub chwili wszczecia postepowania, gdy wszczeto je z urzedu (art. 29).

Przyklad: W ksigdze wieczystej wpisano stuzebnos$¢ przejazdu. Na podstawie wniosku z 21.09.2020 r.
z godz. 10.20 rozszerzono wpis tej stuzebnosci o uprawnienie do przechodu. W konsekwencji - po
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zmianie wpisu — obowigzuje domniemanie, ze do 21.09.2020 r. do godz. 10.20 istniala stuzebno$¢
przejazdu, a od tego momentu istnieje stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu.

VIIl. Zastosowanie i wzruszenie domniemania

Stosujac domniemania okreslone w art. 3, wykorzystuje si¢ ksiege wieczysta jako
$rodek dowodowy. Ustala sie w ten sposob przestanke domniemania (wpis lub wy-
kreslenie prawa jawnego), aby doj$¢ do wniosku wynikajacego z tego domniemania
(zob. tezy 8 in.).

Przyklad: Na podstawie tresci ksiegi wieczystej ustalono, ze w dziale II tej ksiggi wpisano X jako
uzytkownika wieczystego (podstawa domniemania). W zwigzku z tym, zgodnie z art. 3 ust. 1, do-
mniemywa sig, Ze prawo uzytkowania wieczystego istnieje i przystuguje X (wniosek domniemania).

Scidlej rzecz ujmujac, w praktyce — poza postepowaniem wieczystoksiegowym — $rod-
kiem dowodowym sg odpisy ksiegi wieczystej, ktore potwierdzajg tres¢ wpisow i wy-
kreslen zamieszczonych w tej ksiedze. Jezeli odpis ma charakter urzedowy, zgodnie
z art. 244 § 1 w zw. z art. 250 § 1 k.p.c. stanowi dowdd tego, co w nim urzedowo
za$wiadczono (por. np. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa..., s. 104).

Ciezar udowodnienia faktu - co do zasady - spoczywa na osobie, ktora z tego fak-
tu wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Zastosowanie domniemania, o ktérym mowa
w art. 3, czesto prowadzi do zmiany regut dotyczacych przeprowadzenia dowodu. Po-
woduje przerzucenie ciezaru dowodu odnosnie do wzruszenia domniemania na oso-
be, ktora wywodzi z tego skutki prawne.

Przyklad: W postgpowaniu procesowym, ktdre wszczeto w wyniku wytoczenia powddztwa windy-
kacyjnego co do okreslonej nieruchomosci (art. 222 § 1 k.c.), powdd wyprowadza swoja legitymacje
czynng z wpisu — w charakterze wladciciela — w dziale II ksiegi wieczystej. W konsekwencji do-
mniemywa sie, ze prawo wlasnoéci nieruchomosci przystuguje powodowi (art. 3 ust. 1). Powdd nie
musi dodatkowo wykazywa¢ tej okoliczno$ci. W prowadzonym postepowaniu pozwany powinien
udowodni¢, ze powdd nie jest wlascicielem nieruchomosci, jezeli kwestionuje te okolicznos¢. Cigzar
dowodu zostal przerzucony na pozwanego.

»Domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym w praktyce pro-
wadzi do tego, Ze odwrocone zostaja reguly dowodowe, albowiem jego wprowadzenie
oznacza, iz nie jest w tym wypadku konieczne wykazanie prawdziwosci wpisu przez
osobe, ktdra ma w tym interes prawny, ale wykazanie przez strong przeciwng niezgod-
nosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym” (wyrok TK z 21.07.2004 r., SK 57/03,
OTK-A 2004/7, poz. 69).

Kazdy moze skorzysta¢ z domnieman, ktére wynikajg z art. 3. Nie jest w tym celu
konieczne posiadanie interesu prawnego (podobnie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 970;
J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 167, 180; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 89). Obo-
wigzujace przepisy — z zastrzezeniem art. 189 k.p.c. — nie wprowadzajg takiego wyma-
gania [odmiennie M. Deneka, Ksiggi..., s. 163; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywat-
nego, t. 3 (2013), s. 198 (lecz inaczej w pdzniejszych publikacjach — por. E. Gniewek,
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Ksiegi..., s. 90-91; E. Gniewek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, s. 750); 1. Heropo-
litanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa..., s. 16; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa...,
s. 104; R. Polak, K. Scheuring, Hipoteka..., s. 7; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 37, a takze
wyrok SN z 21.03.2001 r., IIT CKN 325/00, LEX nr 52385; wyrok SN z 5.04.2006 r.,
IV CSK 177/05, LEX nr 301835; postanowienie SN z 24.04.2013 r., IV CSK 571/12,
LEX nr 1365714].

Wymaganie interesu prawnego nie obowigzuje réwniez osoby, ktdra zamierza dopro-
wadzi¢ do wzruszenia omawianych domnieman (zob. teze 112).

»Domniemanie z art. 3 wk.w.h. ma charakter neutralny z punktu widzenia szeroko
rozumianej ochrony interesu prawnego” (wyrok TK z 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK-A
2004/7, poz. 69). Moze — stosownie do okolicznosci — dziata¢ na korzys¢ osoby, ktorej
przystuguje prawo jawne, albo na jej niekorzys¢ (tak tez np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 91;
S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 970; J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 167; J. Kuropatwin-
ski [w:] Ustawa..., s. 89).

Domniemania, ktére wyznacza art. 3, znajdujg zastosowanie w kazdym postepowaniu
cywilnym: rozpoznawczym (procesowym i nieprocesowym), zabezpieczajacym, egze-
kucyjnym, upadto$ciowym i innym (arg. lege non distinguente). Domniemania te nale-
zy réwniez wykorzystywa¢ w postepowaniu arbitrazowym.

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano na rzecz A hipoteke umowna do kwoty 300 000 zi. W pro-
cesie cywilnym o zaplate z powddztwa A przeciwko wlascicielowi obcigzonej nieruchomoéci powin-
no si¢ przyja¢ domniemanie, ze hipoteka ta istnieje i przystuguje A.

W szczegolnosci domniemania te mogg by¢ zastosowane w postepowaniu wieczysto-
ksiegowym (art. 626' i n. k.p.c.; zob. takze tezy 116-118).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano X jako wiasciciela nieruchomoéci. X ztozyl wniosek o wpis
stuzebnos$ci gruntowej na tej nieruchomosci, zalaczajac wypis aktu notarialnego ze swoim o$wiad-
czeniem o ustanowieniu stuzebnosci. Rozpatrujac ten wniosek, sad przyjmuje domniemanie, ze pra-
wo wlasnosci nieruchomoéci przystuguje X (art. 3 ust. 1), a wigc jest on uprawniony do ustanowienia
stuzebno$ci (zob. takze art. 34 zd. 1).

Omawiane domniemania powinny by¢ wykorzystywane réwniez w postepowaniu ad-
ministracyjnym, podatkowym i sgdowoadministracyjnym (zob. takze tezy 119-121).

Przyklady: Domniemanie wynikajace z wpisu badz wykreslenia prawa z ksiegi wieczystej moze by¢
zastosowane — zgodnie z art. 3 — w postepowaniu administracyjnym dotyczacym m.in. wydania
pozwolenia na budowe (zob. wyrok WSA w Warszawie z 10.12.2009 r., VII SA/Wa 1672/09, LEX
nr 583625; wyrok WSA w Krakowie z 13.12.2019 r., IT SA/Kr 1243/19, LEX nr 2759888), wydania
nakazu rozbidrki (zob. wyrok WSA w Krakowie z 8.11.2016 r., IT SA/Kr 898/16, LEX nr 2162430;
wyrok NSA z 14.02.2019 r., IT OSK 707/17, LEX nr 2653554), stwierdzenia nabycia nieruchomo-
$ci przez gming z mocy prawa (zob. wyrok NSA z 21.04.2017 r., I OSK 503/16, LEX nr 2290750;
wyrok NSA z 21.04.2017 r., I OSK 504/16, LEX nr 2290749), odszkodowania w zwiazku z reali-
zacja inwestycji drogowej (zob. wyrok NSA z 19.11.2015 r., I OSK 493/14, LEX nr 1989966; wy-
rok NSA z 24.11.2021 r,, I OSK 767/21, LEX nr 3288851), zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci
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(zob. wyrok WSA w Poznaniu z 22.01.2014 r., IV SA/Po 1083/13, LEX nr 1418242), zameldowania
w lokalu (zob. wyrok SN z 16.05.2000 r., IV CKN 35/00, LEX nr 532106), wydania zezwolenia na
sprzedaz napojow alkoholowych (zob. wyrok WSA w Warszawie z 3.11.2020 r., VI SA/Wa 1114/20,
LEX nr 3152314).

Domniemania te mozna stosowa¢ rowniez w postepowaniu karnym i karnym skarbo-
wym, chyba ze odrebne przepisy stanowia odmiennie (zob. teze 132).

Kazde z domnieman okreSlonych w art. 3 jest domniemaniem wzruszalnym
(praesumptio iuris tantum). Wniosek, ktéry z niego wynika, moze zosta¢ obalony.

Przyklad: X, ktorego wpisano w ksiedze wieczystej jako wlasciciela nieruchomosci, wytoczyt po-
wodztwo przeciwko Y, zadajac zaniechania naruszen wlasnosci tej nieruchomosci (art. 222 § 2 k.c.).
Domniemywa sig, ze prawo wiasnosci przystuguje X, a wigc ma on legitymacj¢ czynng w procesie
cywilnym. Y (pozwany) moze wzruszy¢ to domniemanie, wykazujac, ze wlaécicielem nieruchomosci
jest inna osoba, co w konsekwencji doprowadzitoby do oddalenia powddztwa.

W procesie cywilnym zastosowanie znajduje art. 234 k.p.c., zgodnie z ktérym domnie-
mania ustanowione przez prawo (tj. domniemania prawne) wigza sad. Moga by¢ jed-
nak obalone, ilekro¢ ustawa tego nie wylacza. Powotany przepis odpowiednio stosuje
sie do innych postepowan cywilnych (art. 13 § 2 k.p.c.).

»[...] domniemanie, o ktérym mowa w art. 3 u.k.w.h., zaréwno w aspekcie pozytywnym
(§ 1), jak i negatywnym (§ 2), ma charakter domniemania prawnego wzruszalnego -
praesumptio iuris tantum (art. 234 k.p.c.)” (uzasadnienie uchwaty SN z 8.09.2021 r.,
III CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14).

Do wzruszenia domniemania moga by¢ wykorzystane wszelkiego rodzaju $rodki do-
wodowe dopuszczone w danym postepowaniu zgodnie z przepisami prawa (z zastrze-
zeniem tez 116-117; podobnie np. S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 983; J. Kuropatwinski
[w:] Ustawa..., s. 98).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano uzytkowanie. Domniemywa sie, ze uzytkowanie to istnieje
(art. 3 ust. 1). W procesie cywilnym o wydanie nieruchomosci objetej uzytkowaniem domniemanie
to mozna wzruszy¢ m.in. za pomocg dowodu z dokumentu lub zeznan $wiadkéw, wykazujac niewaz-
no$¢ umowy w sprawie ustanowienia uzytkowania, a wigc nieistnienie tego prawa.

»[...] Sad Najwyzszy wielokrotnie podkres$lal, ze domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
mozna obali¢ wszelkimi dostepnymi srodkami dowodowymi” (wyrok SN z 6.06.2007 r.,
III CSK 407/06, LEX nr 347313).

W orzecznictwie i pismiennictwie od wielu lat spory budzi kwestia, w ktérym poste-
powaniu mozna wzruszy¢ domniemania wynikajace z art. 3. W szczegdlnosci sporna
jest mozliwos¢ obalenia omawianych domnieman poza postepowaniem o uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1).

W pi$miennictwie zdecydowanie dominuje poglad, ze w kazdym postepowaniu moz-
na przeprowadzi¢ dowdd, ktéry prowadzi do obalenia wniosku wynikajgcego z tych
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domnieman (tak np. E. Gniewek, Ksiggi..., s. 92; E. Gniewek [w:] System Prawa Pry-
watnego, t. 4, s. 751; G. Gorczynski, Glosa do wyroku SN z 10.09.2020 ., I CSK 680/18,
s. 175 i n; I. Heropolitaniska [w:] I. Heropolitaniska i in., Ustawa..., s. 15; J. Ignatowicz,
J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. II, s. 911; B. Jelonek-Jarco [w:] Usta-
wa..., s. 100-103; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 969, 980; J. Kuropatwinski, Ksiggi...,
t. I, s. 178-180; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 99-101; A. Menes, Domniemania...,
s. 66; K. Piasecki, Ksiggi..., s. 19-20, 38; J. Pisulinski [w:] Ustawa..., s. 260; R. Polak,
K. Scheuring, Hipoteka..., s. 13; K. Ryszkowski, Glosa do wyroku SN z 26.06.2020 r.,
I CSK 429/18, s. 20 i n.; W. Szczepinski, Znaczenie..., s. 122 i n.; K. Zaradkiewicz, Do-
mniemanie..., s. 230 i n.; niejednoznacznie H. Ciepta [w:] H. Ciepta, E. Batan-Gon-
ciarz, Ustawa..., s. 26, 40).

W judykaturze Sadu Najwyzszego poglad ten wyrazono w licznych orzeczeniach
wydawanych w rozmaitych stanach faktycznych (tak np. wyrok SN z 10.12.1993 r.,
I CRN 202/93, LEX nr 79940; postanowienie SN z 6.12.2000 r., III CKN 179/99,
LEX nr 51805; wyrok SN z 21.03.2001 r., IIT CKN 325/00, LEX nr 52385; wy-
rok SN z 5.04.2006 r., IV CSK 177/05, LEX nr 301835; wyrok SN z 8.02.2008 r.,
I CSK 371/07, LEX nr 457845; postanowienie SN z 20.03.2009 r., II CSK 581/08, LEX
nr 607258; uchwata SN (7) z 18.05.2010 r., IIT CZP 134/09, OSNC 2010/10, poz. 131;
postanowienie SN z 4.02.2011 r., III CSK 146/10, OSNC-ZD 2011/D, poz. 89; wy-
rok SN z 21.06.2011 r., I CSK 555/10, OSNC-ZD 2012/B, poz. 43; postanowie-
nie SN z 24.04.2013 r., IV CSK 571/12, LEX nr 1365714; wyrok SN z 27.11.2014 r.,
IV CSK 135/14, LEX nr 1628951; wyrok SN z 25.11.2015 r., IV CSK 79/15, LEX
nr 1968454; wyrok SN z 12.12.2017 r., IV CSK 718/16, LEX nr 2439127; wyrok SN
z 10.01.2020 r., I CSK 451/18, OSNC 2020/9, poz. 76; wyrok SN z 26.06.2020 r.,
I CSK 429/18, LEX nr 3033275; wyrok SN z 10.07.2020 r., II CSK 568/18, LEX
nr 3051785; wyrok SN z 10.09.2020 r., I CSK 680/18, LEX nr 3080414). Podobnie wy-
rok TK z 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK-A 2004/7, poz. 69.

»Mozliwe jest podwazanie tych domnieman [tj. domnieman wynikajacych z art. 3 -
przyp. T.Cz.] takze w innych postepowaniach, w ktorych rzeczywisty stan prawny nie-
ruchomosci ma znaczenie jako przestanka zglaszanych zadan lub obrony przed nimi
[tj. w innych postepowaniach niz proces w trybie art. 10 — przyp. T.Cz.], jednak wow-
czas skutki obalenia domniemania ograniczajg si¢ do tego postepowania i jego stron,
nie uzasadniajac zmiany tre$ci wpiséw figurujacych w ksiedze” (uzasadnienie uchwaty
SN (7) z 18.05.2010 r., ITI CZP 134/09, OSNC 2010/10, poz. 131).

»~Domniemanie zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym, o ktérym mowa
wart. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U.
z 2019 r. poz. 2204 z pdzn. zm.), takze w odniesieniu do wpisu hipoteki, moze zosta¢
wzruszone — jako przestanka rozstrzygniecia — w innej sprawie cywilnej niz sprawa
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 tej
ustawy)” (uchwata SN z 8.09.2021 r., IIT CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14).

Z orzecznictwa sadow powszechnych zob. np. wyrok SO w Lublinie z 11.09.2013 r.,
IT Ca 446/13, LEX nr 1720948; wyrok SA w Warszawie z 15.01.2014 r., VI ACa 349/13,
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LEX nr 1444932; wyrok SA w Poznaniu z 28.02.2017 r., I ACa 939/16, LEX nr 2658095;
wyrok SA w Szczecinie z 26.04.2017 1., I ACa 949/16, LEX nr 2334364; wyrok SA
w Bialymstoku z 9.11.2017 r., I ACa 448/17, LEX nr 2412768; wyrok SO w Krakowie
z 5.10.2018 r., IT Ca 2711/17, LEX nr 2625655; wyrok SA w Krakowie z 9.01.2020 r.,
I ACa 60/19, LEX nr 3017461; wyrok SA w Warszawie z 19.01.2022 r., V ACa 723/21,
LEX nr 3316807.

W pismiennictwie mniejszo$ciowy poglad glosi, Ze wzruszenie domnieman, ktore wy-
nikaja z art. 3, moze nastapi¢ jedynie w postgpowaniu procesowym w trybie art. 10
ust. 1 [tak J. Dominowska, Zakres..., s. 86; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 70 (ale w innym
miejscu odmiennie - por. S. Rudnicki, Ustawa..., s. 37)].

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad ten znalazt wielokrotnie poparcie (tak
np. wyrok SN z 8.12.2004 r., I CK 389/04, LEX nr 277081; wyrok SN z 29.04.2010 r.,
IV CSK 459/09, LEX nr 678024; wyrok SN z 9.10.2013 r., V CSK 450/12, LEX
nr 1415129; postanowienie SN z 26.03.2014 r., V CSK 686/13, LEX nr 1486679;
wyrok SN z 3.07.2015 r., IV CSK 236/15, LEX nr 1816598). Prezentowany jest tak-
ze czesto przez sady powszechne (tak np. wyrok SA w Szczecinie z 17.08.2018 r.,
I AGa 31/18, LEX nr 2571066; wyrok SA w Poznaniu z 30.08.2018 r., I ACa 1483/17,
LEX nr 2615547; wyrok SO w Lomzy z 13.09.2019 r,, I Ca 244/19, LEX nr 2725377).
W orzecznictwie na ogoél nie formuluje si¢ jednak rozbudowanego uzasadnienia przyj-
mowanego stanowiska.

Przedstawiony poglad - jak sie wydaje — opiera si¢ na nast¢epujacym rozumowaniu.
Wpis w ksiedze wieczystej jest orzeczeniem (art. 626° § 6 zd. 1 k.p.c.). Gdy stanie sie¢
prawomocny, wigze sady takze w innych sprawach (art. 365 § 1 k.p.c.). Wzruszenie
domniemania, o ktéorym mowa w art. 3, prowadzi w istocie do podwazenia tego
orzeczenia. Zasadniczo jest to niedopuszczalne, chyba ze ustawodawca przewidziat
szczego6lng procedure, ktéra by to umozliwiala. W aktualnym stanie prawnym wy-
facznym trybem, w ktérym wprowadzono mozliwo$¢ podwazenia wpisu dokonane-
go w ksiedze wieczystej — po jego uprawomocnieniu si¢ — jest proces o uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1). Dlatego jedynie w tym procesie mozna podwazy¢ domniemanie wy-
nikajace z art. 3.

Mozna sformulowa¢ szereg argumentow przeciwko pogladowi, zgodnie z ktérym pod-
wazenie domnieman, o ktérych mowa w art. 3, dopuszczalne jest jedynie w procesie
o0 uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym w trybie art. 10 ust. 1 (zob. zwlaszcza T. Czech, Glosa do wyroku SN
z 29.11.2019 r, I CSK 473/18, s. 21 i n.; K. Golebiowski, O domniemaniach..., cz. 1,
s. 78 i n,, cz. II, s. 57 i n; B. Jelonek-Jarco, Obalenie..., s. 54 i n. oraz powotane tam
dalsze pismiennictwo; rozbudowana argumentacje przedstawiono w uzasadnieniu
uchwaty SN z 8.09.2021 r., IIT CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14).

Po pierwsze, wykladnia jezykowa art. 3 i art. 10 nie daje podstaw do przyjecia, ze do-
mniemania wynikajgce z pierwszego przepisu moga zosta¢ obalone jedynie w trybie
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procesu prowadzonego stosownie do drugiego przepisu (arg. lege non distinguente).
W prawie polskim, gdy ustawodawca przewiduje szczegélny tryb przeprowadze-
nia dowodu lub obalenia domniemania, wyraznie zastrzega to w tresci przepiséw
(zob. np. art. 539 k.p.c., art. 679 § 1 k.p.c., art. 62 § 3 k.r.o.).

Po drugie, przeciwko takim ograniczeniom przemawia wykladnia celowosciowa,
tj. potrzeba zapewnienia szybkosci i sprawnosci poszczegolnych postepowan. Nie po-
winno si¢ ich mnozy¢ ani opdzniaé, przekazujac rozstrzygniecie niektdérych relewant-
nych kwestii do procesu w trybie art. 10 ust. 1.

Po trzecie, u zrodel krytykowanej koncepcji lezy nieprawidlowe rozumienie relacji
miedzy art. 3 wk.wh. a art. 365 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym prawomocne orzeczenie
wigze sady oraz inne organy wladzy panstwowej. Nalezy zwrdci¢ uwage, Ze podsta-
wa domniemania, o ktérym mowa w art. 3, jest ujawnienie badZ wykreélenie prawa
z ksiegi wieczystej, a nie samo orzeczenie sadu stanowigce wpis. Domniemanie to wig-
ze sie z okreslong trescig ksiegi wieczystej, lecz — co trzeba podkresli¢ — nie zawsze
wpis kreujacy taka tres¢ przybiera posta¢ orzeczenia. Ujawnienie badz wykreslenie
prawa moze rowniez nastapi¢ w drodze adnotacji po rozpoznaniu $rodka zaskarze-
nia przez sad II instancji (zob. § 2 pkt 4 rozp. inf.). W zwigzku z tym nalezy $ciéle
odrézni¢ prawomocnos$¢ wpisu w ksiedze wieczystej (bedacego orzeczeniem) i zwig-
zanie nim sadéw (art. 365 § 1 k.c.) od domniemania prawnego wynikajacego z tre-
$ci ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.). Obalenie takiego domniemania (zgodnie
z art. 234 k.p.c.) nie oznacza, Ze rownocze$nie przestaje obowiazywa¢ prawomocny
wpis widniejacy w ksiedze wieczystej. Nie zostaje on automatycznie uchylony ani usu-
niety z ksiegi i nadal pozostaje w obrocie prawnym. Moze zosta¢ zastgpiony kolejnym
wpisem, gdy — w odrebnym postepowaniu wieczystoksiegowym - niezgodnos¢ ksiegi
wieczystej zostanie wykazana za pomoca orzeczenia sagdu lub odpowiedniego doku-
mentu (art. 31 ust. 2).

Po czwarte, kognicja sadu w postepowaniu wieczystoksiggowym jest ograniczona
(art. 626* § 2 k.p.c.). Na ogodt nie jest wtedy mozliwe ustalenie pelnego stanu prawne-
go nieruchomosci, z uwzglednieniem wszystkich istotnych okolicznosci faktycznych.
W zwiazku z tym wpisy w ksiedze wieczystej cechuja si¢ ograniczona wiarygodnoscia.
Dlatego ustawodawca wprowadzil jedynie domniemania, Ze prawo zostalo wpisane do
ksiegi wieczystej zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a gdy je wykreslono, to nie
istnieje. Logiczna oraz systemowo spdjna konsekwencja tego rozwigzania jest dopusz-
czalnos¢ obalenia domnieman w kazdym postepowaniu, w ktérym mozna przeprowa-
dzi¢ pelne postepowanie dowodowe co do stanu prawnego nieruchomosci.

Po piate, proces w trybie art. 10 ust. 1 podlega ograniczeniom podmiotowym (zob. ko-
mentarz do art. 10, tezy 101 i n.). Nie jest tak, ze kazdemu podmiotowi przystuguje
legitymacja czynna w tego rodzaju procesie. Gdyby przyjac, ze postepowanie o uzgod-
nienie ksiegi wieczystej jest wylacznym trybem obalenia domnieman wprowadzonych
w art. 3, nie wszystkie zainteresowane osoby moglyby skorzysta¢ z tej mozliwosci.
W rezultacie przedstawiony poglad prowadzitby do nieuzasadnionego, nieproporcjo-
nalnego ograniczenia konstytucyjnego prawa do sadu.
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W orzecznictwie Sadu Najwyzszego sformutowano réwniez posrednig koncepcje,
zgodnie z ktorg — odnosnie do wzruszenia domnieman wynikajacych z art. 3 - klu-
czowe znaczenie ma dyferencjacja wpisow. Wedlug tej koncepcji tryb procesu okres-
lonego w art. 10 ust. 1 jest wylacznie wlasciwy w przypadku wpiséw o charakterze
konstytutywnym. Do usuniecia niezgodnosci takiego wpisu nie wystarczy obalenie
jego podstawy materialnoprawnej, lecz konieczne jest wzruszenie takze samego wpi-
su. Moze to nastgpi¢ jedynie w postgpowaniu prowadzonym zgodnie z art. 10 ust. 1.
Wymaganie takie nie obowiazuje natomiast w odniesieniu do wpiséw o charakterze
deklaratoryjnym.

Reprezentatywna dla przedstawionej koncepcji jest uchwata SN z 13.01.2011 r,
III CZP 123/10, OSNC 2011/9, poz. 96: ,Domniemanie zgodnosci prawa uzytkowa-
nia wieczystego z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ obalone wylacznie w pro-
cesie 0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wszczetym na podstawie art. 10 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece [...]”. Koncepcje te zaakcep-
towano rowniez w wielu innych orzeczeniach (zob. np. wyrok SN z 16.02.2011 r.,
I CSK 305/10, OSNC-ZD 2012/A, poz. 7; wyrok SN z 4.03.2011 r., I CSK 340/10,
LEX nr 785271; wyrok SN z 9.11.2011 r., II CSK 104/11, LEX nr 1102262; postano-
wienie SN z 21.04.2016 r., ITII CSK 223/15, LEX nr 2041904; wyrok SN z 22.02.2018 r.,
I CSK 391/17, LEX nr 2486152; postanowienie SN z 8.02.2019 r., III CSK 225/18,
LEX nr 2617945).

Powolane orzeczenia wydano przede wszystkim na tle sporéw dotyczacych uzytkowa-
nia wieczystego, lecz koncepcje te do$¢ czesto rozszerza si¢ na sprawy sgdowe odnosza-
ce sie do ograniczonych praw rzeczowych wpisanych w ksiedze wieczystej, np. hipoteki
(zob. m.in. wyrok SN z 8.05.2012 r., IT UK 247/11, OSNP 2013/7-8, poz. 92; wyrok SN
212.09.2019 r., V CSK 267/18, LEX nr 2736253; wyrok SN z 4.10.2019 r., ] CSK 419/18,
LEX nr 3032932; wyrok SN z 29.11.2019 r., I CSK 473/18, LEX nr 2779508).

Uzasadniajac przedstawiong koncepcje, wskazuje sie, ze istnieje zasadnicza réznica po-
miedzy wpisem deklaratoryjnym a — majacym charakter wyjatku — wpisem konstytu-
tywnym (zob. uzasadnienie uchwaty SN z 13.01.2011 r., III CZP 123/10, OSNC 2011/9,
poz. 96). Réznica polega na tym, ze do nabycia prawa, ktorego dotyczy wpis deklarato-
ryjny, nie jest potrzebny wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten, dokonany na podstawie
dokumentu zawierajacego podstawe materialnoprawna, potwierdza jedynie istniejace
prawo. Do nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest natomiast
zaréwno podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze wieczy-
stej. Roznica ta nie pozostaje bez wpltywu na sposéb, w jaki moze by¢ obalone domnie-
manie okreslone w art. 3. Jak si¢ przyjmuje, jezeli do powstania prawa potrzebny jest
wpis, to i do jego wygasniecia niezbedne jest wykreslenie wpisu.

Wedlug omawianej koncepcji w przypadku wpisu deklaratoryjnego wystarczy oba-
lenie jego podstawy materialnoprawnej. Do usuniecia niezgodno$ci wpisu konsty-
tutywnego wzruszenie takiej podstawy nie jest wystarczajace. Konieczne jest wtedy
obalenie takze samego wpisu. Prawomocny wpis - jako orzeczenie - wigze inne sady
(art. 365 § 1 k.p.c.) i nie moze by¢ obalony w innym postepowaniu jako przestanka
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rozstrzygniecia. Moze to nastgpi¢ tylko w sprawie okreslonej w art. 10 ust. 1, skoro
zgloszone w niej roszczenie stuzy do obalenia domniemania ustanowionego w art. 3.

Powyzsza koncepcje dyferencjacji wpisow (teza 109) nalezy poddaé zdecydowanej kry-
tyce (szerzej por. T. Czech, Glosa do wyroku SN z29.11.2019 1., I CSK 473/18, s. 24 in,
E. Gniewek, Ksiggi..., s. 93; K. Golebiowski, O domniemaniach..., cz. 1, s. 78 i n., cz. II,
s. 57 i n.; B. Jelonek-Jarco, Obalenie..., s. 54 i n.; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa...,
s. 100-103; K. Wroblewski, Glosa do wyroku SN z 4.10.2019 ., I CSK 419/18, s. 65 i n.;
w orzecznictwie zob. zwlaszcza uzasadnienie uchwaty SN z 8.09.2021 r., IIT CZP 28/21,
OSNC 2022/2, poz. 14).

Na wstepie wypada zauwazy¢, ze w uzasadnieniu tej koncepcji sformutowano bezpod-
stawng regule, jakoby w przypadku gdy wpis danego prawa w ksiedze wieczystej ma
charakter konstytutywny, to jego wykreslenie z tej ksiegi rowniez jest konstytutywne.
Zasada taka w prawie polskim nie obowigzuje (zob. komentarz do art. 1, teza 83).

Podstawowym zarzutem wobec przedstawionej koncepcji jest to, ze — w mojej ocenie
— opiera si¢ ona na blednym pomieszaniu watkéw materialnoprawnych oraz proce-
duralnych. Wpisy konstytutywne oraz deklaratoryjne w ksiedze wieczystej wywoluja
wprawdzie odmienne skutki materialnoprawne (odno$nie do powstania, zmiany lub
wygasniecia prawa podmiotowego ujawnionego w ksiedze wieczystej), lecz maja jed-
nolitag nature procesowy. Nie ma podstaw do réznicowania ich konsekwencji prawnych
na plaszczyznie proceduralnej odnosnie do trybu wzruszenia domnieman wprowa-
dzonych w art. 3. Jezeli ujawnienie prawa w ksiedze wieczystej przybiera posta¢ orze-
czenia i staje sie prawomocne, zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. jest wiazace, niezaleznie od
jego charakteru: konstytutywnego czy deklaratoryjnego. W obu przypadkach powota-
ny przepis nakazuje przyjaé, ze sady (i inne organy wladzy panstwowej) sa zwiazane
takimi wpisami co do ich istnienia oraz okreslonej tresci. Nalezy jednak podkresli¢,
ze moc wigzaca nie obejmuje ustawowych skutkéw wpiséw wywolywanych w zakresie
materialnoprawnego stanu nieruchomosci.

Wykladnia systemowa - uwzgledniwszy art. 234 k.p.c. — wskazuje, ze nie wystepuje
bezwzgledne zwigzanie sadu co do faktu istnienia oraz zakresu prawa podmiotowego
ujawnionego w ksiedze wieczystej badZ z niej wykreslonego. W tej mierze — w kazdym
postepowaniu — obowiazujg jedynie wzruszalne domniemania prawne przewidziane
w art. 3, niezaleznie od rodzaju wpisu (deklaratoryjny czy konstytutywny). Omawiane
przepisy nie ograniczajg mozliwosci obalenia takiego domniemania, odwolujac si¢ do
charakteru wpisu.

Warto doda¢, ze krytykowana koncepcja prowadzi do - trudnych do racjonalnego wy-
ja$nienia — odmiennych rozstrzygnie¢ w zblizonych stanach faktycznych.

Przyklad: Wlasciciel nieruchomosci wytoczyl powddztwo windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.) przeciwko
osobie, ktdra wpisano w dziale II ksiegi wieczystej jako uzytkownika wieczystego. W mysl przedstawianej
koncepcji wynik sprawy zalezatby od tego, czy wpis w ksiedze wieczystej dotyczacy uzytkowania wie-
czystego na rzecz pozwanej osoby ma charakter konstytutywny (zob. art. 27 u.g.n.), czy deklaratoryjny
(np. gdy nabycie uzytkowania wieczystego nastapito na podstawie dawniejszych przepiséw dotyczacych
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panstwowych 0séb prawnych). W pierwszym przypadku w procesie windykacyjnym niedopuszczalne by-
toby obalenie domniemania istnienia uzytkowania wieczystego. W drugim przypadku takie domniemanie
mogloby zosta¢ wzruszone. Nie sposob uzna¢ takiego zrdznicowania za uzasadnione i logiczne.

Co wigcej, rozrdznienie na wpisy konstytutywne oraz deklaratoryjne staje si¢ zupelnie
irrelewantne, gdy ich podstawa materialnoprawna od poczatku jest bezwzglednie wad-
liwa. W takiej sytuacji w prawie polskim wpis w ksiedze wieczystej nigdy nie mogtby
wywola¢ skutkéw konstytutywnych, tj. powodujacych powstanie, zmiane lub wyga-
$niecie prawa podmiotowego (z zastrzezeniem przepiséw o rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych). Innymi stowy, gdy zostanie wykazana bezwzgledna wadliwos¢
podstawy materialnoprawnej wpisu, nie mozna w ogole méwic¢ o jego konstytutyw-
nosci, a wiec bezzasadne staje si¢ formutowanie szczegdlnych ograniczen co do wzru-
szania domnieman powstajacych zgodnie z art. 3 w zwiazku z takim wpisem (por. wy-
rok SN z 10.09.2020 r., I CSK 680/18, LEX nr 3080414; uchwata SN z 8.09.2021 r.,
IIT CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14).

Przyklad: Zawarto umowe o ustanowienie uzytkowania wieczystego i prawo to ujawniono w dzia-
le IT ksiggi wieczystej. Umowa jest niewazna ze wzgledu na nieprawidlowa reprezentacje¢ stron. Uzyt-
kowanie wieczyste nie istnieje, mimo Ze zostalo wpisane w ksiedze wieczystej. Ze wzgledu na niewaz-
no$¢ umowy wpis nie wywolal skutku konstytutywnego. Aby wykaza¢ okolicznos¢, ze uzytkowanie
wieczyste nie powstalo, wystarczy udowodni¢ niewazno$¢ tej umowy.

W konsekwencji nie wida¢ odpowiednich podstaw w wykladni jezykowej, systemowej
badz celowosciowej omawianych przepiséw, aby nadawaé szczegolng range wpisom
konstytutywnym odnosnie do trybu wzruszenia domnieman wynikajacych z art. 3.

Analiza przepiséw prawa polskiego - w mojej ocenie - uzasadnia poglad, ze domnie-
mania, o ktorych mowa w art. 3, moga zosta¢ podwazone w kazdym postepowaniu
(cywilnym, polubownym, administracyjnym, podatkowym, sadowoadministracyjnym,
karnym i innym), gdy ma to znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy (jako przestanka
zglaszanych zadan lub obrony przed nimi).

Przyklad: Wierzyciel hipoteczny wytoczyt powddztwo o zaplate przeciwko wlascicielowi obcigzonej
nieruchomosci (niebedacemu dluznikiem osobistym). W procesie sadowym nalezy przyja¢ domnie-
manie, Ze istnieje hipoteka ujawniona w ksiedze wieczystej i przystuguje ona wierzycielowi (art. 3
ust. 1). Pozwany wiasciciel moze obali¢ to domniemanie, zglaszajac odpowiednie wnioski dowodo-
we. Nie musi w celu wzruszenia domniemania wytacza¢ odrebnego powddztwa w trybie art. 10 ust. 1
(zob. komentarz do art. 75, tezy 49-50).

Obowigzujgce przepisy nie wprowadzajg w tej mierze ograniczen. Wykladnia celo-
wosciowa (a zwlaszcza potrzeba zapewnienia szybkosci i sprawnosci poszczegélnych
postepowan) réwniez przemawia przeciwko takim ograniczeniom. Prowadzityby one
do naruszenia prawa do sadu (art. 45 ust. 1 Konstytucji RP) oraz zasady proporcjonal-
noéci (art. 31 ust. 3 Konstytucji RP).

Do obalenia domnieman, ktére wynikajg z art. 3 uwk.wh., nie jest konieczne posiada-
nie interesu prawnego, chyba ze przepis szczegdlny przewiduje tego rodzaju wymaganie,
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np. art. 189 k.p.c. (podobnie J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 98; odmiennie S. Kostec-
ki [w:] Kodeks..., s. 982). Ograniczenie takie nie wynika z wykladni jezykowej, systemo-
wej badz celowosciowej art. 3.

Wypada jednak zaznaczy¢, ze w niektdrych orzeczeniach Sadu Najwyzszego wyrazono
poglad odmienny (zob. np. wyrok SN z 21.03.2001 r., III CKN 325/00, LEX nr 52385;
postanowienie SN z 5.04.2006 r., IV CSK 177/05, LEX nr 301835; postanowienie SN
2 24.04.2013 r., IV CSK 571/12, LEX nr 1365714).

»Celem wzruszenia domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. nie jest z reguly doprowadzanie
do zgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a obrona praw oso-
by zagrozonej btednym wpisem w ksiedze” (uzasadnienie uchwaly SN z 8.09.2021 r.,
IIT CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14).

Uwzgledniwszy powyzsze uwagi (tezy 105-112), nalezy uznad, ze wzruszenie domnieman,
ktore wyznaczono w art. 3, moze nastapi¢ m.in. w nastepujacych sprawach sagdowych:

1) sprawa o wpis w ksiedze wieczystej (zob. postanowienie SN z 6.04.2011 r.,
I CSK 367/10, LEX nr 960497);

2) sprawa o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wie-
czystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 ust. 1 (zob. np. wy-
rok SN z 20.08.1996 r., IT CKU 18/96, LEX nr 1402767; wyrok SN z 10.09.2009 r.,
V CSK 69/09, LEX nr 627239; wyrok SN z 29.04.2010 r., IV CSK 459/09,
LEX nr 678024; wyrok SN z 19.01.2012 r., IV CSK 309/11, LEX nr 1125290);

3) sprawa o zaspokojenie z nieruchomosci obciazonej hipoteka (zob. komentarz do
art. 75, tezy 49-50);

4) sprawa o zachowek (zob. wyrok SA w Warszawie z 12.04.2013 ., I ACa 1304/12,
LEX nr 1316301);

5) sprawa o stwierdzenie nabycia spadku, gdy ma to znaczenie dla rozstrzygniecia
merytorycznego, np. co do statusu gospodarstwa rolnego (zob. postanowienie SN
z 11.10.2000 r., ITT CKN 254/00, LEX nr 536794);

6) sprawa o wydanie wyroku zastepujacego zlozenie okreslonego oswiadczenia
woli na podstawie art. 64 k.c. (zob. wyrok SN z 21.06.2011 r., I CSK 555/10,
OSNC-ZD 2012/B, poz. 43; wyrok SA w Warszawie z 7.12.2011 r., I ACa 528/11,
LEX nr 1120145);

7) sprawa o wydanie nieruchomos$ci w trybie art. 222 § 1 k.c. (zob. wyrok SN
z 10.12.1993 r, I CRN 202/93, LEX nr 79940; wyrok SN z 30.05.2000 r.,
IV CKN 28/00, LEX nr 303361; postanowienie SN z 6.12.2000 r., III CKN 179/99,
LEX nr 51805; wyrok SA w Warszawie z 29.11.2011 r., VI ACa 732/11, LEX
nr 1103604; wyrok SO w Kielcach z 19.03.2014 r.,, II Ca 56/14, LEX nr 1850838;
wyrok SA w Warszawie z 11.02.2016 r., I ACa 671/15, LEX nr 2005413; wyrok SA
w Krakowie z 28.03.2017 r., I ACa 1443/16, LEX nr 2394881; wyrok SO w Kra-
kowie z 5.10.2018 r., II Ca 2711/17, LEX nr 2625655; wyrok SO w Poznaniu
2 16.06.2020 r., XV Ca 1626/19, LEX nr 3040797);

8) sprawa z powddztwa negatoryjnego w trybie art. 222 § 2 k.c. (zob. wyrok SO
w Nowym Saczu z 12.12.2013 r., III Ca 795/13, LEX nr 1716553);
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9) sprawa o zasiedzenie (zob. uchwata SN z 26.03.1993 r, III CZP 14/93,
OSNCP 1993/11, poz. 196; postanowienie SN z 23.11.2000 r., III CKN 390/00,
LEX nr 453687; postanowienie SN z 4.02.2011 r,, IIT CSK 146/10, OSNC-ZD
2011/D, poz. 89);

10) sprawa o podzial majgtku wspolnego (zob. postanowienie SN z 30.01.2009 r.,
IT CSK 450/08, LEX nr 599753; postanowienie SN z 20.03.2009 r., II CSK 581/08,
LEX nr 607258; wyrok SA w Warszawie z 12.04.2013 r., I ACa 1304/12, LEX
nr 1316301; wyrok SO w Poznaniu z 26.03.2019 r., XV Ca 1334/18, LEX nr 2694962;
postanowienie SO we Wroctawiu z 28.08.2019 r., IT Ca 2474/18, LEX nr 3049081;
w odmiennym kierunku postanowienie SO w Kaliszu z 20.02.2014 r., IT Ca 597/13,
LEX nr 1850243);

11) sprawa dotyczaca ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej (zob. postanowie-
nie SN z 10.05.2002 r., IV CKN 1024/00, LEX nr 271657; postanowienie SN
7 24.04.2013 r., IV CSK 571/12, LEX nr 1365714);

12) sprawa o uchylenie uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej (zob. wyrok SA w Szcze-
cinie z 30.06.2015 r., I ACa 209/15, LEX nr 1843120; wyrok SA w Szczeci-
nie z 26.04.2017 r., I ACa 949/16, LEX nr 2334364; wyrok SA w Warszawie
2 9.09.2021 r., I ACa 330/21, LEX nr 3246684);

13) sprawa o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (zob. wy-
rok SN z 28.10.2016 r., I CSK 683/15, LEX nr 2202506; wyrok SA w Lodzi
2 6.12.2016 r., I ACa 537/16, LEX nr 2216137);

14) sprawa o odszkodowanie za brak mozliwosci zwrotu nieruchomosci (zob. wyrok
SA w Warszawie z 15.01.2014 r., VI ACa 349/13, LEX nr 1444932);

15) sprawa o wydanie nieruchomosci zamiennej (zob. wyrok SA w Poznaniu
7 28.02.2017 r., I ACa 939/16, LEX nr 2658095).

W tym kontekscie szczegdlne znaczenie ma powddztwo w trybie art. 10 ust. 1, ponie-
waz pozwala uzyskaé wyrok, ktory - po uprawomocnieniu si¢ — prowadzi do korekty
wpisow w ksiedze wieczystej, tak aby zaczeta odzwierciedla¢ rzeczywisty stan prawny
(zob. komentarz do art. 31, tezy 53 i n.). Odpis takiego wyroku stanowi podstawe
m.in. wpisu prawa (gdy dotychczas nie byto ujawnione albo zostalo omytkowo usu-
niete) lub jego wykreslenia (gdy bylo ujawnione btednie). W sposéb trwaly usunieta
zostaje wtedy dotychczasowa przestanka domnieman okreslonych w art. 3.

Przyklad: W dziale II ksiegi wieczystej prowadzonej dla okreslonej nieruchomosci wpisano A jako
jej wlasciciela. Domniemywa sie wiec, ze prawo wlasnosci tej nieruchomodci przystuguje A (art. 3
ust. 1). W procesie w trybie art. 10 ust. 1 podwazono to domniemanie. Sad wydat wyrok, w ktérym
ustalil, ze wladcicielem nieruchomosci jest B. Wyrok stal sie prawomocny. Na podstawie odpisu tego
wyroku w dziale IT ksiegi wieczystej wpisano B w miejsce A. W konsekwencji trwale odpadta pod-
stawa domniemania, ze A jest wlaécicielem nieruchomo$ci. W zamian powstata nowa podstawa —
obecnie domniemywa sie, ze prawo wlasnosci przystuguje B.

Omawiana problematyka w ograniczonym zakresie moze by¢ aktualna w sprawach
o rozgraniczenie nieruchomosci, poniewaz sprawy te zazwyczaj dotycza okre§lonych
wlasciwosci nieruchomosci gruntowych (zob. tezy 61 i n.).
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Domniemania, ktore wynikajg z art. 3, moga zosta¢ wzruszone w postepowaniu wie-
czystoksiegowym (podobnie J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 101-102; odmiennie
E. Gniewek, Ksiggi..., s. 94-95; I. Heropolitanska [w:] I. Heropolitanska i in., Ustawa...,
s. 16; S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 969, 980-982). W tym przypadku wystepuja jednak
pewne obostrzenia o charakterze proceduralnym. Ze wzgledu na ograniczong kognicje
sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym (art. 626° § 2 k.p.c.) obalenie domniema-
nia moze nastapi¢ jedynie za pomocg dokumentu sporzadzonego we wilasciwej formie
(zob. np. postanowienie SN z 9.07.2015 r., I CSK 509/14, LEX nr 1766000). Przedsta-
wiona wyktadnia znajduje oparcie przede wszystkim w art. 31 ust. 2, ktéry dopuszcza
usuniecie — w postepowaniu wieczystoksiegowym - niezgodnosci miedzy trescig ksie-
gi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym za pomocg orzeczenia sadu lub innego
odpowiedniego dokumentu.

Przyklad 1: W dziale IT ksiegi wieczystej ujawniono A w charakterze wiasciciela nieruchomosci.
Obowiazuje zatem domniemanie, Ze wlasno$¢ nieruchomosci przystuguje A (art. 3 ust. 1). Do sadu
wieczystoksiegowego wplynal wniosek o wpis B jako wladciciela w dziale II ksiegi wieczystej. Do
wniosku zalagczono wypis aktu notarialnego, w ktorym A sprzedal nieruchomo$¢ na rzecz B. Do-
kument ten wzrusza domniemanie, ze A jest wlascicielem nieruchomosci. Wykazuje, ze obecnie
wlasno$¢ nieruchomosci przystuguje B. W zwiazku z tym uzasadnione jest uwzglednienie wniosku
i wpisanie B — w miejsce A — w dziale II ksiggi wieczystej.

Przyklad 2: W dziale II ksiegi wieczystej wpisano Jana Kowalskiego jako wylacznego wlasciciela
nieruchomos$ci. Domniemywa sig, ze tylko jemu przystuguje wlasnos$¢ tej nieruchomodci (art. 3
ust. 1). Malgorzata Kowalska, ktora jest zong Jana Kowalskiego, moze zlozy¢ wniosek o zmiane wpi-
su w dziale II przez dopisanie jej jako wspotwladcicielki na zasadach wspdlnoéci majatkowej mat-
zenskiej. W tym celu do wniosku powinna zalaczy¢ odpowiedni dokument, ktéry potwierdza, ze
nieruchomo$¢ nalezy do majatku wspdlnego malzonkéw (zob. komentarz do art. 31, tezy 71 i n.). Za
pomoca tego dokumentu w postepowaniu wieczystoksiegowym zostaje wzruszone domniemanie, ze
nieruchomo$¢ nalezy wylacznie do Jana Kowalskiego.

Przyklad 3: W ksiedze wieczystej wpisano hipoteke, ktora zabezpiecza okreslong wierzytelnos¢. Hi-
poteka wygasta wskutek pelnej splaty tej wierzytelnoéci. Wiasciciel nieruchomosci ztozyl wniosek
o wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej. Do wniosku zalaczyl pisemne o$wiadczenie wierzyciela,
ze dokonano pelnej splaty zabezpieczonej wierzytelno$ci. Podpis wierzyciela zostal po$wiadczony
przez notariusza (art. 31 ust. 1). Przedstawiajac takie o§wiadczenie, wnioskodawca w postepowaniu
wieczystoksiegowym skutecznie wzrusza domniemanie istnienia hipoteki wynikajace z art. 3 ust. 1.
Udowadnia, ze w rzeczywistosci prawo to nie istnieje (zob. art. 94). O$wiadczenie wierzyciela stano-
wi wystarczajacy dokument do usuniecia niezgodnosci w tresci ksiegi wieczystej przez wykreslenie
hipoteki zgodnie z wnioskiem wtasciciela (art. 31 ust. 2 in fine). Gdyby przedstawiony dokument nie
spetnial wymagan formalnych (np. zostat sporzadzony w zwyklej formie pisemnej), nie wystarczylby
do obalenia obowigzujacego domniemania w postepowaniu wieczystoksiegowym i wniosek wiasci-
ciela musialby wtedy zosta¢ oddalony.

W zwiazku z powyzszym — w mojej ocenie — nietrafne jest ogdlne stwierdzenie, jakie
zamieszczono w postanowieniu SN z 14.02.2003 r., IV CK 108/02, LEX nr 457975:
»Domniemanie prawne ustanowione w art. 3 ust. 2 [..] nie moze by¢ obalane
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w postepowaniu wieczystoksiegowym o wpis® (zob. takze postanowienie SN
2 9.07.2015 r., I CSK 509/14, LEX nr 1766000).

Z przedstawionych wzgledéw nie podzielam réwniez stanowiska S. Rudnickiego, ze
w postepowaniu wieczystoksiegowym jedynym sposobem obalenia omawianego do-
mniemania jest przedstawienie wyroku uzyskanego w trybie art. 10 ust. 1 (por. S. Rud-
nicki, Ustawa..., s. 38). Stanowisko to pozostaje sprzeczne z art. 31 ust. 2.

Pewne ograniczenia co do trybu i sposobu wzruszenia domniemania moga wyste-
powaé w przypadku, w ktérym podstawg wpisu w ksiedze wieczystej byla ostateczna
decyzja administracyjna albo prawomocne orzeczenie sadu. Na ogoét konieczne jest
wtedy podwazenie takiej decyzji lub orzeczenia w odrebnym postepowaniu admini-
stracyjnym albo sagdowym. Ograniczenia te w istocie dotycza $rodka dowodowego, za
pomoca ktérego mozna obali¢ domniemanie (zob. takze teze 123).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano X jako wlasciciela na podstawie odpisu prawomocnego
orzeczenia sadu, w ktérym stwierdzono zasiedzenie nieruchomoéci. Nie mozna wzruszy¢ domnie-
mania, Ze prawo wlasnosci nieruchomosci obecnie przystuguje X, w sposob, ktory prowadzitby do
podwazenia wiazacej mocy tego orzeczenia (art. 365 § 1 k.p.c.), chyba Ze zostanie udowodniona
zmiana wlasciciela po uprawomocnieniu si¢ orzeczenia lub zostanie ono prawomocnie uchylo-
ne badZ zmienione w wyniku wznowienia postgpowania (zob. postanowienie SN z 10.03.2016 r.,
III CSK 186/15, OSNC-ZD 2017/A, poz. 14).

»[...] jesli podstawe wpisania prawa wlasnoéci w ksiedze wieczystej stanowila decyzja
administracyjna [...], to obalenie domniemania z art. 3 moze nastgpi¢ dopiero po uzy-
skaniu w postepowaniu administracyjnym orzeczenia obalajacego decyzje stanowiaca
podstawe wpisu” (wyrok SN z 8.12.2004 r., I CK 389/04, LEX nr 277081).

W pismiennictwie wyrazono poglad, ze domniemania, ktorych zrédtem jest art. 3, nie
obowiazujg w postepowaniu o zalozenie ksiegi wieczystej odnosnie do prawa jawne-
go stwierdzonego w dokumencie, ktory zostal ztozony do zbioru dokumentéw (tak
J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. I, s. 167; J. Kuropatwinski [w:] Ustawa..., s. 72, 89).

Odmienne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w postanowieniu z 5.11.2003 r.,
IV CK 199/02, LEX nr 1130182: ,,[...] Sad rozpoznajac wniosek o ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawa wlasnosci nabywcy, ktéry nabyl nieruchomo$¢ od osoby, ujawnionej
w zbiorze dokument6w jako wlasciciel, musi uwzgledni¢ domniemanie, iz prawo wtas-
no$ci ujawnione w zbiorze dokumentow jest zgodne z rzeczywistym stanem praw-
nym i traktowaé taka osobe jak wlasciciela, dopoki nie zostanie obalone, w stosow-
nym trybie, domniemanie z art. 3 u.k.w.h. Zakres kognicji Sadu, okreslony w art. 626°
§ 2 k.p.c., nie pozwala mu ani na pomijanie ani na obalanie powyzszego domniemania
i kwestionowanie prawa wlasnosci zbywcy, ujawnionego w zbiorze dokumentow”.

Uwazam, ze domniemania wynikajace z art. 3 - co do zasady - mozna wzruszy¢ w po-
stepowaniu administracyjnym i sadowoadministracyjnym (arg. lege non distinguente;
podobnie E. Gniewek, Ksiggi..., s. 92). Za pomoca dozwolonych $rodkéw dowodowych
moze je obali¢ réwniez organ prowadzacy takie postepowanie, zmierzajac do ustalenia
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rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci, gdy okoliczno$¢ ta ma wplyw na roz-
strzygniecie sprawy administracyjnej.

Przyklad 1: W postepowaniu dotyczacym wywtlaszczenia nieruchomosci obowiazuje domniema-
nie, ze jej wlascicielem jest osoba ujawniona w dziale II ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 1). Organ
administracyjny, ktéry prowadzi to postepowanie, moze dopusci¢ dowdd potwierdzajacy, ze wlas-
noé¢ nieruchomosci nalezy do innego podmiotu (dokumenty, zeznania $wiadkéw itd.). Przepro-
wadziwszy taki dowdd, organ moze wzruszy¢ powyzsze domniemanie, co ma istotne znaczenie
m.in. odnosnie do ustalenia kregu stron postepowania i prawidtowego oznaczenia adresata decyzji
administracyjne;j.

Przyklad 2: Zlozono wniosek o wydanie wypisu z rejestru gruntéw dotyczacego okreslonej nie-
ruchomosci. W toku postepowania organ administracyjny (starosta) ustalil, ze wnioskodawca jest
wpisany jako wlasciciel w dziale II ksiggi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci. Obowig-
zuje domniemanie, ze prawo wlasnosci przystuguje wnioskodawcy (art. 3 ust. 1). Dodatkowo organ
administracyjny ustalil, Ze nieruchomos¢ sprzedano w postgpowaniu egzekucyjnym innej osobie,
co potwierdza odpis prawomocnego postanowienia sadu o przysadzeniu wlasnosci. Dokument ten
ma charakter urzedowy i w postepowaniu administracyjnym obala powyzsze domniemanie. W kon-
sekwencji mozna uzna¢ za udowodnione, ze — mimo wpisu zamieszczonego w ksigedze wieczystej
- wnioskodawca nie jest wlascicielem nieruchomosci, wigc zgodnie z art. 24 ust. 5 pkt 1 p.gk. nie
moze z3da¢ wydania mu wypisu z rejestru gruntéw (zob. wyrok WSA w Rzeszowie z 11.03.2021 r.,
IT SA/Rz 1126/20, LEX nr 3168053).

Poglad ten zostal zaakceptowany w wielu orzeczeniach sagdéw administracyjnych wy-
danych w rozmaitych postepowaniach, np. w sprawach dotyczacych pozwolenia bu-
dowlanego (zob. m.in. wyrok NSA z 18.10.2011 r., I OSK 1738/10, LEX nr 1131485;
wyrok WSA w Warszawie z 5.07.2017 r., I SA/Wa 2015/16, LEX nr 2480394; wyrok
NSA z 18.09.2019 r., I OSK 2926/17, LEX nr 2734898; wyrok NSA z 2.10.2019 r.,
I OSK 159/18, LEX nr 2738805; wyrok WSA w Krakowie z 13.12.2019 r,
IT SA/Kr 1243/19, LEX nr 2759888; wyrok NSA z 10.08.2020 r., I OSK 3078/19, LEX
nr 3046120). Wystepuje takze w orzecznictwie sagdéw powszechnych (zob. np. wyrok
SA w Warszawie z 25.03.2020 r., I ACa 729/19, LEX nr 3026263; wyrok SO w Warsza-
wie z 15.01.2021 r., I C 613/17, LEX nr 3169946).

Nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie sadéw administracyjnych czesto spotyka sie po-
glad odmienny (formulowany w réznych kontekstach normatywnych). Obecnie moz-
na go uzna¢ za dominujacy.

Wedlug omawianego pogladu przyjmuje si¢, ze w postepowaniu administracyjnym
domniemania, ktére wynikajg z art. 3, nigdy nie mogg by¢ obalone (podobnie S. Kos-
tecki [w:] Kodeks..., s. 982-983). Na ogo6l w uzasadnieniach orzeczen wskazuje sie, ze
wzruszenie takich domnieman moze nastgpi¢ jedynie w postepowaniu przed sadem
powszechnym, ewentualnie - jeszcze bardziej zawezajac dostepne tryby proceduralne
- wylacznie w procesie unormowanym w art. 10 ust. 1. Innymi stowy, uznaje sie, ze
obalenie omawianych domnieman nie miesci si¢ w kompetencjach organéw ani sadow
administracyjnych, a pozostaje wytaczng domeng sadu powszechnego.
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»Podstawowa zasada wyrazona w art. 3 [...] wyklucza jakakolwiek kontrole w postepo-
waniu administracyjnym dotyczaca tresci wpisow wlasnosci w tychze ksigegach” (wy-
rok NSA z 6.04.1999 r., IV SA 2338/98, LEX nr 47173).

»Nie mozna [...] podzieli¢ pogladu [...], jakoby wzruszalno$¢ domniemania prawnego
wynikajacego z tresci art. 3 ust. 1 uk.w.h. nalezala do kompetencji organéw podatko-
wych czy sadéw administracyjnych. Obalenie bowiem prawdziwosci wpisu w ksiedze
wieczystej moze nastapi¢ w kazdym postepowaniu, ale o charakterze cywilnym. Or-
gany administracji publicznej nie majg kompetencji do samodzielnego rozstrzygania
spraw o charakterze cywilnym, zastrzezonych do wilasciwosci sadéw powszechnych.
Tylko na gruncie postepowan cywilnych mozna wykorzystywaé wszelkie dostepne
$rodki dowodowe w celu obalenia domniemania prawidtowosci wpisu w ksiedze wie-
czystej” (wyrok NSA z 1.08.2013 r., I FSK 864/13, LEX nr 1556180).

Przedstawione stanowisko wyrazono w wielu dalszych orzeczeniach (zob. m.in. wy-
rok NSA z 10.05.2006 r., I OSK 755/05, LEX nr 269975; wyrok WSA w Warszawie
z 6.09.2012 r., VII SA/Wa 1156/12, LEX nr 1345327; wyrok NSA z 9.04.2014 r,
I GSK 1366/12, LEX nr 1484765; wyrok NSA z 20.05.2014 r., II OSK 3004/12,
LEX nr 1766619; wyrok NSA z 26.09.2014 r., IT FSK 533/13, LEX nr 1572548; wy-
rok NSA z 27.08.2015 r., I OSK 199/14, LEX nr 2091090; wyrok NSA z 1.06.2016 r.,
I OSK 2100/14, LEX nr 2106421; wyrok NSA z 16.06.2016 r, I OSK 2205/14,
LEX nr 2082525; wyrok NSA z 25.04.2017 r., I OSK 1909/15, LEX nr 2441469; wy-
rok NSA z 21.03.2018 r., I OSK 73/17, LEX nr 2560719; wyrok NSA z 4.12.2018 r.,
I0SK1/17, LEX nr 2643398; wyrok WSA w Warszawie z 12.04.2019 1., ISA/Wa 1859/18,
LEX nr 2865168; wyrok NSA z 29.04.2019 r., I OSK 3703/18, LEX nr 2677671; wy-
rok NSA z 30.07.2019 r., I OSK 1043/16, LEX nr 2712501; wyrok NSA z 1.08.2019 r.,
I OSK 1078/16, LEX nr 2717922; wyrok NSA z 30.08.2019 r, I OSK 1079/16,
LEX nr 2720919; wyrok NSA z 30.08.2019 r., I OSK 1141/16, LEX nr 2720931; wy-
rok WSA w Krakowie z 20.09.2019 r., IT SA/Kr 653/19, LEX nr 2730893; wyrok WSA
w Poznaniu z 23.10.2019 r., IV SA/Po 416/19, LEX nr 2738861; wyrok WSA w Gliwi-
cach z 21.11.2019 r., IT SA/GI 1045/19, LEX nr 2763275; wyrok NSA z 17.12.2019 r,,
I OSK 3198/18, LEX nr 2799504; wyrok WSA w Warszawie z 3.11.2020 r.,
VI SA/Wa 1114/20, LEX nr 3152314; wyrok WSA w Gdansku z 11.05.2021 r,
I SA/Gd 108/21, LEX nr 3187155; wyrok NSA z 27.08.2021 r, I OSK 482/21,
LEX nr 3279409; wyrok NSA z 6.12.2021 r., I OSK 94/21, LEX nr 3308545).

Warto doda¢, ze w niektorych przypadkach zdarza sig, iz sady administracyjne
wskazuja na potrzebe zawieszenia postegpowania administracyjnego do czasu roz-
strzygniecia postepowania cywilnego, w ktérym omawiane domniemania mogg by¢
wzruszone (zob. np. wyrok WSA w Warszawie z 31.01.2011 r., VII SA/Wa 2198/10,
LEX nr 954433; wyrok NSA z 18.02.2021 r., IT OSK 201/19, LEX nr 3164898).

W mojej ocenie nie ma dostatecznych podstaw ogolnie formutowane stanowisko,
zgodnie z ktérym w postepowaniu administracyjnym (sadowoadministracyjnym) ni-
gdy nie mozna obali¢ domnieman okreslonych w art. 3. Analiza powotanego orzecz-
nictwa sagdéw administracyjnych wskazuje, ze najczesciej odnosi si¢ ono do sytuacji,
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w ktoérych wystepowal spér co do prawa wlasnosci albo innego prawa rzeczowego do-
tyczacego nieruchomosci lub nie przedstawiono wystarczajacych dowodéw na wyka-
zanie sprzeczno$ci miedzy stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym. W wigkszo$ci przypadkéw - jak sadze — wydano rozstrzygniecia
prawidlowe, lecz z niepoprawnym uzasadnieniem. Nie chodzi o to, ze domniemania
wynikajace z art. 3 nigdy nie mogg zosta¢ wzruszone w zadnym postepowaniu admi-
nistracyjnym, ale ze w konkretnej sprawie administracyjnej nie uzyskano dowoddw
pozwalajacych na obalenie domniemania. Optyka powinna by¢ zatem skierowana na
katalog srodkow dowodowych, jakie nalezy przedstawi¢ w celu wzruszenia domnie-
mania w postepowaniu administracyjnym, oraz tryb proceduralny, w jakim $rodki te
mogg zosta¢ uzyskane. W wielu przypadkach wymaganym $rodkiem jest orzeczenie
sadu powszechnego — wydane w odrebnym postepowaniu cywilnym - rozstrzygajace
spor co do prawa podmiotowego. Dopoki takiego orzeczenia nie wydano w sposob
prawomocny, dopdty obowiazuja domniemania dotyczace wpisow i wykreslen z ksiegi
wieczystej. Nie ma jednak podstaw, aby wymaga¢ takiego orzeczenia w kazdej sprawie
administracyjnej, w ktorej wystepuje potrzeba ustalenia rzeczywistego stanu nierucho-
mosci przez wzruszenie domnieman, o ktérych mowa w art. 3.

Przyklad: W postepowaniu administracyjnym dotyczacym rozbidrki budynku postawionego na
nieruchomosci obowigzuje domniemanie, ze wlascicielem tej nieruchomosci jest osoba ujawnio-
na w dziale II ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 1). Domniemanie to moze zosta¢ wzruszone m.in. za
pomocy wypisu aktu notarialnego umowy sprzedazy nieruchomosci na rzecz innego podmiotu
albo odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego dotyczacego polaczenia spolek. W takich sytuacjach
nie jest konieczne obalenie domniemania w odrebnym postgpowaniu cywilnym i stwierdzenie tej
okolicznoéci prawomocnym orzeczeniem sadu powszechnego. Organ administracyjny — mimo
obowigzujacego domniemania - moze samodzielnie ustali¢, kto jest rzeczywistym wiascicielem
nieruchomosci.

Warto zaznaczy¢, ze szczegdlne ograniczenia wystepuja w przypadkach, w ktérych
podstawa wpisow w ksiegach wieczystych sa ostateczne decyzje administracyjne lub
prawomocne orzeczenia sadu. W takich przypadkach zasadniczo konieczne jest pod-
wazenie takich decyzji lub orzeczen w odrebnym postepowaniu (zob. teze 117).

Przyklad: W ksiedze wieczystej wpisano A jako wlasciciela nieruchomoéci na podstawie prawomoc-
nego postanowienia sadu o stwierdzeniu nabycia spadku. W postepowaniu administracyjnym obo-
wigzuje domniemanie, ze wlasnoé¢ nieruchomosci przystuguje A (art. 3 ust. 1). Nie mozna w tym
postepowaniu wzruszy¢ takiego domniemania, probujac wykazaé, ze nieruchomo$¢ odziedziczyla
inna osoba (zob. takze art. 1025 § 2 k.c.). Domniemanie moze zosta¢ jednak obalone m.in. przez
wykazanie, ze wlasno$¢ nieruchomosci przeszta z A na inny podmiot w wyniku zawarcia umowy.

Obalenie domnieman, ktoére wynikajg z art. 3, moze nastgpi¢ w postepowaniu podat-
kowym (zob. wyrok WSA w Gdansku z 19.06.2008 r., I SA/Gd 30/08, LEX nr 437613;
odmiennie S. Kostecki [w:] Kodeks..., s. 983), w tym w postepowaniu dotycza-
cym podatku od nieruchomosci (zob. wyrok NSA z 10.10.2007 r., IT FSK 1103/06,
LEX nr 400449). Orzecznictwo sadéw administracyjnych jest w tej kwestii podzielone
(zob. tezy 119-120).

91



	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-8286-703-9


