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WSTEP

Problematyka obrotu prawnego nieruchomo$ciami i tym samym
podstawy wpisu do ksiegi wieczystej budzi zywe zainteresowanie
w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiegowej, jak rowniez w dok-
trynie prawa cywilnego. Liczne wypowiedzi pismiennictwa koncen-
trowaly sie jednak dotychczas raczej na modelach podstawy wpisu
lub na zagadnieniach bardzo szczegétowych, dotyczacych poszczegdl-
nych dowoddéw zmiany stanu prawnego nieruchomosci ujawnianego
w ksiedze wieczystej. Pojawila sie w zwigzku z tym potrzeba opraco-
wania monograficznego, ktore daloby kompleksowe, ale tez i bardziej
ogodlne spojrzenie na istotng dla obrotu prawnego problematyke.

Przedstawione zalozenia determinowaty uklad pracy. Punkt ciezkosci
postawiony zostal na zagadnieniach ogélnych odnoszacych sie¢ do
podstawy wpisu i od nich zaczyna si¢ tok narracji (rozdziaty I-V).

Zagadnienia szczegdtowe prezentowane sa w dwoch zasadniczych
blokach tematycznych. Pierwszy stanowi grupa rozdzialéw poswie-
cona aktom wladzy publicznej (rozdzial VI-X), a po nim prezento-
wane sg rozdzialy dotyczace czynnosci prawych (rozdzialy XI-XIV).
Natomiast w rozdziale XV potaczone zostaly dawne dowody nabycia
wlasnosci bez wzgledu na to, czy stanowia one akt wladzy publicznej,
czy stwierdzaja dokonanie czynnoéci prawne;.

Taka kolejnos¢ blokéw tematycznych wydawata si¢ o tyle naturalna,
ze po ogdlnym rozdziale o dokumencie urzedowym jako podstawie
wpisu (rozdzial V) zaprezentowaé¢ mozna bylo od razu rozdziaty
dotyczace orzeczen sagdowych i dokumentéw administracji publicznej
(rozdzialy VIi VII). Konsekwencja obranego toku narracji byta jednak
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koniecznos$¢ zamieszczenia ogoélnych rozwazan dotyczacych wykre-
$lenia hipoteki (przymusowej i umownej) dopiero w rozdziale XIV.
Szczegolne podstawy wykreslenia hipoteki przymusowej wyprzedzaja
te rozwazania juz w rozdziale VIIL

W ramach bloku poswigconego czynnosciom prawnym nalezato
wyodrebni¢ dwa rozdzialy dotyczace zagadnien ogoélnych tego bloku
tematycznego: uproszczonych podstaw wpisu oraz formy czynno-
$ci prawnych stanowigcych podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;.
Podobnie w bloku rozdzialéw odnoszacych si¢ do aktéw wladzy
publicznej mozliwe stalo si¢ wydzielenie pewnych zagadnien ogdl-
nych, ktére kazdorazowo rozpoczynaja wywody dotyczace orzecze-
nia sadowego i decyzji administracyjnej jako podstawy wpisu do
ksiegi wieczystej.

Materia szczegétowych podstaw wpisu ujeta zostala w pracy w spo-
sob selektywny. Kryterium wyboru stanowil stopienn kontrower-
sji wiazacych si¢ z okreslona podstawa wpisu. Wiele powszechnie
wystepujacych w praktyce dokumentéw stanowigcych podstawe
wpisu zostalo w pracy tej pominietych z tej racji, ze nie wystepuja
na ich tle problemy jurydyczne wymagajace analizy. W konse-
kwencji uwaga autora zostala skoncentrowana jedynie na wybra-
nych typach czynnoéci prawnych i orzeczen sadowych. Znaczenie
w obrocie hipoteki uzasadnialo natomiast kompleksowe omdwienie
podstawy wpisu tego ograniczonego prawa rzeczowego. Podzial
pracy na bloki tematyczne sktaniat do przedstawienia w odrebnych
rozdziatach hipoteki przymusowej i hipoteki powstajacej w drodze
czynnosci prawnych.

W pracy tej wprowadzone zostalo ogdlne pojecie uproszczonych pod-
staw wpisu. Wskazane wydawalo si¢ bowiem zaproponowanie zbior-
czej nazwy dla tych przypadkow, w ktérych prawo zezwala na dokona-
nie wpisu w oparciu o dokument skonstruowany wedtug regut bardziej
uproszczonych niz te, ktore wynikalyby z zasady legalizmu materialnego.
W ramach uproszczonych podstaw wpisu omawiana jest zgoda na wpis
(zasada konsensu formalnego) oraz tzw. o$wiadczenie jednej strony.
Badaniu poddane zostanie jednak takze to, czy prawo polskie przewiduje
inne postacie uproszczonych podstaw wpisu do ksiegi wieczystej.
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Zamierzeniem autora bylo przedstawienie monograficznego opracowania
materialnoprawnej problematyki podstawy wpisu do ksiegi wieczystej.
Zagadnienia prawnoprocesowe ograniczone zostaly do kwestii wykazy-
wania podstawy rozstrzygniecia w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej
(rozdzial II). Prezentacja w takim zakresie problematyki procesowej jest
pomocna w analizie materialnoprawnych aspektow podstawy wpisu, co
uzasadnialo jej zamieszczenie juz w poczatkowej czeéci rozprawy.

Praca ta zasadniczo oparta zostala na dogmatycznoprawnej metodzie
badawczej. Wyjatkowo jednak w rozdziatach poswigconych podstawie
oznaczenia nieruchomosci metoda ta uzupelniona zostala o badania
empiryczne. Prawidlowe funkcjonowanie ksiag wieczystych w zakresie
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci wymaga koordynacji systemu
wieczystoksiegowego z systemem katastralnym. Historyczne zapdznienia
w zakresie budowy jednolitego systemu katastralnego na calym teryto-
rium Polski oraz niewlasciwa wspdtpraca pomiedzy organami katastral-
nymi a sagdami wieczystoksiegowymi wywierala w przesztosci wplyw
na rozstrzygniecia judykatury dotyczace dokumentéw mogacych staé
si¢ podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Przepro-
wadzone badania empiryczne pozwolily na weryfikacje tych pogladow
w kontekscie aktualnego rozwoju katastru i umozliwity przedstawienie
nowych propozycji w zakresie wykladni przepiséw odnoszacych sie do
podstawy oznaczania nieruchomosci w ksiedze wieczyste;.

Rozprawa niniejsza nie ogranicza sie do prawa polskiego. Uwagi natury
komparatystycznej prowadzone s3 jednak wylacznie dla ukazania
szerszego kontekstu obowiazujacych obecnie uregulowan prawnych.
Ze wzgledu na unikalnos¢ fenomenu ksiag wieczystych w skali $wia-
towej, rozwazania komparatystyczne zawezone zostaly do wiodacych
systemow prawnych nalezacych do kregu tzw. srodkowoeuropejskiej
ksiegi wieczystej. Uwzgledni¢ nalezalo jednak réwniez to, ze niemieckie
i austriackie prawo wieczystoksiegowe obowigzywalo na czesci obszaru
Polski az do 31.12.1946 r. Te systemy prawne stanowily element pol-
skiego porzadku prawnego i rozwazania na ich temat wykraczaja poza
funkcje czysto komparatystyczng. W nurt prowadzonej analizy wcig-
gane jest niekiedy takze prawo szwajcarskie. Tradycyjnie stanowito
ono bowiem zawsze wazny punkt odniesienia dla polskich cywilistow,
szczegblnie w okresie przedwojennej kodyfikacji prawa prywatnego.
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W pracy tej ujete zostaly rowniez uwagi historycznoprawne, jednak
tylko w takim zakresie, w jakim wydawaly si¢ istotne dla pokazania
genezy poszczegolnych rozwigzan jurydycznych. Analiza historycz-
noprawna byta szczegoélnie pomocna dla przedstawienia odmiennych
zrodet zgody na wpis w stosunku do tzw. o§wiadczenia jednej strony
i pozwolita na postawienie tezy, stosownie do ktdrej uproszczenie
podstawy wpisu do tzw. o$wiadczenia jednej strony stanowi orygi-
nalny wytwor polskiej my$li prawniczej.

Niechaj mi bedzie wolno zlozy¢ najserdeczniejsze wyrazy wdzigcznosci
mojemu Nauczycielowi — Panu Prof. zw. dr. hab. Mirostawowi Baczykowi
za zyczliwos¢ i nieoceniong pomoc w przygotowaniu tej rozprawy.

Wyrazy wdziecznosci kieruje takze do notariuszy — Pana Prof. dr. hab.
Adama Bieranowskiego, Pani Liliany Janowskiej, Pani Doroty Fabian-
czyk-Szajgin i Pana Macieja Mielcarka, a takze do asesora notarial-
nego Pani Marty Borkowskiej za cenne uwagi dotyczace postrze-
gania podstawy wpisu do ksiegi wieczystej w praktyce notarialnej.
Podzigkowania skltadam takze moim wspoétpracownikom, a w szcze-
golnosci radcom prawym Pani mec. Dorocie Marszelskiej-Foss oraz
Panu mec. Piotrowi Wisniewskiemu za inspirujace uwagi dotyczace
systemowego postrzegania spraw wieczystoksiegowych oraz spraw
o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym.

Dzigkuje takze Staro$cie Bydgoskiemu Panu Wojciechowi Poprzychowi
i Dyrektorowi Wydzialu Geodezji i Kartografii Starostwa Bydgoskiego
Panu Henrykowi Siudzie oraz Dyrektorowi Wydziatu Mienia i Geode-
zji Miasta Bydgoszczy Panu Andrzejowi Beredzie za umozliwienie prze-
prowadzenia badan empirycznych w organach katastralnych. Podzie-
kowanie wyrazi¢ pragne takze Zastepcy Dyrektora Wydzialu Mienia
i Geodezji Miasta Bydgoszczy Panu Pawlowi Konopie za inspirujace
rozmowy dotyczace rozwoju katastru i praktycznych aspektow podstaw
oznaczania nieruchomosci w ksiedze wieczyste;j.

Niemcz, wrzesien 2020

Jarostaw Kuropatwiriski



Rozdziat |

Ogodlna koncepcja podstawy wpisu
do ksiegi wieczystej

1. Uwagi wstepne

Celem tego rozdziatu jest przedstawienie najbardziej ogélnych zagad-
nien dotyczacych podstawy wpisu do ksiegi wieczystej. Lakoniczna
regulacja prawna tej materii nie ukazuje catego bogactwa zagadnien
wigzacych si¢ z materialnoprawng podstawa ujawniania praw pod-
miotowych w systemie wieczystoksiegowym. Z tego wzgledu przed-
stawi¢ nalezy szerszy kontekst legislacyjny (historyczny i komparaty-
styczny), na tle ktérego powstaly obowigzujace obecnie rozwigzania
legislacyjne.

Wskazane wydaje si¢ z tego wzgledu wyrdznienie podstawowych
modeli podstawy wpisu. Sg one przede wszystkim tworem intelektual-
nym (idealnym), inspirujacym rozwigzania legislacyjne w panstwach,
ktore przyjely tzw. srodkowoeuropejska ksiege wieczysta. Stworzenie
modeli podstawy wpisu ulatwia opis zastosowanych w poszczegdl-
nych porzadkach prawnych systeméw podstawy wpisu. Na tym tle
zrozumiala staje si¢ dopiero majaca w prawie polskim naczelne zna-
czenie zasada legalizmu materialnego i stanowiace odstepstwo od
niej koncepcje tzw. uproszczonej podstawy wpisu (rozdziat XI).

W oparciu o zalozenia wynikajace z zasady legalizmu materialnego
mozliwe staje si¢ przystapienie do proby opisu konstrukeji jury-
dycznej podstawy wpisu i jej delimitacji od innych poje¢ prawnych.



32 Rozdziat I. Ogélna koncepcja podstawy wpisu do ksiggi wieczystej

Jurydyczna konstrukcja podstawy wpisu do ksiegi wieczystej nalezy
do zagadnien budzacych najwigksze kontrowersje w praktyce notarial-
nej i wieczystoksiegowej. Pomimo licznych publikacji poswigconych
tej kwestii', do niedawna ani w doktrynie, ani w orzecznictwie nie
wypracowano - jak si¢ wydaje — ogoélnej koncepcji podstawy wpisu,
ktora opisywalaby jej prawng konstrukcje?. Odnies¢ mozna wrazenie,
ze w poszczegolnych sadach wieczystoksiegowych pojecie podstawy
wpisu rozumiane jest niekiedy dos¢ dowolnie i oparte jest bardziej na
intuicji orzeczniczej niz na zobiektywizowanych kryteriach®.

Wprowadzenie terminu ,zasada legalizmu materialnego” wymaga
kilku uwag terminologicznych. Ta sama zasada jest niekiedy jednak
takze okreslana w polskiej doktrynie mianem ,zasady legalizmu
w znaczeniu materialnym” lub ,zasady legalnosci w znaczeniu mate-
rialnym™. W prawie niemieckim na gruncie wieczystoksiegowym
uzywa sie dla wyrazenia tej samej - jak si¢ wydaje koncepcji — ter-
minu ,zasada konsensu materialnego” (niem. materielles Konsens-

! Zob. m.in. J. Ignatowicz, Podstawy wpiséw do ksigg wieczystych, Rej. 1994/2,s. 9 in;
H. Ciepla, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej i jego znaczenie, PS 1998/11-12, s. 59 i n;
P. Mysiak, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej, Rej. 2006/7-8, s. 157 i n.; G. Bieniek, Podsta-
wa wpisu do ksiegi wieczystej a kognicja sqdu wieczystoksiggowego, NPN 2007/2,s. 13 i n.

* Tak trafnie diagnozuje ten stan rzeczy P. Mysiak, Postgpowanie wieczystoksie-
gowe, Warszawa 2010, s. 185, a ostatnio takze T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 461, cho¢ i obu wymienionym Autorom nie udalo sie
zaproponowa’ kryteriow, ktore pozwalalyby ustalié, jakie dokumenty stanowia pod-
stawe wpisu do ksiegi wieczystej. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze wypowiedzi J. Ignatowi-
cza (Podstawy...) oraz P. Mysiaka (Podstawa...) koncentrowaly sie na réwnie waznej dla
omawianego zagadnienia zasadzie legalizmu materialnego oraz jej konsekwencjach.

* Tak réwniez T. Czech, Ksiggi... oraz C.W. Salagierski, Czy w postepowaniu wie-
czystoksiggowym notariusz jest osobg zaufania publicznego, Rej. listopad 2011 (nr spe-
cjalny), s. 158.

* Zob. artykut redakcyjny Zmiany w projekcie prawa rzeczowe, PN 1938/3-4, s. 5;
E Zoll, Referat przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksigg
ziemskich (ksigg hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujgcy glowne zarysy pro-
jektu ustawy z objasnieniami, KX.R.P, Podsekcja Prawa Cywilnego, t. 1, z. 1, Warszawa
1930, s. 71; M. Piekarski, Ksiegi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego (préba zreasu-
mowania i uzupetnienia dyskusji), PN 1938/7-8, s. 7-8; S. Grzybowski, Prawo cywilne.
Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 234; R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska,
Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 22 oraz J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 16.
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prinzip, § 20 GBO), co wynika z prostego przeciwstawienia tego
terminu zasadzie konsensu formalnego®. W pracy tej dalej uzywany
bedzie termin ,zasada legalizmu materialnego’, ktdry wydaje si¢ mie¢
najdluzszg tradycje w polskiej doktrynie prawa cywilnego.

Zwréci¢ nalezy ponadto uwage na niepozadane - jak si¢ wydaje -
pojawienie sie w ostatnim czasie zardwno w literaturze, jak i w dok-
trynie polskiej terminu ,,zasada legalizmu formalnego”, ktéry uzywany
jest dla wyjasnienia ograniczonej kognicji sadu wieczystoksiegowego®.
Termin ten moze sta¢ si¢ Zrédlem nieporozumien, zaciemniajac dys-
tynkcje pomiedzy zasada legalizmu materialnego a zasada konsensu
formalnego, ktore maja juz swoja zakorzeniona tradycje w nauce
prawa cywilnego. Istote zawezonej kognicji sadu wieczystoksiegowego
prawidtowo oddaje natomiast — wywodzacy si¢ z doktryny austriac-
kiej — termin ,zasada ograniczonego legalizmu materialnego” (niem.
beschrinktes Legalititsprinzip).

W rozdziale tym zwrdci¢ nalezy uwage na prawng kategorie prze-
szkody do wpisu. Nie jest ona rodzajem podstawy wpisu, lecz sta-
nowi jej swoisty ,negatyw”. Dla wykladni prawa uzyteczne jest $ciste
odréznienie obu tych kategorii jurydycznych.

Celowe okazalo si¢ takze przedstawienie uogdlniajacych rozwazan
dotyczacych podstawy wpisu do ksiegi wieczystej w nastepstwie
odpadniecia wczesniejszej podstawy wpisu. Wyodrebni¢ mozna
bowiem zasady odnoszace si¢ do kazdego przypadku odpadnigcia

* Zob. ]. Dembharter, Grundbuchordnung, Miinchen 2005, s. 342.

¢ Sad Najwyzszy w postanowieniu z 4.02.2004 r., I CK 543/03, LEX nr 453679,
stwierdzil: ,,Kognicja Sadu, ograniczona w art. 626° § 2 k.p.c. [...] do badania jedynie
tre$ci wniosku, tresci oraz formy dofaczonych do wniosku dokumentéw oraz tresci
ksiegi wieczystej realizuje zasade¢ legalizmu formalnego, ktéry nie zapewnia zgodnosci
prawa ujawnionego lub wykreslonego z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo-
$ci, a tylko stwarza okreslone domniemanie prawne (art. 3 ustawy k.w.h.)”. Zdanie to
zostalo nastepnie powtérzone w postanowieniu SN z 9.12.2015 r., IT CSK 86/15, LEX
nr 1962517, a takze przez H. Ciepla [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz,
t. 4, Artykuly 730-1088, red. H. Dolecki, T. Wisniewski, Warszawa 2011, s. 599 oraz
B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011, s. 192.
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podstawy wpisu. Rozwazania te beda rozwijane w dalszych rozdzia-
tach poswieconych poszczegdlnym podstawom wpisu.

2. Prawny rezim podstawy wpisu de lege lata

Przepisy regulujagce podstawe wpisu do ksiegi wieczystej zamiesz-
czone zostaly w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece w dwdch
grupach. Podstawowe znaczenie ma grupa przepisow ujetych
w art. 31-34 uk.wh., ktére uzupelniane sa przez druga grupe norm
ujeta w art. 26-27 u.k.w.h. poswiecone podstawie wpisu do dziatu I-O
ksiegi wieczystej’. Ponadto zwrdci¢ nalezy uwage na to, ze ustawo-
dawca w wielu rozsianych w catym systemie prawnym normach usta-
wowych wskazuje okre$lone dokumenty jako podstawe wpisu®. Szcze-
golowe zagadnienia dotyczace podstawy wpisu uregulowane zostaly
takze w rozporzadzeniach wieczystoksiegowych’.

Regulacja ogdlna odnoszaca si¢ do podstawy wpisu zawarta
w art. 31-34 ukwh. jest niezwykle syntetyczna. Wyktadnia tych
przepiséw musi uwzgledniaé to, Ze powstaly one z jednej strony na
tle praktyki ugruntowanej pod rzadem systeméw prawnych panstw
zaborczych, a z drugiej strony wziaé powinna pod uwage caly kon-
tekst legislacyjny (ograniczona kognicje sadu wieczystoksiegowego
- art. 626° § 2 k.p.c.). Dla wlasciwego zrozumienia tej regulacji nie-
zbedne jest jej odniesienie do modeli podstawy wpisu. Stanowily one
dla ustawodawcy polskiego tlo legislacyjne, bez ktorego niemozliwa
jest prawidlowa wyktadnia tych przepisow.

Kolejno$¢ norm ujetych w art. 31-34 u.k.w.h. jest zasadniczo logiczna.
Regulacja ta rozpoczyna si¢ od zasady legalizmu materialnego

7 Por. P. Mysiak, Podstawa..., s. 164.

8 Zob. np. art. 107 ust. 4 u.g.n,, art. 18 ust. 2a u.w.l. Znaczenie prawne takich
przepisoéw rozwazane jest w rozdziale XI pkt 13.

° M.in. § 57, 59-67, 74, 78-80, 82, 85-86, 89, 106 i 111-114 r.kw.s.t. oraz § 10,
20-21, 25, 28-30, 33-34, 36, 38, 41 i 61 r.k.w. W odniesieniu do niektorych przepiséw
wykonawczych rozwiazanie takie budzi zastrzezenia natury konstytucyjnej, co zosta-
nie przedstawione w rozdziale X, pkt 5.
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(art. 31 ust. 2 u.kwh.), po ktorej nastepuja wyjatki od niej polegajace
na mozliwosci dokonania wpisu w oparciu o uproszczone podstawy
(art. 32-33 wk.wh.) oraz na ograniczeniu zasady legalizmu material-
nego przez zasade wpisu uprzedniego (art. 34 u.k.wh.).

Dos¢  zaskakujgca jest jednak kolejnos¢ norm zamieszczonych
w ramach samego art. 31 u.kwh. Rozpoczynajacy te grupe przepis
art. 31 ust. 1 ukwh. reguluje szczegbtowe zagadnienie formy ad inta-
bulationem dokumentu prywatnego, wowczas gdy stanowi on podstawe
wpisu. Natomiast ogélna norma dotyczaca podstawy wpisu zamiesz-
czona zostala dopiero w art. 31 ust. 2 u.k.w.h. Taka systematyka wydaje
si¢ wadliwa i moze stanowi¢ zrodlo probleméw interpretacyjnych'.

Prima facie do$¢ niezrozumialte moze si¢ wydawac zamieszczenie norm
regulujacych szczegolnego rodzaju podstawe wpisu, jaka jest podstawa
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej (art. 26-27 u.k.w.h.),
w grupie przepiséw poprzedzajacych norme wyrazajaca zasade lega-
lizmu materialnego (art. 31 ust. 2 uk.w.h.). Lokalizacja ta wydaje si¢
jednak usprawiedliwiona tym, ze podstawg funkcjonowania systemu
wieczystoksiegowego sa dane katastralne (art. 26 ust. 1 u.k.w.h.). Bez
oznaczenia nieruchomosci w przestrzeni prowadzenie ksiag wieczy-
stych i ujawnianie w nich praw podmiotowych mijaloby sie z celem.
Z tego wzgledu zagadnienie podstawy oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej, cho¢ bardziej szczegétowe, moglo wydawac si¢
fundamentalne dla systemu ksigg wieczystych, co w pewnym stopniu
usprawiedliwia jego wysuniecie na pierwszy plan.

3. Modele podstawy wpisu do ksiegi wieczystej

Przepisy art. 31 ust. 2 i art. 32 ust. 1-2 u.k.w.h. okreslaja trzy odmienne
konstrukcje podstawy wpisu, czerpigc z roznych tradycji prawnych.

1 Przykladem takiego zamieszania jest wypowiedz E. Gniewka (Ksiggi wieczyste.
Art. 1-58 KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2017, s. 669), ktory bez-
podstawnie rozréznia ,,zwykla podstawe wpisu” (art. 31 ust. 1 uk.wh.) od ,,podstawy
wpisu potrzebnej do usunigcia niezgodnosci” (art. 31 ust. 2 u.k.wh.).
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Przedstawienie tych tradycji rozpoczaé nalezy od zaprezentowania
modeli podstawy wpisu, ktére wplywaly na zastosowane w poszcze-
golnych porzadkach prawnych systemy podstawy wpisu.

Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej moze by¢ oparta na dwoch prze-
ciwstawnych zatozeniach konstrukcyjnych. Tradycyjnym rozwiaza-
niem w tym zakresie jest rejestracja w ksiedze wieczystej zdarzenia
prawnego powodujacego zmiane stanu prawnego nieruchomosci
w oparciu o dokument stanowiacy bezposredni dowod tego zdarzenia
prawnego. Model taki zwany jest zasadg legalizmu materialnego.

Stosownie do tej zasady, zmiana stanu prawnego nieruchomosci
(tj. powstanie, zmiana lub wygasniecie prawa ksiegowego) musi by¢
swykazana odpowiednimi dokumentami’, co oznacza, ze dokumen-
tem stanowigcym podstawe wpisu (wykreslenia) moze by¢ tylko bez-
posredni dowod tej zmiany. W przypadku zmian stanu prawnego
nieruchomosci dokonywanych w drodze czynnosci prawnej zasada
ta oznacza, ze wpis nastgpi¢ moze wylacznie na podstawie doku-
mentu wyrazajacego te czynnos¢. Z zasada legalizmu materialnego
SciSle wigze sie odpowiednie uksztaltowanie zakresu kognicji sadu
wieczystoksiegowego, w ktorym miesci si¢ ustalenie tego, czy zala-
czony do wniosku o wpis dokument stanowi wystarczajacy dowod
zdarzenia prawnego powodujacego zmiane stanu prawnego w zakre-
sie odpowiadajacym zadaniu wniosku.

Przeciwienstwem zasady legalizmu materialnego jest zasada kon-
sensu formalnego, ktora polega na tym, ze wpis bedacy nastepstwem
zmiany stanu prawnego wynikajgcego z czynnos$ci prawnych dokony-
wany jest wylacznie na podstawie zgody na wpis (niem. Eintragungs-
bewilligung)"* wyrazonej przez osobe uprawniong wedltug tresci ksiegi
wieczystej. Zgode na wpis tresciowo odroznia sie od samej czynnosci
prawnej, ktéra spowodowala zmiane stanu prawnego nieruchomosci.
W modelach postepowania wieczystoksiegowego, opartych na zasadzie
konsensu formalnego, zgoda na wpis zastagpi¢ ma badanie czynnosci
prawnej, ktéra doprowadzita do ujawnianej zmiany stanu prawnego

1" Zob. np. J. Demharter, Grundbuchordnung..., s. 283 i n.
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i przez to uprosci¢ i przyspieszy¢ postepowanie. Z tego wzgledu
waznos$¢ zgody na wpis jest oderwana zaréwno od umowy obliga-
cyjnej, jak i rzeczowej, co uzasadnia okreslanie jej mianem ,zgody
abstrakcyjnej”. Zgoda na wpis jest dokonywana wylacznie dla celéw
wieczystoksiegowych. W konsekwencji dokonanie wpisu pomimo
braku zgody stanowi jedynie naruszenie normy porzadkowej i wobec
tego nie przekre$la skutkow prawnych, jakie wpis wywoluje (zob. sze-
rzej na temat zgody na wpis rozdziat XI, pkt 4)".

Mozliwy do wyobrazenia jest model mieszany, w ktérym kazdy
wpis wymaga zaréwno zbadania czynno$ci prawnej powodujacej
zmiane materialnoprawna, jak tez zgody na wpis, bedacej dodatkowa
przestanka wpisu. W tym modelu zgoda wystepuje obok innych
dokumentow stwierdzajacych czynno$¢ prawng, a nie zamiast tych
dokumentoéw, jak w modelu odwolujagcym sie do zasady konsensu
formalnego".

12 Niekiedy zdarzaja sie w polskiej literaturze wypowiedzi, ktore okreslaja isto-
te zasady legalizmu materialnego i konsensu formalnego w oderwaniu od tradycyj-
nego rozumienia tych poje¢ utrwalonego w doktrynie prawa cywilnego. Niejasne
jest powigzanie zasady konsensu formalnego z normg wyrazong w przepisie art. 31
ust. 1 wkwh. Tak S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy
o0 postgpowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 170
i odwolujacy sie do niego J. Trzesniewski-Kwiecien [w:] P. Borkowski, J. Trzesniewski-
-Kwiecien, Wpisy do ksigg wieczystych, Warszawa 2002, s. 45-46. Zbyt dalekim skrotem
mys$lowym wydaje sie réwniez okreslanie istoty zasady konsensu formalnego poprzez
wskazanie, ze jej wyrazem jest oparcie wpisu na dokumencie wykazujacym z duzym
prawdopodobienstwem zmiane stanu prawnego - tak G. Bieniek, Podstawa..., s. 17;
S. Rudnicki, Ustawa..., s. 174 i R.M. Belczacki, M. Kocon, Kognicja sgdu wieczystoksie-
gowego — kwestie proceduralne, PS 2011/10, s. 9 oraz E. Gniewek, Ksiggi..., s. 654.

13 Rozwigzanie takie proponowal E Zoll, Referat..., s. 41-42 i 71 oraz E. Zoll, Drugi
referat przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksigg ziem-
skich (ksigg hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujgcy zestawienie tez, ktore
majq by¢ podstawg projektu ustawy, KK.R.P, Podsekcja II Prawa Cywilnego, t. 1, z. 2,
Warszawa 1931, s. 21-22. Jak si¢ wydaje, tzw. stypulacja hipoteczna (zezwolenie na
wpis) traktowana byla pod rzadem pr. hip.1818 jako dodatkowa przestanka ujawnie-
nia w ksiedze wieczystej prawa nabytego w drodze czynnosci prawnej — por. W. Woj-
cikiewicz, Prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego, Ossolineum 1967, s. 125.
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Syntetyczny przeglad modeli konstrukcyjnych podstawy wpisu do
ksiegi wieczystej uzupelni¢ nalezy oryginalnym polskim rozwigza-
niem, jakim jest tzw. zasada o$wiadczenia jednej strony. Model ten
stanowi w istocie uproszczony wariant zasady legalizmu materialnego,
bedacy kompromisem miedzy ta zasada a postulatem uproszczenia
podstawy wpisu. Zasada legalizmu materialnego ograniczona zostaje
w tym modelu do sktadajacego sie na czynno$¢ prawng oswiadczenia
osoby dotknietej wpisem, wychodzac z zalozenia, Ze o$wiadczenie to
jest kluczowym dowodem zmiany stanu prawnego nieruchomosci.

Zwroécié¢ nalezy takze uwage na odmienne motywacje przyswiecajace
poszczegdlnym modelom podstawy wpisu.

Zasada legalizmu materialnego uzasadniana jest potrzebg odzwiercie-
dlania przez ksiegi wieczyste rzeczywistego stanu prawnego. Aby cel
ten osiagna¢, uczestnicy obrotu sg zobowigzani do ujawnienia (wyka-
zania) rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci przed sadem
wieczystoksiegowym (lub alternatywnie okolicznosci, ktore w wyniku
wpisu doprowadza do zmiany stanu prawnego nieruchomosci), a sad
ten zostaje wyposazony w instrument weryfikacji tego, czy ujawniane
przez strony okolicznosci uzasadniajg wpis. Polscy autorzy zazwyczaj
podkreslaja, ze szczegélnie w naszych warunkach system wieczysto-
ksiegowy oparty jedynie na formalnej zgodzie, rezygnujacy z badania
tego, czy rzeczywista transakcja doszta do skutku, prowadzitby do nie-
prawidfowosci w rejestracji praw podmiotowych do nieruchomosci.

Motywem przyjecia zasady konsensu formalnego jest natomiast
intencja uproszczenia i przyspieszenia obrotu'’. Zakresem kognicji
sadu wieczystoksiegowego objete jest bowiem wowczas jedynie usta-
lenie tego, czy zgoda na wpis zostala udzielona przez odpowiednia
osobe i w odpowiedniej formie. Praktyczny wymiar tej zasady spro-
wadza sie do wysokiego prawdopodobienstwa tego, Ze osoba ujaw-
niona w zakresie prawa wieczystoksiegowego nie udzieli zgody na
wpis w sytuacji, w ktorej godzitoby to w jej interesy.

!4 Zob. J. Demharter, Grundbuchordnung..., s. 283.
!> Zob. np. P. Mysiak, Podstawa..., s. 166 (i cyt. tam literature).
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Wydaje si¢ natomiast, ze motywem zasady os$wiadczenia jednej
strony jest proba znalezienia kompromisowego rozwigzania pomie-
dzy dwoma skrajnymi modelami podstawy wpisu.

4. Systemy podstawy wpisu do ksiegi
wieczystej we wspodtczesnych porzadkach
prawnych

Przedstawione idealne modele podstawy wpisu stanowig cenny wzo-
rzec legislacyjny. Niekiedy wystepuja one w ,,czystej” postaci. Przyj-
muje si¢, ze zasada legalizmu materialnego obowiazywata np. pod
rzadem prawa o ustaleniu wlasnoéci débr nieruchomych, o przywi-
lejach i hipotekach z 1818 r. (art. 20)', a takze w prawie austriackim
(§ 26, 31 1 94 powszechnej ustawy o ksiegach gruntowych z 1871 r.)"”
i dunskim'.

Spotykane s3 jednak réwniez heterogeniczne systemy podstawy
wpisu, w ktorych ustawodawcy konstruuja rozwiazania legislacyjne
splatajace ze sobg rézne modele wedlug odpowiednio dobranych pro-
porcji, a roznice dotyczg tego, ktéry z modeli ma charakter wiodacy.
Przyktadem takich systemdw, ktdre okresli¢ mozna mianem ,,kompi-
lacyjnych’, jest prawo niemieckie, szwajcarskie i polskie.

W prawie niemieckim podstawa wpisu jest zasadniczo zgoda na wpis
pochodzaca od osoby, ktéra ma by¢ wpisem dotknieta (zasada kon-
sensu formalnego, § 19 GBO"), cho¢ zarazem istniejg do$¢ istotne
odstepstwa na rzecz modelu mieszanego oraz zasady legalizmu

16 Zob. S. Szer, Prawo hipoteczne, Warszawa 1935, s. 12-13.

'7 Rozwigzanie to kontynuowane jest w prawie austriackim takze w § 26, 31
i 94 powszechnej ustawy o ksiegach gruntowych z 1955 r. Zob. H. Koziol, R. Welser,
A. Kletecka, Biirgerliches Recht, t. 1, Allgemeiner Teil, Sachenrecht, Familienrecht, Wien
2006, s. 358 i 369.

18 Zob. J. Wasilkowski, Zasady ustroju ksigg wieczystych w projekcie prawa rzeczo-
wego, PN 1937/13-14,s. 7.

19 Zgodnie z tym przepisem: ,Wpis jest dokonywany, gdy zezwoli na to ten, ktdre-
go prawo przez wpis bedzie dotknigte”
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materialnego. Zgodnie z przepisem § 20 GBO, w przypadku powz-
dania wlasnosci nieruchomosci (niem. Auflassung) oraz ustanowie-
nia, zmiany tresci lub zbycia prawa zabudowy (niem. Erbbaurecht),
wpis moze nastgpi¢ jedynie na podstawie przediozonej do wniosku
umowy rzeczowej. Przepis § 144 GBO rozszerza zastosowanie prze-
pisu § 20 GBO na dalsze prawa, kreujac tym samym kolejne wyjatki
od zasady konsensu formalnego. Podkresli¢ zarazem nalezy, ze sfor-
mulowane w § 20 GBO wymaganie rozumiane jest w taki sposdb,
ze badanie umowy uzupelnia (a nie zastgpuje) obligatoryjng takze
w tym wypadku zgode na wpis® (system mieszany).

Ponadto w prawie niemieckim istotny wyjatek od zasady konsensu
formalnego przewiduje przepis § 22 GBO, umozliwiajacy usunie-
cie niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym poprzez wykazanie niezgodnosci bez koniecznosci przedkla-
dania zgody na wpis. Prawidlowe ustalenie znaczenia tego przepisu
uwzglednia¢ musi jednak to, ze w prawie niemieckim obowiazuje
zasada wpisu?, tj. dokonanie samej czynnosci prawnej nie powoduje
zasadniczo eo ipso zmiany stanu prawnego nieruchomosci, a przez to
nie moze by¢ zrodtem niezgodnosci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.

Odmienne proporcje w tworzeniu modelu kompilacyjnego zasto-
sowano w prawie szwajcarskim, w ktorym dominuje model oparty
na zasadzie legalizmu materialnego (art. 965 k.c. szwajc. i art. 18 i n.
GBV.1910.szwajc., art. 64 i n. GBV.2011.szwajc.)*. W drodze wyjatku
w przypadku wpisu prawa wzglednego w szwajcarskim porzadku praw-
nym przyjmuje sie, ze podstawg wpisu musi by¢ jednak obok umowy
kreujacej prawo wzgledne takze dokument stwierdzajacy uzgodnienie
stron, zezwalajace na ujawnienie tego prawa w ksiedze wieczystej®. Jak

2 Zob. ]. Dembharter, Grundbuchordnung..., s. 342.

! Zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. Komentarz do art. 1-58° u.k.w.h. oraz
art. 626'-626" k.p.c., t. 1, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece, Bydgoszcz 2013, s. 68.

22 Zob. D. Zobl, Grundbuchrecht, Ziirich 1999, s. 178.

» Zob. J. Schmid [w:] Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch II. Art. 457-977 ZGB
und Art. 1-61 SchIT ZGB, red. H. Honsell, N.P. Vogt, T. Geiser, Basel 2011, s. 2432.
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sie wydaje, zgoda ta jest raczej wyrazem woli, aby prawu wzglednemu
nada¢ przymiot skutecznosci erga omnes, pelni zatem inng funkcje niz
zgoda na wpis w modelu opartym na zasadzie konsensu formalnego.

5. Rozwigzania przyjmowane w toku prac
unifikacyjnych a wspoétczesny system podstawy
wpisu w prawie polskim

Przedstawione modele i systemy podstawy wpisu mialy zapewne
wplyw na prace Komisji Kodyfikacyjnej II RP*, cho¢ zarazem nie ma
zbyt wielu $ladéw tego, by w trakcie dyskusji nad projektem prawa
rzeczowego w pierwszym czytaniu zasada legalizmu materialnego
budzita powazniejsze spory.

W obu referatach przygotowawczych zaproponowane zostalo rozwigza-
nie legislacyjne oparte na wspomnianym modelu mieszanym. Podstawa
wpisu mial by¢ dokument wyrazajacy czynno$¢ prawna (zasada legali-
zmu materialnego) uzupelniony obligatoryjnie o zezwolenie osoby, ktéra
przez wpis prawo traci lub ogranicza (zasada konsensu formalnego)®.
Przedstawione w referatach przygotowawczych ujecie podstawy wpisu
stylistycznie jednak wyraznie nawigzuje do prawa austriackiego, w kto-
rym zgoda na wpis pelni role jednostronnej czynnosci prawnej rozporza-
dzajacej prawem ksiegowym?, dlatego ostateczne przesadzenie znaczenia
zgody na wpis na tym etapie prac kodyfikacyjnych nie jest fatwe.

Projekt prawa rzeczowego w pierwszym czytaniu” oparty byt
na zasadzie legalizmu materialnego (art. 358 zd. 1) uzupelnianej

* Por. np. E Zoll, Referat..., s. 20.

» Rozwigzanie takie proponowal F. Zoll, Referat..., s. 41-42 i 71 oraz F. Zoll, Dru-
gi..., 8. 21-22.

% Zob. rozdzial XI, pkt 4.1.

77 Zob. Projekt prawa rzeczowego uchwalony w pierwszym czytaniu przez Podko-
misj¢ Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej, Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja
Prawa Rzeczowego 1937/1 (https://www.bibliotekacyfrowa.pl/dlibra/show-content/
publication/edition/40603?id=40603).
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w wyjatkowych wypadkach o zasade oswiadczenia jednej strony
(art. 358 zd. 2). Jedynie w zakresie wpisu praw i roszczen osobistych
przewidziane zostaly przepisy szczegdlne, ktdre jako podstawe wpisu
wskazywaly o$wiadczenie zobowiazanego, zarzadzenie tymczasowe
sadu lub nieprawomocny wyrok (art. 413-414).

Wigkszych trudno$ci nastrecza ustalenie modelu podstawy wpisu
w drugim czytaniu projektu prawa rzeczowego®. Prima facie wydaje
sie, ze w drugim czytaniu projektu cztonkowie Komisji Kodyfikacyjnej
opowiedzieli si¢ za modelem mieszanym, jednakze powstaja w tym
zakresie podobne watpliwosci interpretacyjne, jak w przypadku kon-
cepcji wyrazonej w referatach przygotowawczych.

Projekt prawa rzeczowego w drugim czytaniu nie zawiera co
prawda odpowiednika art. 358 projektu w pierwszym czytaniu,
jednakze na zasade legalizmu wskazuje wyraznie art. 332, zgodnie
z ktérym podstawa wpisu maja by¢ czynnosci prawne sporzadzane
w ksiedze umoéw lub skladane do zbioréw dokumentéw. System ten
uzupelniany jest obligatoryjng w przypadku kazdej zmiany stanu
prawnego wywolanej czynnoscig prawng zgoda na wpis (art. 341)¥
oraz stosowang w wyjatkowych wypadkach zasada o$wiadczenia
jednej strony (w przypadku wpisu ograniczonego prawa rzeczo-
wego, przelewu prawa obcigzajacego nieruchomos¢ albo prawa
na takim prawie oraz ust¢pstwa pierwszenstwa — art. 344-346).
Odrebnie w art. 395 tego projektu przewidziany zostal model mie-
szany dla wpisu praw i roszczen osobistych. Podstawg ich ujawnie-
nia w ksiedze wieczystej mial by¢ dokument obejmujacy czynnosé
prawng oraz o$wiadczenie osoby, ktorej prawo ma by¢ wpisem
dotkniete.

8 Zob. Projekt prawa rzeczowego przyjety w lipcu w 1939 r. w drugim czytaniu
przez Podkomisj¢ Prawa Rzeczowego, KPP 1993/4, s. 520-567.

¥ Art. 341 projektu prawa rzeczowego w drugim czytaniu: ,,Jezeli podstawa wpisu ma
by¢ czynno$¢ prawa, wpis moze nastapic tylko wtedy, gdy osoba, ktérej prawo ma by¢ z3-
danym wpisem dotkniete, wyrazita bezwarunkows zgode na jego niezwloczne dokonanie.
Oswiadczenie takie moze by¢ zlozone badZz w samym dokumencie obejmujgcym czyn-
nos¢ prawna, badz w osobnym dokumencie z podpisem notarialnie poswiadczonym”
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Charakter prawny ,,zgody na wpis” przewidzianej w art. 341 projektu
prawa rzeczowego w drugim czytaniu nie jest dostatecznie jasny.
Sporzadzone do tego projektu uzasadnienie kwestii tej nie rozstrzyga,
stwierdzajac jedynie lakonicznie, ze art. 341 jest konsekwencja ,,0g6l-
nych zasad prawa. Por. art. 20 ust. hip,, art. 61 instr.; § 32 lit. B. austr.
ust. hip”*. Odwolanie si¢ do § 32 lit. B. austriackiej powszechnej
ustawy o ksiegach gruntowych z 1871 r. moze sugerowac, ze chodzito
tu nie o zgode na wpis, lecz o zgode rozumiang jako jednostronng
czynno$¢ rozporzadzajacg nieruchomoscia®. Interpretacja taka
wyjasnia¢ mogtaby celowo$¢ przewidzianego w art. 395 o$wiadcze-
nia osoby dotknietej wpisem prawa lub roszczenia osobistego, ktore
w jej $wietle nie stanowiloby juz superfluum. Przewidziane w art. 395
o$wiadczenie mogloby by¢ postrzegane jako ,abstrakcyjna” zgoda
uzupelniajgca dokument stwierdzajacy dokonanie czynnos$ci prawnej
(system mieszany) albo tez jako zgoda uprawniajaca do nadania pra-
wom wzglednym rozszerzonej skutecznosci.

Norme brzmigcg podobnie do art. 341 projektu zawieral nastepnie
przepis art. 21 § 1 d.k.w. Merytoryczne réznice miedzy tymi przepi-
sami sg jednak znaczne.

Po pierwsze, zakres zastosowania przepisu art. 21 § 1 d.k.w. byt znacz-
nie wezszy i ograniczal si¢ do przypadku, w ktérym wpis potrzebny
byt do dokonania rozporzadzenia wtasnoscig lub innym prawem. Po
pewnych wahaniach rozumiano przepis ten w taki sposéb, ze dotyczyt
on wyjatkowych wypadkéw, gdy wpis mial konstytutywny charakter®>.

Po drugie, na tle art. 43 pr. rzecz. wykrystalizowal sie poglad, stosow-
nie do ktdrego przepis ten przewiduje umowe o podwodjnym skutku®.

% Uzasadnienie projektu prawa rzeczowego uchwalonego w drugim czytaniu
przez Podkomisje Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej Rz.P., maszynopis
niepubl,, AAN, nr zespolu 285, sygn. 4420, k 206.

1 Zob. rozdzial XI.

32 Na temat ewolucji pogladéw na wykladnie przepisu art. 21 § 1 d.k.w. zob. roz-
dziat XI.

3 Zob. np. orzeczenie SN z 9.07.1958 r., 4 CR 118/57, OSPiKA 1959/2, poz. 43
oraz J.S. Pigtowski [w:] System Prawa Cywilnego, t. 2, Prawo wlasnosci i inne prawa
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Jesli jednak wyjatkowo umowa nie wywolala skutku rozporzadza-
jacego, to wowczas umowa rzeczowa przewidziana byla w przepisie
art. 45 § 2 pr. rzecz. Zgoda, wymagana stosownie do przepisu art. 21
§ 1 d.k.w., mogta by¢ w tej sytuacji interpretowana jedynie w znacze-
niu tzw. abstrakcyjnej zgody na wpis, bedacej dodatkowa podstawa
wpisu obok dokumentéw stwierdzajacych dokonanie czynnosci praw-
nej powodujacej zmiane stanu prawnego (system mieszany)*, nie za$
jako czynnos$¢ prawna rozporzadzajaca nieruchomoscia.

Zauwazy¢ nalezy, ze w trakcie prac unifikacyjnych wyrazony zostat
takze glos idacy w opozycji do ujecia podstawy wpisu wylaniajacego
si¢ z materialéw Komisji Kodyfikacyjnej. W doktrynie zaproponowane
zostalo rozwigzanie nawigzujgce wyraznie do prawa niemieckiego. Pro-
pozycja ta polegala na ograniczeniu zakresu zastosowania zasady lega-
lizmu materialnego do przypadku przeniesienia wilasnosci nierucho-
mosci. Natomiast w odniesieniu do pozostatych zmian stanu prawnego
nieruchomosci postulowano, aby podstawa wpisu bylo ,,abstrakcyjne
zezwolenie na wpis” W ujeciu tym zasada legalizmu materialnego znaj-
dujaca zastosowanie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci ulega-
taby dodatkowemu zawezeniu do samej umowy rzeczowe;j*.

W polskim prawie zunifikowanym przyjete zostalo ostatecznie rozwia-
zanie oparte na dominacji zasady legalizmu materialnego (art. 22 d.k.w.).
Ustawodawca polski przewidzial jednak takze zgode na wpis jako dodat-
kowa podstawe wpiséw konstytutywnych (art. 21 § 1 d.k.w.) oraz uprosz-
czong podstawe wpisu ograniczajaca sie do ,oswiadczenia wladciciela”
(art. 24 zd. 2-26 d.k.w.), ktorego charakter prawny byl sporny™.

rzeczowe, red. ]. Ignatowicz, Wroclaw 1977, s. 225-226 oraz K. Zaradkiewicz, Kon-
strukcja umowy o ustanowienie i przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego — we-
ztowe problemy i uwagi de lege ferenda [w:] Zacigganie i wykonywanie zobowigzan.
Materiaty III Ogolnopolskiego Zjazdu Cywilistow (Wroctaw, 25-27 wrzesnia 2008 r.),
red. E. Gniewek, K. Gérska i P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 507, przyp. 15.

* Zob. orzeczenie SN z 30.11.1954 r., IT CO 82/54, OSNCK 1955/4, poz. 82.

* Tak M. Lisiewski, Hipoteka i ksiggi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego,
cz. 1, PN 1938/1, s. 5-6.

% Zob. rozdzial XI, pkt 2.1.
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Materialy z prac ustawodawczych nad uwk.w.h. nie wskazuja na
dyskusje dotyczacag modeli podstawy wpisu do ksiegi wieczyste;j.
Najwyrazniej przyjmowano za rzecz oczywista kontynuacje dotych-
czasowego stanu prawnego w tej materii. W konsekwencji w obowig-
zujacym prawie polskim decydujace znaczenie ma zasada legalizmu
materialnego (art. 31 ust. 2 u.kwh.), uzupelniana w ograniczonym
zakresie o mozliwo$¢ dokonania wpisu w oparciu o tzw. uproszczone
podstawy: zgode na wpis oraz oswiadczenie jednej strony czynnosci
prawnej (art. 32 ukwh.). Te dwie odmienne w swym charakterze
uproszczone podstawy wpisu zastgpily niezbyt jasne ,o$wiadczenie
wlasciciela” pochodzace z prawa zunifikowanego.

Zasadnicza zmiana legislacyjna wprowadzona przez u.k.w.h. polegala
na braku recepcji normy odpowiadajgcej przepisowi art. 21 § 1 d.k.w.
W materialach ustawodawczych z prac nad uk.wh. prézno szukaé
jakiejkolwiek wskazdwki wyjasniajacej motywy tej decyzji legisla-
cyjnej. Domysla¢ sie jedynie mozna, ze ustawodawca z perspektywy
doswiadczen stosowania tego przepisu nie dostrzegal zadnych zalet
modelu mieszanego, ktéry niepotrzebnie komplikowat ujecie pod-
stawy wpisu do ksiegi wieczystej®’.

6. Zasada legalizmu materialnego w prawie
obowigzujgcym

6.1. Ewolucja norm wyrazajacych zasade legalizmu
materialnego w prawie polskim

Norma ujeta w art. 31 ust. 2 u.kwh., wyrazajaca zasade legalizmu
materialnego, ma juz dluga tradycje. Przepis ten podlegal w okresie
jego dotychczasowego obowigzywania jedynie zmianom o charakte-

¥ Donioslos¢ odrebnej zgody na wpis konstytutywny w istocie podwazyl Sad
Najwyzszy w orzeczeniu z 30.11.1954 r., II CO 82/54, poprzez zatarcie konturéw do-
gmatycznych pomiedzy zgoda na wpis (wykreélenie) a czynnoscig prawng prawa ma-
terialnego. Biorac pod uwage takie stanowisko, utrzymywanie odrebnej zgody na wpis
wydawa¢ sie moglo zbedne.
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rze technicznym®. Takze w trakcie prac ustawodawczych nad ustawa
o ksiegach wieczystych i hipotece jego pierwotne brzmienie nie bylo
poddawane modyfikacjom. Zmianie ulegato jedynie umiejscowienie
przepisu proklamujacego zasade legalizmu materialnego®.

Przepis art. 31 ust. 2 ukwh. stanowi dostowne powtorzenie
art. 22 d.kw. W warstwie jezykowej czerpie ona jednak wyrazna
inspiracje z prawa niemieckiego (§ 22 ust. 1 zd. 1 GBO). Pomimo
tej zbiezno$ci natury werbalnej, znaczenie tak ujetej normy w obu
systemach prawnych jest diametralnie inne. Przepis § 22 ust. 1 zd. 1
GBO, przewidujac jeden z wyjatkéow od zasady konsensu formalnego,
zezwala na sprostowanie ksiegi wieczystej (niem. Berichtigung des
Grundbuches)®, jedli jej niezgodnos$¢ z rzeczywistym stanem praw-
nym zostanie wykazana (,,wenn die Unrichtigkeit nachgewisen wird”).

¥ W pierwotnej wersji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przepis ten
brzmiat: ,Wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig ksiegi wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym moze nastapi¢, gdy niezgodnos¢ bedzie wykazana
orzeczeniem sadu, komisji arbitrazowej lub innymi odpowiednimi dokumentami”
Nowela z 14.02.1991 r. (ustawa z 14.02.1991 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe —
Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy o ksie-
gach wieczystych, Dz.U. Nr 22, poz. 92) miala dostosowac¢ tres¢ tego przepisu do sy-
tuacji powstalej w nastepstwie likwidacji komisji arbitrazowych, jednak niefortunnie
przepis jej art. 24 pkt 5 nakazywal usuniecie z treéci przepisu art. 31 ust. 2 u.kw.h.
ciggu wyrazéw obejmujacego omyltkowo takze stowo ,lub” (,komisji arbitrazowej
lub”). W konsekwengji tego bledu w latach 1991-2003 przepis ten obowiazywal w nie-
gramatycznej i nielogicznej formie (,,gdy niezgodno$¢ bedzie wykazana orzeczeniem
sadu innymi odpowiednimi dokumentami”). Obecne brzmienie - zgodne z intencja
noweli z 1991 r. — przepis art. 31 ust. 2 zawdzigcza dopiero interwencji ustawodawcy
dokonanej na mocy przepisu art. 24 pkt 4 ustawy z 14.02.2003 r. o przenoszeniu tresci
ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym (Dz.U. Nr 42, poz. 363) z mocg obowigzujacg od 1.07.2003 r.

¥ Poczatkowo (w I projekcie u.k.w.h.) przepis ten zamieszczony byl w art. 25
ust. 2, lecz w wyniku rozbudowy projektu w trakcie opracowywania jego II wersji
w podkomisji przesuniety zostal do art. 31 ust. 2 projektu. Materia tego przepisu nie
znalazla odzwierciedlenia w pisemnym i ustnym uzasadnieniu ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece ani tez w protokofach posiedzen komisji sejmowej. Zob. J. Kuro-
patwinski, Ksiggi..., t. 1. Aneks: Materialy z prac ustawodawczych nad ustawg z 6 lipca
1982 1. o ksiggach wieczystych i hipotece.

“ Termin ten w prawie niemieckim odpowiada przyjetej w prawie polskim na-
zwie ,uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
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Pomimo identycznego brzmienia przepiséw art. 31 ust. 2 wkwh.
i art. 22 d.kw., istnieje tez pewna réznica miedzy ujeciem pod-
stawy wpisu w prawie zunifikowanym a aktualnie obowigzujaca
konstrukcja podstawy wpisu. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipo-
tece nie zawiera bowiem odpowiednika przepisu art. 21 § 1 d.k.w.*,
ktory przewidywat w wyjatkowych przypadkach zgode na wpis jako
dodatkowg przestanke wpisu, uzupelniajaca dokumenty stwierdza-
jace zmiane stanu prawnego®. Wydaje sie takze, ze ,luka’, ktéra
powstata w wyniku braku recepcji art. 21 d.k.w., stanowi wytluma-
czenie (cho¢ nie usprawiedliwienie) dla niezbyt zrecznego pofacze-
nia w art. 31 ukwh. dwoch heterogenicznych norm (ust. 1 bedacy
odpowiednikiem art. 20 d.k.w. zostal polaczony z ust. 2 wyrazajacym
norme dawnego art. 22 d.k.w.).

Projekt prawa rzeczowego w drugim czytaniu wyrazal norme okres-
lajacy elementy zasady legalizmu w art. 332, zgodnie z ktérym pod-
stawa wpisu majg by¢ czynnosci prawne sporzadzane w ksiedze umow
lub sktadane do zbioréw dokumentéw.

Natomiast w projekcie prawa rzeczowego w pierwszym czytaniu
zasada legalizmu materialnego w czystej postaci odgrywala podsta-
wowg role (cho¢ z modyfikacjami w wyjatkowych przypadkach).
Zasade te wyrazal art. 358 zd. 1 (,Jezeli chodzi o wpisy, ktore maja
nastgpi¢ na podstawie czynnosci prawnych, wpis moze by¢ dokonany
tylko wtedy, gdy do wniosku bedzie dotagczony dokument obejmujacy
czynno$¢ prawng’)®.

stanem prawnym’. Zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. 1, s. 295, przyp. 5 (i cyt. tam
literatura).

40 Art. 21 d.kw.: § 1. Wpis potrzebny do dokonania rozporzadzenia wlasnoscig lub
innym prawem, moze nastapi¢ tylko wtedy, gdy osoba, ktorej prawo ma by¢ wpisem do-
tkniete, wyrazita zgode na jego dokonanie. Oswiadczenie takie moze by¢ zlozone badz
w samym dokumencie, obejmujacym czynnos¢ prawna, badz w osobnym dokumencie.
§ 2. Zgoda na dokonanie wpisu nie moze by¢ uzalezniona od warunku lub terminu.

2 Na temat praktyki wyktadni art. 21 § 1 d.k.w. w prawie zunifikowanym zob. roz-
dzial XI, pkt 2.

# Tak J. Wasilkowski, Zasady..., s. 7; ]. Korzonek, Ksiggi wieczyste w projekcie pra-
wa rzeczowego, PN 1938/3-4, s. 11; M. Piekarski, Ksiggi..., s. 8 oraz artykut redakcyjny
Zmiany w projekcie prawa rzeczowego, PN 1938/3-4, s. 5.
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W projekcie prawa rzeczowego (zaréwno w pierwszym, jak i dru-
gim czytaniu) nie bylo zatem przepisu, ktdry stanowilby jezykowy
pierwowzor dla art. 31 ust. 2 u.kwh. (i przepisu art. 22 d.k.w.), cho¢
zarazem proponowane byly przepisy wyrazajace zasade legalizmu
materialnego w nieco innej szacie jezykowej. Zwraca jednak uwage
skoncentrowanie si¢ projektodawcy na dokumentach wyrazajacych
czynnosci prawne. Z tej perspektywy przepis art. 31 ust. 2 u.kwh.
ujety jest bardziej ogdlnie, obejmujgc swym zakresem takze zdarzenia
prawne, ktorych dowodem sg orzeczenia i decyzje administracyjne.

6.2. Wptyw zasady legalizmu materialnego
na postepowanie wieczystoksiegowe

Jak wspomniano, zasada legalizmu materialnego wyraza mysl, sto-
sownie do ktérej w postgpowaniu wieczystoksieggowym wykazana
powinna zosta¢ zmiana stanu prawnego nieruchomosci, ktora uza-
sadnia dokonanie wpisu*. W konsekwencji wszystkie okolicznosci
prowadzace do zmiany stanu prawnego nieruchomosci w stosunku
do stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej powinny by¢ traktowane
jako podstawa rozstrzygniecia®. Przedmiotem badania przez sad wie-
czystoksiegowy w postepowaniu o wpis do ksiegi wieczystej powinny
by¢ wiec zaréwno okolicznosci wykazujace kolejno przejscie prawa
z osoby ostatnio ujawnionej w ksiedze wieczystej na aktualnego wia-
Sciciela (art. 34 zd. 2 uk.w.h.), jak i okoliczno$ci stanowigce przestanki
skutecznosci lub waznosci czynnosci prawnej, kreujacej zmiang stanu
prawnego nieruchomosci®.

“ TJak ujal to TK w wyroku z 3.07.2007 r., SK 1/06, OTK-A 2007/7, poz. 73: ,wpis
moze by¢ dokonany na podstawie takiego dokumentu, ktory $wiadczy o istnieniu
pewnego stanu prawnego nieruchomosci czy tez dokumentuje czynno$¢ materialno-
prawng powodujaca powstanie, zmiang lub ustanie prawa podlegajacego wpisowi do
ksiegi wieczystej”

* Por. m.in. ]. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej wedtug prawa rze-
czowego, cz. 2, PiP 1947/5-6, s. 50; J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 14-16 oraz A. Olesz-
ko, Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci w zakresie podstawy dokonanego wpisu
prawa wlasnosci w ksigdze wieczystej, Rej. 2007/1, s. 15-16.

 Por. S. Rudnicki, Ustawa..., s. 388 i 465 oraz E. Gniewek, Ksiggi..., s. 808.
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Refleksem takiego ujecia sg liczne wypowiedzi judykatury wskazu-
jace na to, ze w ramach kognicji sadu wieczystoksiegowego ,,czyn-
no$¢ materialna stanowiaca podstawe wpisu powinna by¢ badana
przez sad nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze pod
wzgledem jej skuteczno$ci materialnej™”. Wbrew wyrazanemu nie-
kiedy zapatrywaniu*, sad wieczystoksiegowy prowadzi postgpowanie
dowodowe, w ktorym ocenie poddaje stan faktyczny skladajacy sie na
podstawe rozstrzygniecia w sprawie o wpis*. Specyfika postepowa-
nia wieczystoksiegowego jest jedynie to, ze w prowadzonym w jego
ramach postepowaniu dowodowym obowigzujg szczegdlne ograni-
czenia.

Przedstawione ujecie w pelni odpowiada przypadkom, w ktérych
wpis jest deklaratoryjny. W odniesieniu do przypadkéw, w ktorych
wpis jest konstytutywny, przedmiotem dowodu w postepowaniu wie-
czystoksiegowym nie jest zmiana stanu prawnego, lecz zdarzenie lub
prawnie niezbedny ciag zdarzen prawnych, ktéry - w powiazaniu
z wnioskowanym wpisem do ksiegi wieczystej — spowoduje zmiane

¥ Poglad taki ugruntowany jest od dziesigcioleci zaréwno w orzecznictwie,
jak i w doktrynie. Zob. np. postanowienia SN: z 20.01.2016 r., IV CSK 438/15,
LEX nr 2004209; z 5.01.2011 r., III CSK 84/10, LEX nr 784943; z 26.04.2013 r.,
IT CSK 570/12, LEX nr 1347844; z 7.03.2013 r., IV CSK 414/12, LEX nr 1324316;
z 17.07.2009 r., IV CSK 36/09, LEX nr 527084; z 17.07.2008 r., II CSK 115/08, LEX
nr 54808;z 11.06.2008 ., V CSK 17/08, LEX nr 602333; z 22.05.2003 r., II CKN 109/01,
LEX nr 137541; z 25.02.1963 r., III CR 177/62, OSNC 1964/2, poz. 36; orzeczenie
SN z 22.03.1955 r.,, I CO 116/54, OSNCK 1956/1, poz. 15, a takze R. Moszynski,
L. Policha, A. Izdebska, Ksiegi..., s. 73; H. Ciepla, Kognicja sgdu wieczystoksiegowego,
PS 1999/9, s. 28; G. Bieniek, Podstawa..., s. 35; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 406; J. Za-
wadzka [w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisuliniski, Warszawa 2014,
s. 1267 oraz R.M. Belczacki, M. Kocon, Kognicja..., s. 6.

# Zob. m.in. postanowienia SN: z 2.07.2004 r.,, II CK 265/04, LEX nr 188498;
7 26.04.2013 r., IT CSK 570/12 oraz G. Bieniek, Podstawa..., s. 23. Podobnie A. Gora-
-Blaszczykowska, Kognicja sqdu wieczystoksiegowego [w:] Aurea praxis, aurea theoria.
Ksigga pamigtkowa ku czci Profesora Tadeusza Ereciniskiego, t. 1, Warszawa 2011,
s. 152, ktora stwierdza, ze ,,postepowania dowodowego sensu stricto” sad wieczysto-
ksiegowy nie moze prowadzic.

¥ Zob. R M. Belczacki, M. Kocon, Kognicja..., s. 6. Por. takze E. Gniewek, Ksiegi...,
5. 653 1 656-657.
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stanu prawnego nieruchomosci. Wpis stanowi wowczas ostatnig prze-
stanke zmiany stanu prawnego™.

6.3. Zasieg zasady legalizmu materialnego

Zasada legalizmu materialnego nie zostala zastosowana w prawie pol-
skim w ,,czystej” postaci.

Po pierwsze, obowigzywanie tej zasady nie jest bezwzgledne. Przy-
jety w prawie polskim system podstaw wpisu ma charakter hybry-
dowy (heterogeniczny), w ktérym od zasady legalizmu materialnego
istniejg wyjatki na rzecz tzw. zasady o$wiadczenia jednej strony®,
zasady konsensu formalnego (art. 32 ust. 2 u.k.w.h.) oraz tzw. nomi-
nalnej koncepcji podstawy wpisu®™. Tym niemniej zasade legalizmu
materialnego postrzegaé nalezy jako wiodaca zasade prawa wieczy-
stoksiegowego, od ktorej wyjatki dopuszczalne sg tylko w przypad-
kach w ustawie przewidzianych®.

Po drugie, zasada legalizmu materialnego doznaje ograniczen wyni-
kajacych z regul postepowania dowodowego obowigzujacych w przy
rozpoznawaniu spraw wieczystoksiegowych. Nawigzujac do dorobku
doktryny austriackiej, nalezy stwierdzi¢, ze bardziej wlasciwe bytoby
wiec mowi¢ w prawie polskim o zasadzie ograniczonego legalizmu
materialnego (niem. beschrdnktes Legalititsprinzip)™.

Ograniczony charakter zasady legalizmu materialnego przejawia si¢
w delimitacji $rodkéw dowodowych, ktérymi mozna w postepowa-
niu wieczystoksiegowym wykazywaé zmiane stanu prawnego nie-
ruchomosci, a ponadto w zasadniczym ograniczeniu kognicji sadu

% Por. P. Mysiak, Postgpowanie..., s. 196 oraz ]. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 461.

! Tak J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 16. Niektorzy autorzy de lege lata niezasad-
nie utozsamiajg zasade o$wiadczenia jednej strony z zasadg konsensu formalnego.
Zob. rozdziat XI, pkt 3.1.

2 Nominalnej koncepcji podstawy wpisu po$wigcony zostanie pkt 13 w rozdziale XI.

3 Zob. J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 16.

 Zob. W. Rechberger, L. Bittner, Grundbuchsrecht, Wien 2007, s. 136 i n.
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wieczystoksiegowego do faktow pozytywnych $wiadczacych o zaist-
nieniu zmiany stanu prawnego.

Uksztaltowane w sposdb odbiegajacy od ogdlnych zasad postepowa-
nia dowodowego reguly dowodowe postepowania wieczystoksiego-
wego nie pozwalaja na przeprowadzenie innych dowodéw niz z doku-
mentéw (art. 626° § 2 k.p.c. - z wyjatkami wynikajacymi z art. 626°
§ 2'-4 k.p.c.). Reguly dowodowe postepowania wieczystoksiegowego
ograniczajg wiec $rodki dowodowe, ktorymi wykaza¢ mozna pod-
stawe faktyczng rozstrzygniecia w sprawie o wpis®.

Ograniczenie zasady legalizmu materialnego nastepuje takze
w wyniku dzialania w postepowaniu wieczystoksiegowym ogolnych
regul rozkladu ciezaru przytoczen oraz cigzaru dowodu. Stosownie
do przepisu art. 187 § 1 pkt 2 w zw. z art. 511 k.p.c., wnioskodawca we
wniosku powinien przytoczy¢ okolicznosci faktyczne uzasadniajace
zadanie wpisu (onus proferendi). Norma ta rozumiana powinna by¢
jednak zgodnie z ogdlnym zasadami rzadzacymi rozkladem ciezaru
dowodu (art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.)*. Cho¢ reguly procesowe odno-
szace si¢ do ciezaru dowodu nie zawsze przedstawiajg sie identycznie
w postepowaniu nieprocesowym?®, nie ma podstaw, aby w postepo-
waniu wieczystoksiegowym od nich odstepowac.

W konsekwencji wnioskodawca wykaza¢ powinien jedynie fakty prze-
mawiajace za zmiang stanu prawnego, a sad wieczystoksiegowy nie
musi obejmowaé podstawg rozstrzygniecia eliminacji faktow niwe-
czacych lub tamujacych te zmiane®, zwanych w tym postepowaniu

% Por. J. Dominowska, Zakres merytorycznego badania wniosku o wpis w postepo-
waniu wieczystoksieggowym, PiP 2007/5, s. 86. Sporny jest natomiast katalog srodkow
dowodowych dopuszczalnych w postepowaniu o pierwszy wpis. O kwestii tej bedzie
jeszcze mowa w rozdziale II, pkt 8.

% Zob. uchwate SN z 26.10.1954 r., IT CO 49/54, OSNCK 1955/3, poz. 61.

7 Zob. K. Korzan, Postgpowanie nieprocesowe, Warszawa 1997, s. 149-150 oraz
H. Dolecki, Cigzar dowodu w polskim procesie cywilnym, Warszawa 1998, s. 9-10.

% Odpowiednie zastosowanie w postepowaniu wieczystoksiggowym powinny
znalez¢ takze reguly rozkladu ciezaru dowodu okreslone dla procesu przez SN w wy-
roku z 29.09.2005 r., III CK 11/05, LEX nr 187030: ,,a) faktow, z ktérych wywodzone
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»przeszkodami do wpisu” (np. wyklucza¢ istnienia wad oswiadcze-
nia woli, tj. ustala¢, ze zostalo zlozone niewadliwe o$wiadczenie
woli)*. Okolicznoséci niweczgce zmiang stanu prawnego (przeszkody
do wpisu) stanowi¢ moga podstawe rozstrzygniecia w postepowaniu
wieczystoksiegowym jedynie w woéwczas, gdy wynikaja eo ipso ze
zgromadzonego materialu dowodowego, znane sg sadowi z urzedu®
lub gdy zostang podniesione przez innego uczestnika postgpowania
(to ostatnie zazwyczaj mozliwe jest dopiero w apelacji lub skardze na
orzeczenie referendarza). Ze wzgledu na ograniczong do dowoddow
z dokumentéw kognicje sadu wieczystoksiegowego, ich definitywne
ustalenie w tym postepowaniu zazwyczaj nie jest mozliwe, co w zakre-
sie tego postepowania dodatkowo deprecjonuje praktyczng donio-
stos¢ okolicznosci niweczacych zmiane stanu prawnego® (zob. takze
pkt 8).

6.4. Ocena sposobu wyrazenia zasady legalizmu
materialnego w prawie pozytywnym

Z rozwazan poswieconych ewolucji normatywnego ujecia zasady
legalizmu materialnego wynika, ze sformulowanie przepisu art. 31

jest dochodzone roszczenie (tworzacych prawo podmiotowe), powinien w zasadzie
dowie$¢ powdd; dowodzi on réwniez fakty uzasadniajace jego odpowiedz na zarzuty
pozwanego; pozwany dowodzi fakty uzasadniajace jego zarzuty przeciwko roszczeniu
powoda; b) faktéw tamujacych oraz niweczacych powinien dowie$¢ przeciwnik tej
strony, ktéra wystepuje z roszczeniem, czyli z zasady — pozwany”; zob. takze wyrok SN
2 19.11.1997 r., I PKN 375/97, OSNP 1998/18, poz. 537.

¥ Zob. w prawie austriackim W. Rechberger, L. Bittner, Grundbuchsrecht..., s. 140
oraz G.E. Kodek [w:] Kommentar zum Grundbuchrecht, red. G.E. Kodek, Wien 2007,
s. 641. W prawie polskim zagadnienie to nie bylo przedmiotem szerszej dyskusji.
Zob. jednak A. Oleszko, Zakres oceny tresci czynnosci prawnej udokumentowanej w ak-
cie notarialnym jako podstawy wpisu w ksiedze wieczystej, Rej. 1995/6, s. 56 i J. Ignato-
wicz, Podstawy..., s. 18 w odniesieniu do zarzutu naduzycia prawa oraz zarzutu ustne-
go porozumienia jako faktéw niweczacych wypowiedzenie umowy.

6 Zob. uchwate (7) SN z 25.02.2016 r., III CZP 86/15, OSNC 2016/7-8, poz. 81.

‘' Por. stan faktyczny postanowienia SN z 7.12.1999 r., II CKN 591/98, OSNC
2000/7-8, poz. 131, w ktérym podniesiony zostal zarzut odwolania petnomocnictwa,
bedacego zrédtem umocowania osoby stajacej do aktu notarialnego.
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ust. 2 wkwh. (i art. 22 d.kw.), dzieki nieco ogélniejszemu ujeciu
wyrazonej w nim normy, jest bardziej prawidlowe w stosunku do
projektu prawa rzeczowego. Tym niemniej w przepisie tym ustawo-
dawca nie ustrzegt sie pewnych usterek legislacyjnych powodujacych
powstanie luk prawnych, wynikajacych z jego zbyt waskiego ujecia.

Po pierwsze, przepis ten zostal tak sformutowany, ze jego jezykowa
wykladnia prowadzi do wniosku, stosownie do ktérego nie odnosi si¢
on do postepowania o zalozenie ksiegi wieczystej. Bez istnienia ksiegi
wieczystej nie mozna przeciez mowi¢ o ,niezgodnosci miedzy tre-
$cig ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym’. W zakresie
podstawy pierwszego wpisu istnieje wigc luka prawna, ktéra wypet-
ni¢ nalezy przez odpowiednie zastosowanie do podstawy pierwszego
wpisu przepisu art. 31 ust. 2 u.k.w.h.®

Po drugie, przepis ten zostal tak sformutowany, jakby miat odnosi¢ sie
wylacznie do wpiséw deklaratoryjnych. Tylko w ich wypadku wyste-
puje uprzednio ,,niezgodnos¢ miedzy trescig ksiegi wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym’, ktéra przez wpis jest usuwana. Wpis kon-
stytutywny jest finalng przestankg zmiany stanu prawnego. Przed jego
dokonaniem stan prawny nie ulegl zmianie. Nie moze wiec wystapi¢
niezgodnos$¢ pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci a trescig ksiegi
wieczystej. Jezykowa wykladnia przepisu art. 31 ust. 2 uk.wh. prowa-
dzi zatem do wniosku, stosownie do ktdrego przepis ten nie znajduje
zastosowania do wpiséw konstytutywnych. W konsekwencji nalezaloby
przyjaé, ze takze w tym wypadku istnieje luka prawna, wobec ktorej
przepis ten trzeba zastosowa¢ w drodze analogii albo tez dokona¢ jego
funkcjonalnej wykladni®®. Nie ma bowiem podstaw merytorycznych
do réznicowania podstawy wpisu w zakresie wpiséw konstytutywnych
i deklaratoryjnych. Celem ustawodawcy bylo proklamowanie w prze-
pisie art. 31 ust. 2 wkwh. zasady legalizmu materialnego, od ktorej
wyjatki wynika¢ moga wylacznie z przepisu szczegdlnego.

62 Zob. szerzej rozdzial II, pkt 8.

¢ Por. J. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 460. Inaczej natomiast T. Czech, Ksiggi...,
s. 457 oraz E. Gniewek, Ksiggi..., s. 668-669, ktorzy poprzestaja jedynie na jezykowej
wykladni.
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7. Jurydyczna konstrukcja podstawy wpisu
do ksiegi wieczystej

7.1. Podstawa wpisu w znaczeniu materialnym
i formalnym

Termin , podstawa wpisu” wystepuje m.in. w przepisach art. 31 ust. 1
i 2 ukwh., art. 626> § 3 i art. 626° k.p.c., art. 79 pkt 8a pr. not.,
a ponadto m.in. w § 61-68 i 87 rk.w.s.t.,, § 10 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 r.kw.

Podstawa wpisu jest pojeciem nadrzednym w stosunku do: ,pod-
stawy nabycia”, bedacej szczegdlnym rodzajem podstawy wpisu
w dziale II ksiegi wieczystej (dzial II, tam 5 w papierowej ksiedze
wieczystej — § 38 ust. 1 pkt 5 rk.w.** i rubryka 2.6 w elektronicznej
ksiedze wieczystej — § 63 r.k.w.s.t.), wprowadzonego w elektroniczne;j
ksiedze wieczystej pojecia ,podstawy oznaczenia nieruchomosci’,
tj. podstawy wpisu w dziale I-O ksiegi (art. 26 u.k.w.h., § 59 rkw.s.t.)
oraz podstawy wykreslenia (art. 626° § 7 k.p.c.).

W doktrynie trafnie wskazuje si¢ na to, ze termin ,,podstawa wpisu”
wystepuje w jezyku prawnym w dwoch znaczeniach: jako podstawa
faktyczna orzeczenia sagdowego, tj. podstawa rozstrzygniecia sadu
wieczystoksiegowego, oraz jako dokument lub zbiér dokumentéw
uzasadniajacych wpis do ksiegi wieczystej®.

W pierwszym przypadku moéwi¢ mozna o podstawie wpisu w zna-
czeniu materialnym®. Poczyni¢ nalezy jednak w tym zakresie wazne

¢ Zob. takze wzor ksiegi wieczystej (papierowej) w zalyczniku nr 1 do r.kw.

% Zob. P. Mysiak, Podstawa..., s. 158; P. Mysiak, Postgpowanie..., s. 185-186 oraz
G. Bieniek, Podstawa..., s. 13; P. Sicinski, Komentarz do wpiséw w ksiggach wieczystych,
Warszawa 2013, s. 117. T. Czech (Ksiggi..., s. 460) wskazuje, Ze jego zdaniem mozna
mowi¢ o podstawie wpisu takze w trzecim znaczeniu, a mianowicie zdarzeniu cy-
wilnoprawnym dotyczacym nieruchomosci. Nie wydaje si¢, aby rozréznienie to byto
uzyteczne. To wlasnie zdarzenia prawne dotyczace stanu prawnego nieruchomosci
stanowia podstawe faktyczng rozstrzygniecia sadu wieczystoksiegowego.

 Zob. J. Roszewski, Kognicja sgdu do badania tresci wniosku na tle art. 46 ust. 1
i art. 48 ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, PS 1997/3, s. 42; J. Kuro-
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zastrzezenie, zawezajace to pojecie. Podstawe wpisu w znaczeniu
materialnym stanowi wylacznie podstawa faktyczna orzeczenia sadu
wieczystoksiegowego uwzgledniajacego wniosek o wpis. Na pod-
stawe faktyczng orzeczenia oddalajacego wniosek wieczystoksiegowy
sklada¢ moga si¢ natomiast takze okolicznosci stanowigce tzw. prze-
szkode do wpisu, ktore nalezy pojeciowo oddzieli¢ od podstawy wpisu
w znaczeniu materialnym.

Podstawa faktyczna orzeczenia uwzgledniajacego wniosek o wpis
moze by¢ prosta (sktadac sie z jednego elementu, np. umowy sprze-
dazy zawieranej przez wiasciciela ujawnionego w ksiedze wieczystej)
lub wieloelementowa® (np. umowa sprzedazy zawarta przez pelno-
mocnika oraz za zgoda sadu opiekunczego). Jesli zmiana stanu praw-
nego nieruchomosci wynika z wieloelementowego stanu faktycznego,
to wowczas podstawe wpisu w znaczeniu materialnym stanowia
wszystkie zdarzenia prawne, ktore ostatecznie wywolaly zmiane
stanu prawnego nieruchomos$ci (lub gdy wpis jest konstytutywny,
uzasadniajg jego dokonanie). Ustawodawca uzywa kilkakrotnie
w liczbie mnogiej terminu ,,dokumenty stanowiace podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej” (np. art. 626 § 3, art. 626* § 2i 3 k.p.c., art. 79
pkt 8a pr. not.) dla podkreslenia tego, ze wszystkie elementy podstawy
wpisu w znaczeniu materialnym wymagaja wykazania odpowiednimi
dokumentami. Zakres okolicznosci objetych podstawa wpisu w zna-
czeniu materialnym okresla zasada legalizmu materialnego. Jedynie
wyjatkowo, gdy wynika to z przepisu szczegoélnego, okreslony element
stanu faktycznego zastapiony moze by¢ przez tzw. uproszczong pod-
stawe wpisu®.

Podstawe wpisu w drugim z wymienionych znaczen (srodka dowodo-
wego stuzacego do wykazania podstawy wpisu w znaczeniu material-
nym) okresli¢ mozna jako podstawe wpisu w znaczeniu formalnym.
W tym rozumieniu podstawg wpisu sg srodki dowodowe stuzace do

patwinski, Jurydyczna konstrukcja podstawy wpisu do ksiegi wieczystej, Rej. 2015/5,
s. 168 oraz E. Gniewek, Ksiggi..., s. 653.

¢ Na jej wieloelementowos¢ wskazuje tez E. Gniewek, Ksiggi..., s. 653.

8 Zob. rozdzial XI.
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wykazania wszystkich elementéw stanu faktycznego, ktére dopro-
wadzily do zmiany stanu prawnego nieruchomosci lub wykazujace
o$wiadczenia skladajgce si¢ na tzw. uproszczong podstawe wpisu.

To jednak, w jakim znaczeniu ustawodawca postuguje sie terminem
»podstawa wpisu” na tle poszczegdlnych przepiséw prawa, nalezy do
ich wyktadni. Wnioski w tym zakresie przedstawione moga by¢ zatem
dopiero w dalszej czedci tego rozdziatu®. Zastrzec nalezy jednak, ze
w dalszych rozwazaniach wskazane okaza¢ si¢ moze dokonanie kolej-
nych dystynkcji znaczeniowych w zakresie podstawy wpisu w rozu-
mieniu formalnym.

7.2. Problem delimitacji podstawy wpisu
w praktyce wieczystoksiegowej

W przypadkach, w ktérych zmiana stanu prawnego nieruchomosci
wynika z wieloelementowego stanu faktycznego, fancucha zdarzen
prawnych, powigzan kauzalnych lub akcesoryjnych, praktyka réz-
nie postrzega zakres dokumentow, ktore dotgczane powinny by¢ do
wniosku o wpis i stanowig w konsekwencji podstawe wpisu. Problem
dotyczy m.in.: pelnomocnictwa materialnoprawnego (pelnomocnic-
twa do dokonania czynnoéci prawnej, na podstawie ktdrej nastepuje
wpis wieczystoksiegowy’®), umowy wylacznie zobowiazujacej do prze-
niesienia wtlasnosci nieruchomosci”, istnienia powstajacego ex lege
zobowigzania do przeniesienia wlasnoséci nieruchomosci (art. 2317,
art. 740 zd. 2 k.c.”®), wymaganych przez ustawe uchwat organéw osob

 Zob. dalej pkt 7.5.

70 Zob. postanowienia SN: z 24.03.1999 r, II CKN 250/98, LEX nr 453669;
z 7.12.1999 r., IT CKN 591/98; z 27.10.2016 r., V CSK 70/16, LEX nr 2198218 oraz
postanowienie SO w Poznaniu z 3.10.2014 r., IT Ca 816/14, niepubl. Zob. takze G. Bie-
niek, Podstawa..., s. 36; C.W. Salagierski, Czy w postepowaniu..., s. 157; T. Czech, Ksie-
gi..., s. 466 oraz E. Gniewek, Ksiegi..., s. 658.

7t Zob. T. Czech, Ksiegi..., s. 506 oraz E. Gniewek, Ksiegi..., s. 710.

72 Zob. postanowienie SN z 10.07.1963 r., I CZ 92/63, OSNC 1965/4, poz. 56,
a takze S. Rudnicki, Ustawa..., s. 442 oraz H. Ciepta, Kognicja..., s. 31-32.

73 Zob. postanowienie SN z 30.10.2003 r., IV CK 131/02, LEX nr 157304.
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prawnych zezwalajacych na zbycie nieruchomosci (np. uchwaty prze-
widzianej przepisem art. 228 pkt 4 lub art. 393 pkt 4 k.s.h.”™), zgody
osoby trzeciej”, zezwolenia sagdu opiekunczego (art. 101 § 3 k.r.o.),
decyzji administracyjnej (np. zezwolenia na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca - art. 1 ustawy z 24.03.1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcow’®)”. Kontrowersje budzi réwniez
to, czy w przypadku sprzedazy nieruchomosci przez osobe nieujaw-
niong w dziale II ksiegi wieczystej podstawa wpisu jest takze doku-
ment wykazujacy przez te osobe uprzednie nabycie prawa wlasnosci
(np. umowa sprzedazy, postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku
lub poswiadczenie dziedziczenia™).

Niektore z przedstawionych przypadkéw byly omawiane w doktry-
nie oraz judykaturze. Z reguly rozstrzygniecie tego, czy dokument,
stwierdzajacy okre$lone zdarzenie prawne stanowi podstawe wpisu,
nie bylo szerzej uzasadniane. W wypowiedziach tych trudno tez
dostrzec odniesienie do zobiektywizowanych zasad, ktore pozwalalyby
na delimitacje podstawy wpisu od innych zdarzen prawnych”. Takie

7 Zob. postanowienia SN: z 11.06.2008 r., V CSK 17/08 oraz z 20.01.2016 r.,
IV CSK 438/15.

7> Zob. T. Czech, Ksiggi..., s. 466 oraz E. Gniewek, Ksiggi..., s. 658.

76 Dz.U. z 2017 r. poz. 2278.

77 Zob. S. Rudnicki, Ustawa..., s. 465 oraz E. Gniewek, Ksiggi..., s. 693.

78 Zob. postanowienie SN z 9.03.2004 r., V CK 448/03, LEX nr 183791.

79 Zob. m.in. . Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 498-499, ktora stwierdza, ze zgoda oso-
by trzeciej nie stanowi podstawy wpisu oraz B. Swaczyna [w:] Hipoteka po nowelizacji,
red. J. Pisulinski, Warszawa 2011, s. 161-162, ktéry w kwestii tej zajmuje przeciwne
stanowisko. Zob. ponadto J. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 1197, ktora uznaje pelnomoc-
nictwo do dokonania czynnosci prawnej oraz o$wiadczenie uprawnionego o niesko-
rzystaniu z prawa pierwokupu za dokument niebedacy podstawa wpisu. Podobnie
P. Sicinski (Komentarz..., s. 125) uznaje, ze pelnomocnictwo do dokonania czynnosci
prawnej nie jest w zadnym wypadku podstawa wpisu, cho¢ jednoczeénie stwierdza, ze
moze ono by¢ przedmiotem badania przez sad wieczystoksiegowy. T. Czech (Ksiggi...,
s. 493) stwierdza, iz zgoda na dokonanie okreslonej czynnosci prawnej (np. zezwole-
nie na nabycie nieruchomosci przez cudzoziemca) nie jest podstawa wpisu, za czym
przemawia¢ mialoby to, ze okoliczno$¢ ta — wedlug tego autora — pozostaje poza ko-
gnicja sadu wieczystoksiegowego. Zob. takze polemike G. Bierika z postanowieniem
SN z 9.03.2004 r., V CK 448/03 (G. Bieniek, Podstawa..., s. 17-18). W istocie zaréw-
no stanowisko tego autora, jak i krytykowany przez niego poglad Sadu Najwyzszego
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podejscie nie prowadzi do uporzagdkowania omawianego zagadnie-
nia®. Wskazane jest zaproponowanie takich kryteriow, ktére pozwola
na samodzielne rozstrzygniecie takze wielu innych, niewymienionych
w tym miejscu przypadkow®.

Ogodlne spojrzenie na wymienione dokumenty (zdarzenia prawne),
wokol ktérych koncentrowaly sie spory dotyczace ich ujmowania
jako podstawy wpisu, pozwala na dostrzezenie pewnych cech wspol-

sprowadzaja si¢ do niepopartego zadnym argumentem zalozenia kwalifikujacego po-
stanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku jako podstawe wpisu badz odmawiajgcego
temu postanowieniu takiej wlasciwosci.

8% Kwestia odpowiedniego ,dokumentowania wnioskéw” wieczystoksiegowych
nalezata do kontrowersyjnych takze na gruncie prawa zunifikowanego - zob. R. Sztyk,
Notariusz w postepowaniu wieczystoksiegowym, Rej. 1995/6, s. 87.

81 Pierwsza - jak si¢ wydaje — probe stworzenia takich kryteriéw zaprezentowata
w polskiej doktrynie J. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 1198-1201. Autorka ta stwierdza,
ze podstawa wpisu aktualnego wiasciciela sa wszystkie dokumenty wykazujace ko-
lejno przejscie prawa z osoby ostatnio ujawnionej w ksiedze wieczystej na aktualne-
go wlasciciela. Odmiennie traktuje ona natomiast dokumenty wykazujace spelnienie
przestanek materialnoprawnych waznoéci lub skuteczno$ci czynnosci prawnej. Jej
zdaniem, powinny by¢ opisane w akcie notarialnym, lecz nie stanowia one podsta-
wy wpisu, a zatem notariusz nie ma obowiazku ich przestania do sadu wieczysto-
ksiegowego wraz z aktem notarialnym (art. 92 § 4 pr. not.). Z tego do$¢ arbitralnego
stwierdzenia, ze dokumenty wykazujace spelnienie przestanek materialnoprawnych
waznoéci lub skutecznodci czynnosci prawnej nie stanowia podstawy wpisu, autorka
ta wyprowadza dalszy wniosek co do braku koniecznosci sporzadzenia ich w formie
przewidzianej w przepisie art. 31 ust. 1 w.k.w.h. Poglad ten, w czesci odnoszacej sie
do braku koniecznosci przedkladania sadowi wieczystoksiegowemu dokumentow
opisanych w treéci aktu notarialnego, opiera si¢ na propozycji A. Oleszki (Whio-
ski o dokonanie wpisu prawa w ksiedze wieczystej zawarte w aktach notarialnych,
Rej. 1993/10, s. 13 i 17). Godzi si¢ jednak podkresli¢, ze ten ostatni autor (Oleszko,
Whioski..., s. 17) ujmuje dokumenty opisane w akcie notarialnym, lecz nieprzedlo-
zone sadowi wieczystoksiegowemu, takze jako podstawe wpisu. W najnowszej lite-
raturze trafng krytyke ujecia podstawy wpisu w doktrynie i judykaturze przedstawit
T. Czech, Ksiggi..., s. 462-464, jednakze autor ten w dalszej czedci swojego wywodu
(T. Czech, Ksiggi..., s. 465-466) proponuje rozwigzanie okreslane jako ,kompromi-
sowe’, ktdre rowniez opiera sie na niewyjasnionych kryteriach i w istocie od strony
teoretycznej jest tozsame z krytykowanymi uprzednio przez niego rozwigzaniami.
Przedstawione w dalszej czgéci kryteria oparte sa na tezach przedstawionych w J. Ku-
ropatwinski, Jurydyczna..., s. 162 i n.
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nych pomiedzy niektérymi z nich, co umozliwia ich zaliczenie do
dwoch grup.

Do pierwszej grupy zaliczy¢ nalezy zdarzenia, ktére stanowia prze-
stanke waznoéci lub skutecznoéci czynnoéci prawnej prowadzacej
bezposrednio do nabycia prawa ksiegowego na rzecz wnioskodawcy®.
Chodzi w tym wypadku zaréwno o tzw. przestanki ogélne nabycia
prawa podmiotowego (np. istnienie waznego umocowania w sytu-
acji, gdy strona umowy reprezentowana jest przez pelnomocnika),
jak tez tzw. przestanki szczegolne nabycia tego prawa (np. uzyskanie
zgody zgromadzenia wspdlnikéw przewidzianej przepisem art. 228
pkt 4 k.s.h.)®. Cecha wspdlng przypadkéw nalezacych do tej grupy
jest to, Ze istnieja przynajmniej dwie czynno$ci prawne (zdarzenia
prawne) powodujace dopiero facznie zmiang stanu prawnego nieru-
chomosci, jednakze zadna z tych czynnosci (zdarzen prawnych) nie
uzasadniataby samodzielnie dokonania wpisu do ksiegi wieczystej.
Dokumenty stwierdzajace zaistnienie zdarzen ujetych w tej grupie
dla uproszczenia nazywa¢ mozna ,dokumentami wykazujacymi
wazno$¢ lub skuteczno$¢ czynnosci prawnej”.

Do drugiej grupy naleza sytuacje, w ktorych najpierw zaistnialo
zdarzenie prawne, ktére samodzielnie mogloby by¢ podstawa wpisu
(np. dziedziczenie, nabycie wlasnosci z mocy ustawy lub na podstawie
umowy), lecz jego ujawnienie w ksiedze wieczystej nie zostalo doko-
nane, a nastepnie z udzialem nieujawnionego wtasciciela dokony-
wana jest czynno$¢ prawna powodujaca kolejng zmiane stanu praw-
nego nieruchomosci. W przypadkach nalezacych do tej grupy mamy
wiec do czynienia z przynajmniej dwoma zdarzeniami prawnymi,
ktére - rozpatrywane z punktu widzenia zmiany stanu prawnego
nieruchomosci — maja charakter samodzielny. Kazde z nich stanowi
zamkniety stan faktyczny, wywolujacy wlasne skutki prawne w zakre-
sie zmiany stanu prawnego nieruchomosci, a ich powigzanie ogra-
nicza si¢ do zalezno$ci opartej na konstrukeji nabycia pochodnego

8 Por. S. Rudnicki, Ustawa..., s. 465.
8 Zob. J. Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci w polskim prawie
cywilnym, Bydgoszcz 2006, s. 21.
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(nemo plus iuris...). Pézniejsze zdarzenie prawne moze wywota¢ skutki
prawne jedynie wowczas, gdy uprzednio zbywca skutecznie nabyt
prawo bedace przedmiotem rozporzadzenia®. Dokumenty stwier-
dzajace istnienie zdarzen prawnych objetych ta grupg nazwaé mozna
w uproszczeniu ,,dokumentami wykazujacymi uprzednie nabycie”.

7.3. Podstawa wpisu w postepowaniu notarialnym

Prawidlowe ujecie podstawy wpisu uzaleznione jest od dominujacej
w polskim prawie wieczystoksiegowym zasady ograniczonego lega-
lizmu materialnego oraz od wlasciwej delimitacji funkcji notariatu
i sadu wieczystoksiegowego w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
prawnego obrotu nieruchomos$ciami. Z zasady legalizmu material-
nego wynika, ze przedmiotem kognicji sadu wieczystoksiegowego
sg wszystkie elementy stanu faktycznego, ktére doprowadzity do
zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Zatozenia te uzupelnione
musza zosta¢ jednak o wnioski wyplywajace z ustrojowej pozycji
notariatu.

W orzecznictwie i doktrynie wypracowane zostalo, jak sie¢ wydaje,
niekwestionowane stanowisko, zgodnie z ktérym notariusz, jako
osoba zaufania publicznego (art. 2 § 1 pr. not.), wykonuje funkcje
publiczne o charakterze pomocniczym w stosunku do wymiaru spra-
wiedliwo$ci®. Zgodnie z przepisem art. 80 § 2 pr. not. przy doko-
nywaniu czynnosci notarialnych notariusz jest obowigzany czuwac
nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron
oraz innych oséb, dla ktérych czynnosé ta moze powodowaé skutki
prawne. Z tych wzgledoéw trafnie przyjmuje sie, ze do zadan notariu-
sza nalezy dbanie o to, by czynnosci prawne przed nim dokonywane

# Roéznice pomiedzy tymi dwiema grupami przypadkéw dostrzegla takze J. Za-
wadzka [w:] Ksiggi..., s. 1198-1201.

% Tak TK w wyrokach: z 10.12.2003 r., K 49/01, OTK ZU 2003/9A, poz. 101;
z 7.07.2011 r., U 8/08, OTK-A 2011/6, poz. 52; z 13.01.2015 r.,, SK 34/12, OTK-A
2015/1, poz. 1; oraz SN w uchwatach: z 1.06.2007 r., III CZP 38/07, OSNC 2008/7-8,
poz. 76; z 18.12.2013 r., III CZP 82/13, OSNC 2014/10, poz. 101 oraz w postanowie-
niu z 30.03.2009 r., SDI 30/08, LEX nr 1615484.
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byly wazne i skuteczne. Niekiedy dzialania notariusza okresla si¢
nawet jako sprawowanie ,,prewencyjnego wymiaru sprawiedliwo$ci”
(jurysdykcji prewencyjnej)*, ,prewencyjnej ochrony prawnej”® lub
tez okresla jego kompetencje mianem ,,quasi-jurysdykcyjnych™®.

Dla prawidtowego ustalenia relacji pomiedzy postepowaniem nota-
rialnym a postepowaniem wieczystoksiegowym zwrdci¢ nalezy uwage
takze na to, ze prowadzenie ksiag wieczystych nie nalezy do zakresu
pojeciowego wymiaru sprawiedliwoéci i potencjalnie nie musi by¢
wykonywane przez organy wladzy sadowniczej®. Postepowanie wie-
czystoksiegowe postrzegane jest jako wykonywanie przez sad zadania
z zakresu ochrony prawnej innego niz sprawowanie wymiaru spra-
wiedliwosci. Patrzgc z tej perspektyw, funkcja notariusza jest podobna.
Wykonuje on jako osoba prywatna zaufania publicznego powierzone
mu przez panstwo zadania z zakresu prewencyjnej ochrony praw-
nej w odniesieniu do rejestracji praw do nieruchomosci®. Notariusz
sprawuje w wyniku tego piecze nad prawidlowoscia obrotu prawami
ksiegowymi i przygotowuje ich ujawnienie w ksiedze wieczystej.

8 Zob. m.in. wyrok TK z 10.12.2003 r., K 49/01; uchwale SN z 29.05.1990 r.,
III CZP 29/90, OSNC 1990/12, poz. 150; uchwate (7) SN z 7.12.2010 r., III CZP 86/10,
OSNC 2011/5, poz. 49, a takze K. Fleszynski, odpowiedz na ankiete ,,Przegladu Nota-
rialnego”, PN 1937/23, s. 5; A. Oleszko, Status prawny notariusza w systemie ustroju
panstwowego, Rej. 2005/12, s. 19, B. Soltys, Jurysdykcja prewencyjna notariusza w umo-
wach zawieranych przez dewelopera z konsumentami w odniesieniu do niedozwolonych
postanowiert umownych (art. 385 i nast. k.c.), Rej. 2013/12, s. 197 oraz P. Biernac-
ki, Zlozenie przez notariusza wniosku wieczystoksiegowego jako czynnos¢ notarialna,
Rej. 2016/2, 5. 48.

8 Zob. T. Erecinski, Kilka uwag o pozycji ustrojowej notariusza, jego odpowiedzial-
nosci cywilnej oraz sgdownictwie dyscyplinarnym, Rej. 2006/5, s. 46 i 49. Autor ten
przeciwstawia prewencyjng ochrone prawng ochronie sagdowej, ktéra — jak zauwaza —
ma na ogot ,charakter represyjny”. Por. ponadto R. Sztyk, Notariusz..., s. 29 i 46.

8 Tak TK w wyroku z 13.01.2015 r., SK 34/12.

% Zob. H. Ciepla, M. Pytlewska-Smotka, Elektroniczne postepowanie wieczysto-
ksiegowe w praktyce i orzecznictwie z wzorami wnioskow, Rozdziat I1.1, LEX 2018 oraz
A. Oleszko, R. Pastuszko, Prawo o notariacie. Kodeks Etyki Zawodowej Notariusza.
Ksiegi wieczyste. Postgpowanie wieczystoksiggowe, Rozdzial 3.2, LEX 2016. Por. takze
P. Mysiak, Postgpowanie..., s. 216-218, i cyt. tam literature.

% Zob. T. Erecinski, Kilka.., s. 46 oraz uchwale SN z 18.12.2013 r,
IIT CZP 82/13.



62 Rozdziat I. Ogélna koncepcja podstawy wpisu do ksiggi wieczystej

Z tej perspektywy nietrafne byloby postrzeganie postepowania nota-
rialnego w opozycji do postgpowania wieczystoksiegowego. Oba
postepowania s3 wobec siebie komplementarne i naleza do wspdlnej
kategorii wykonywania zadan z zakresu ochrony prawnej. Wlas-
ciwa opozycja istnieje pomiedzy tymi postgpowaniami a procesem
o uzgodnienie tre$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym jako postepowaniem nalezacym do wymiaru sprawiedliwosci
(przeznaczonym do definitywnego rozstrzygania sporo6w o prawo).

7.4. Bezposrednia i posrednia podstawa wpisu
w znaczeniu formalnym

Z wczesniejszych wywoddéw wynika, ze do zadan notariusza nalezy
weryfikacja tych zdarzen prawnych, ktore $cisle zwigzane s3 z czyn-
noécig prawng objeta aktem notarialnym i decyduja o jej prawnej
skutecznosci lub waznosci (np. pelnomocnictwo materialnoprawne,
uchwala zgromadzenia wspélnikéw zezwalajgca spdlce na nabycie
nieruchomosci, zgoda osoby trzeciej, istnienie wierzytelnosci zabez-
pieczonej hipoteka)®”. Zdarzenia te mieszczg si¢ w pojeciu pod-
stawy wpisu w znaczeniu materialnym, lecz poprzez stwierdzenie
ich istnienia i weryfikacje skuteczno$ci dokonang przez notariusza
nie jest konieczne ich przedlozenie w sadzie wieczystoksiegowym®.

' W doktrynie wskazuje si¢ dla wsparcia tej tezy takze na przepis art. 81 pr. not.
oraz przepis art. 92 § 1 pkt 5 pr. not. (zob. J. Zawadzka [w:] Ksiegi..., s. 1199). Ten
ostatni przepis zdaje si¢ mie¢ jednak raczej charakter porzadkowy i trudno z niego
wywodzi¢ argumenty na rzecz okreslonej pozycji notariusza w systemie prewencyjnej
ochrony prawnej. Niewiele wnosi tez przepis art. 81 pr. not. Nie sprzeciwia si¢ on
kreowaniu czynnosci prawnych o zawieszonej skutecznosci (np. dokonanych przez
pelnomocnika przekraczajacego zakres umocowania), a stosownie do art. 80 § 2
i 3 pr. not.,, notariusz powinien jedynie zbada¢, czy dokonanie takiej czynnosci lezy
w interesie jej stron i okolicznosci te precyzyjnie opisa¢ w akcie notarialnym.

2 Tak w zakresie pelnomocnictwa SN w postanowienie z 27.10.2016 r.,
V CSK 70/16. Podobnie wcze$niej SO w Poznaniu w postanowieniu z 3.10.2014 r.,
IT Ca 816/14 (niepubl.). Por. jednak idace przynajmniej pozornie w odmiennym kie-
runku postanowienie SN z 24.03.1999 r., II CKN 250/98, w ktérym Sad Najwyzszy
wskazal, iz obowiazkiem sadu wieczystoksiegowego byto ustalenie zakresu umocowa-
nia pelnomocnika w sytuacji, gdy umowa stanowiaca podstawe zmiany stanu prawnego
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Wystarczy zatem ich przedtozenie do aktu notarialnego oraz przywo-
tanie w tresci aktu zasadniczej ich tresci®.

W konsekwencji wyrdzni¢ nalezy dwie kategorie dokumentow wyka-
zujacych zmiane stanu prawnego nieruchomosci: bezposrednia
i posrednig podstawe wpisu w znaczeniu formalnym. Stwierdzenie to
wymaga jeszcze dalszego rozwiniecia.

Jak wskazano wcze$niej, zasadne jest rozroznienie podstawy wpisu
w znaczeniu formalnym i materialnym. Podstawa wpisu w znaczeniu
materialnym (podstawa rozstrzygniecia) wykazywana jest za pomoca
srodkéw dowodowych o charakterze dokumentowym, tj. podstawy
wpisu w znaczeniu formalnym. Zasada legalizmu materialnego
wymaga, aby sad wieczystoksiegowy zbadal cala podstawe wpisu
w znaczeniu materialnym, chyba Ze okreslony element podstawy
wpisu w znaczeniu materialnym zastepowany jest przez uproszczong
podstawe wpisu®. Skoro jednak ze wzgledu na sprawowang przez
notariusza prewencyjng ochrone prawng dokumenty wykazujace
przestankami wazno$¢ lub skuteczno$¢ czynnosci prawnej przed-
kfadane powinny by¢ notariuszowi celem opisywania ich w akcie, to
stanowia one jedynie posrednia podstawe wpisu w znaczeniu formal-
nym. Pojecie bezposredniej podstawy wpisu w znaczeniu formalnym
zarezerwowane powinno by¢ natomiast dla tych dokumentdéw, ktore
przedstawione powinny by¢ sadowi wieczystoksieggowemu.

Podkresli¢ jednak nalezy, ze proponowane, wyjatkowe rozwigza-
nie, pozwalajace wyrézni¢ posrednia podstawe wpisu w znaczeniu

nieruchomosci byla zawarta przez pelnomocnika. Z uzasadnienia tego orzeczenia nie
wynika jednak, czy w oparciu o tre$¢ aktu notarialnego ustali¢ mozna bylo rodzaj
pelnomocnictwa i zakres przewidzianego w nim umocowania.

> Podobnie w prawie szwajcarskim przyjmuje sie, Ze sad wieczystoksiegowy pole-
ga¢ moze na ustaleniach notariusza co do tego, czy czynnos¢ prawna wymaga zgody
osoby trzeciej. Zob. J. Schmidt [w:] Basler..., s. 2494. Podobnie réwniez w prawie pol-
skim J. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 498-499 i s. 1198-1201, cho¢ autorka ta dokumenty
nieprzedkladane sadowi wieczystoksiggowemu wyklucza z pojecia podstawy wpisu
(zob. na ten temat dalej).

% Zob. rozdzial XI.
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formalnym, odnosi si¢ wylacznie do dokumentéw wykazujacych
przestanki waznosci lub skutecznosci czynnosci prawnej i tylko wow-
czas, gdy czynnos$¢ prawna sporzadzana jest w formie aktu notarial-
nego, a dokumenty te zostang w tre$ci aktu opisane®. Jedli jednak
dokumenty te nie zostang przedfozone do aktu notarialnego albo ich
tre$¢ nie zostanie w akcie tym stwierdzona, to wowczas — stosownie
do zasady legalizmu materialnego - podlegaja one bezposredniemu
badaniu przez sad wieczystoksiegowy i powinny zosta¢ zalgczone do
wniosku o wpis®*. W takim wypadku nastepuje powrot do zasady pet-
nego badania podstaw materialnych wpisu i nie ma powodéw do czy-
nienia réznicy pomie¢dzy bezposrednia i posrednig podstawa wpisu
w znaczeniu formalnym.

Proponowane rozwigzanie, dotyczace wyrdznienia posredniej pod-
stawy wpisu w znaczeniu formalnym, nie odnosi si¢ takie do
dokumentéw wykazujacych uprzednie nabycie prawa przez osobe
nieujawnionag w ksiedze wieczystej, takich jak np. postanowienie
o stwierdzeniu nabycia spadku”, akt pos$wiadczenia dziedziczenia,
postanowienie w przedmiocie stwierdzenia zasiedzenia albo umowa
sprzedazy nieruchomosci (tj. dokumentéw stwierdzajacych nabycie
przez nieujawnionego w ksiedze wieczystej zbywce prawa stanowig-
cego przedmiot dalszego rozporzadzenia). Dokumenty te odnosza
sie bowiem do samodzielnego zdarzenia prawnego, powodujacego
odrebna zmiane stanu prawnego nieruchomosci. Je§li w oparciu
o nie nastepuje kolejne przeniesienie wlasnosci nieruchomosdci, to
wowczas dokumenty dotyczace obu tych zdarzen prawnych stanowia

* Trafnie zatem SN w postanowieniu z 10.10.2014 r., III CSK 264/13, OSNC
2015/9, poz. 110, zakwestionowal wpis hipoteki zabezpieczajacy wierzytelnos¢ weks-
lowa w sytuacji, w ktorej weksel nie zostal notariuszowi przedtozony.

% W razie ich braku wystepuje tzw. brak podstawy do wpisu.

7 Odmiennie G. Bieniek, Podstawa..., s. 18. Wydaje si¢, Ze odmienny poglad re-
prezentuje takze A. Oleszko (Whioski..., s. 17), ktory generalnie przyjmuje, ze opi-
sanie dokumentu w akcie notarialnym wyltacza potrzebe przedstawiania go sadowi
wieczystoksiggowemu. Autor ten w nowszej wypowiedzi stwierdza jednak, ze w razie
czynnosci prawnej dokonywanej ze spadkobiercami nie wystarcza opisanie w akcie
notarialnym dokumentu stanowigcego dowdd nabycia spadku, lecz konieczne jest
przedtozenie tego dowodu w postepowaniu wieczystoksiegowym - zob. A. Oleszko,
Wpis w ksigdze wieczystej na podstawie aktu notarialnego, Warszawa 2013, s. 92.
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bezposredniag podstawe wpisu w znaczeniu formalnym®. Dzieki
takiemu ujeciu zapewniona zostaje mozliwo$¢ ustalenia w opar-
ciu o podstawe wpisu ciggu nastepstwa prawnego w zakresie prawa
ksiegowego (art. 34 zd. 2 ukwh.), czego wymaga takze przepis
§ 89 rk.ws.t., stanowiacy, ze w dziale II ,wlasno$¢” w kolejnych
rubrykach ,,podstawa nabycia” wpisuje sie wszystkie podstawy naby-
cia odnoszace sie do ujawnienia przejscia prawa po ostatniej osobie
ujawnione;j.

Warto zauwazy¢, ze do przedstawionej koncepcji opartej na roz-
réznieniu bezposredniej i posredniej podstawy wpisu w znaczeniu
formalnym zaproponowane zostalo w doktrynie pozornie podobne
rozwigzanie, polegajace na zawezZeniu pojecia podstawy wpisu tylko
do tych dokumentow, ktére powinny zosta¢ przedstawione sadowi
wieczystoksiegowemu, z jednoczesnym wylgczeniem z zakresu tego
pojecia dokumentéw stwierdzajacych przestanki waznosci lub sku-
tecznosci czynnosci prawnej opisanych w tresci aktu notarialnego®.

Ujecie takie ma jednak wiele mankamentéw. Wylaczenie okreslonego
dokumentu z pojecia podstawy wpisu powoduje, ze nie wiadomo,
dlaczego notariusz mialby w ogoéle dokument taki bada¢ i opisywaé
w akcie. Ten sam dokument raz bylby podstawa wpisu, a innym
razem przymiotu takiego by nie mial, pomimo tego, ze w kazdym
z tych wypadkéw decydowalby o skutecznosci czynno$ci prawnej.
Koncepcja ta stwarza takze niepewno$¢ co do wymaganej formy
dokumentu stwierdzajacego przestanke waznosci lub skutecznosci
czynnosci prawnej ksztaltujacej stan prawny nieruchomosci. Trudno
bytoby zrozumie¢, dlaczego dokument decydujacy o skutecznosci
czynnosci prawnej odnoszacej si¢ do prawa ksiegowego nie mialby
spelnia¢ wymogéw formy ad intabulationem tylko dlatego, ze przed-
kfadany jest on notariuszowi.

% Zob. P. Sicinski, Komentarz..., s. 125; J. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 1199 oraz
P. Walas-Opoka, Wpis do ksiegi wieczystej na podstawie dokumentu poswiadczonego
przez notariusza lub profesjonalnego petnomocnika, Rej. 2018/12, s. 76.

9 Zob. ]. Zawadzka [w:] Ksiggi..., s. 1198-1201.
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7.5. Ustalenie znaczen terminu , podstawa wpisu”
w przepisach prawa obowigzujacego

Przedstawione zalozenia dogmatyczne ulatwiaja rozumienie wie-
loznacznego terminu ,podstawa wpisu” uzywanego przez ustawo-
dawce. Podstawa wpisu w znaczeniu materialnym wystepuje w prze-
pisie art. 626° k.p.c.!®® Natomiast przepis art. 31 ust. 2 u.k.w.h. — cho¢
nie postuguje si¢ tym terminem - wyraza podstawowa norme regu-
lujacg zakres podstawy wpisu w znaczeniu materialnym, stawiajac
jednoczesnie wymaganie, aby wykazana ona zostala ,odpowiednimi
dokumentami”, przez co nawigzuje do podstawy wpisu w znaczeniu
formalnym.

Na tle przepisu art. 626 § 3 k.p.c. oraz art. 92 § 4 zd. 2 pr. not. mowa
jest o bezposredniej podstawie wpisu w znaczeniu formalnym. Przepis
art. 31 ust. 1 uk.w.h. niewatpliwie odnosi si¢ takze do podstawy wpisu
w formalnym znaczeniu. Wydaje sie jednak, ze znajduje on zastoso-
wanie nie tylko do bezposredniej, lecz takze do posredniej podstawy
wpisu w formalnym znaczeniu. W takim znaczeniu o podstawie
wpisu méwig tez rozporzadzenia wykonawcze (§ 59, 61-68 rk.w.s.t.
oraz § 10 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 r.kw.), a takze wzor ksiegi wieczyste;.

8. Przeszkoda do wpisu

Ustawodawca uzywa terminu ,,przeszkoda do wpisu” w dwodch zna-
czeniach: materialnoprawnym i procesowym. W rozumieniu proce-
sowym przeszkode do wpisu identyfikowaé nalezy z pojeciem prze-
szkody procesowej'® (tj. negatywnej przestanki procesowej — w takim
rozumieniu termin ten zostal uzyty w przepisie art. 626' § 3 k.p.c.)
oraz z wystgpieniem negatywnej przestanki jurysdykcyjnej'** (np. gdy
wniosek pochodzi od osoby niewymienionej w przepisie art. 626

100 Tak réwniez P. Sicinski, Komentarz..., s. 117.

101 Por. Z. Resich, Przestanki procesowe, Warszawa 1966, s. 58

122 Na temat koncepcji przestanek jurysdykcyjnych zob. W. Broniewicz, A. Marci-
niak, I. Kunicki, Postepowanie cywilne w zarysie, Warszawa 2014, s. 28.
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§ 5 kp.c.!”). Od przeszkody do wpisu w znaczeniu procesowym
i materialnoprawnym odrézni¢ nalezy braki formalne wniosku'*.

Natomiast przeszkoda do wpisu w rozumieniu materialnoprawnym
jest swoistym negatywem podstawy wpisu w znaczeniu materialnym.
Przeszkode do wpisu nalezy zarazem odrdzni¢ od braku podstaw do
wpisu. Z przepisu art. 626° k.p.c. wynika, Ze sg to dwie samodzielne
(alternatywne) przyczyny oddalenia wniosku o wpis. Wprowadzone
przez ten przepis dychotomiczne przeciwstawienie tych poje¢ naka-
zuje ostrozne podejscie do pogladéw wypowiadanych na temat prze-
szkody do wpisu na tle obowigzujacych dawniej przepiséw art. 48
ust. 1-2 wk.wh.'”, w $wietle ktérych brak podstaw do wpisu objety
byt pojeciem przeszkody do wpisu'®.

De lege lata przez brak podstawy do wpisu rozumie¢ nalezy sytuacje,
w ktorej nie ziscily si¢ materialnoprawne przestanki zmiany stanu
prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej'””. Z kolei

103 Zob. J. Zawadzka [w:] Ksiegi..., s. 1314.

104 Zob. postanowienie SN z 10.10.2007 r., I CSK 230/07, OSNC-ZD 2008/3,
poz. 80, a takze P. Sicinski, Braki formalne wniosku a przeszkoda do wpisu w poste-
powaniu wieczystoksiegowym, NPN 2004/4, s. 45 i n. oraz J. Zawadzka [w:] Ksiegi...,
s. 1316. Odmiennie S. Rudnicki, Ustawa..., s. 390.

1% Przepisy te zostaly uchylone przez nowele ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece z 11.05.2001 r.

% Na temat pojecia przeszkody do wpisu w rozumieniu nieobowigzujace-
go art. 48 wkw.h. zob. E. Warzocha, Przeszkody do wpiséw w ksiggach wieczystych,
Rej. 1996/7-8, s. 53 i n. W aktualnym stanie prawnym budza watpliwosci niektore
przyktady przeszkéd do wpisu podawane w literaturze (J. Zawadzka [w:] Ksiegi...,
s. 1314-1315) i orzecznictwie (np. postanowienie SN z 10.10.2007 r., I CSK 230/07).
Zob. takze postanowienie SN z 11.6.2008 r., V CSK 17/08, w ktorym SN rozwaza, czy
brak uchwaly zgromadzenia wspolnikéw, wymaganej stosownie do przepisu art. 228
pkt 4 k.s.h., stanowi przeszkode do wpisu.

17 Zob. postanowienie SN z 10.10.2007 r., I CSK 230/07. Natomiast w uchwale
SN (7) z 25.02.2016 r., ITII CZP 86/15, Sad Najwyzszy wiaze brak podstaw do wpisu
z niewykazaniem zaistnienia okolicznosci, od ktérych przepisy ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece uzalezniaja dokonanie wpisu. Réznica miedzy tymi ujeciami staje sie
relewantna wowczas, gdy wnioskodawca we wniosku przytoczyl okolicznosci wskazuja-
ce na ziszczenie si¢ materialnoprawnej przestanki zmiany stanu prawnego nieruchomo-
$ci, lecz okolicznosci tych nie wykazal. W ujeciu prezentowanym przez Sad Najwyzszy
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wystapienie materialnoprawnej przeszkody do wpisu nalezy wia-
zaé z zaistnieniem takiego zdarzenia, ktére - mimo wykazania przez
wnioskodawce podstawy wpisu - nie pozwala na jego dokonanie,
ze wzgledu na wystapienie innych okolicznoéci natury materialno-
prawnej wskazujacych na brak skutecznosci czynnosci stanowiacej
lub innego zdarzenia prawnego stanowigcego podstawe wpisu'® lub
ogolniej — na niewystapienie skutkéw prawnych zdarzenia, ktére
potencjalnie zdolne jest wywola¢ zmiang¢ stanu prawnego nierucho-
mosci'”. Przeszkoda do wpisu w tym znaczeniu nalezy do ogolnej
kategorii faktow niweczacych lub tamujgcych'°.

W judykaturze trafnie podnosi si¢, ze oddalenie wniosku z powodu
przeszkody do dokonania wpisu nie wyklucza ponowienia wniosku
przez wnioskodawce lub zlozenia go przez inng osobe legitymowana
w $wietle przepisu art. 626> § 5 k.p.c. i dokonania na jego podsta-
wie wpisu, jezeli przyczyna, ktora spowodowala uprzednie oddalenie
wniosku, zostanie usunieta''’.

w postanowieniu z 10.10.2007 r., I CSK 230/07, w takim wypadku wystepuje brak for-
malny wniosku. Wyrazany jest poglad, ze w razie wystapienia braku podstawy do wpisu
de lege lata sad wieczystoksiegowy moze wezwaé wnioskodawce do przedlozenia doku-
mentu w trybie przepisu art. 208 § 1 pkt 4 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. Tak m.in. P. Sicinski,
Braki..., s. 48 oraz G. Bieniek, Podstawa..., s. 27.

1% Podobnie SN (7) w uchwale z 25.02.2016 r., III CZP 86/15 oraz w postanowie-
niach: z 10.10.2007 r., I CSK 230/07; z 14.06.2017 r., IV CSK 657/16, LEX nr 2397615,
iz4.04.2017 r., I CSK 514/16, LEX nr 2288111.

10 Zob. stan faktyczny postanowienia z SN 4.04.2017 r., I CSK 514/16.

10 Przykladem przeszkody do wpisu moga by¢ zdarzenia, ktére powoduja bez-
skutecznos¢ lub niewazno$¢ czynnoéci prawnej (np. postanowienie o ogloszeniu
upadlosci zbywcy nieruchomosci, odwolanie pelnomocnictwa, jesli podstawa wpi-
su jest umowa zawarta przez pelnomocnika, uchylenie przez sad lub zgromadze-
nie wspolnikéw uchwaly spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia zezwalajacej na
zbycie nieruchomosci). Wskaza¢ mozna takze na przeszkody do wpisu, ktére maja
charakter wzgledny, tj. powoduja, ze wpis nie moze nastapi¢ na rzecz wnioskodawcy
(np. zbycie przez wnioskodawce wierzytelnosci objetej tytutem wykonawczym unie-
mozliwia wpis na jego rzecz hipoteki przymusowej — por. stan faktyczny postanowie-
nia SN z 6.10.2006 r., V CSK 214/06, LEX nr 327887). Zob. takze postanowienie SN
2 10.10.2007 r., I CSK 230/07.

11 Zob. postanowienie SN z 9.12.2010 r., IV CSK 168/10, LEX nr 898265 oraz
uchwate SN (7) z 25.02.2016 r., III CZP 86/15.
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Podobnie jak w przypadku podstawy wpisu przeszkoda do wpisu
w rozumieniu materialnoprawnym postrzegana moze by¢ od strony
materialnej (okoliczno$¢ przemawiajaca za oddaleniem wniosku)
oraz formalnej (Srodek dowodowy wykazujacy te okoliczno$¢).

Wyodrebnienie kategorii przeszkody do wpisu ma znaczenie dla
okre$lenia formy oraz sposobu wykazywania tego zdarzenia w poste-
powaniu wieczystoksiegowym. Do kwestii tej przyjdzie powrocié
w kolejnym rozdziale.

9. Odpadniecia i zmiana podstawy wpisu

Doniostym zagadnieniem dla calego systemu wieczystoksiegowego
jest problem, ktory ogdélnie mozna okresli¢ jako odpadniecie i zmiana
podstawy wpisu. Chodzi w tym wypadku o to, czy skutkiem odpad-
niecia podstawy wpisu jest dopuszczalnos¢ ujawnienia poprzedniego
stanu prawnego (wpis restytucyjny) oraz czy w nastgpstwie zmiany
podstawy wpisu dopuszczalna jest odpowiednia korekta wpisu.
W razie udzielenia pozytywnej odpowiedzi na to pytanie, istotne
jest ustalenie ewentualnych ograniczen w zakresie dopuszczalnosci
wpisu restytucyjnego i korygujacego oraz wskazanie dokumentdw,
ktére moga by¢ ich podstawg. Wpis restytucyjny polega¢ moze na
wykresleniu wpisu wczesniej dokonanego, a w przypadku wpisoéw
w dziale II ksiegi wieczystej — na jednoczesnym przywroceniu wpisu
uprzedniego wlasciciela nieruchomodci''>. Wpis korygujacy polega
natomiast na zmianie tre$ci dotychczasowego wpisu.

Specyfika wspodlczesnej polskiej praktyki jest to, ze zdarzajg si¢ takze
przypadki bardziej zlozone. Na odpadnigcie podstawy wpisu powo-
tuja si¢ takze nastepcy prawni osoby poprzednio ujawnionej w ksieg-
dze wieczystej albo nawet nastepcy prawni wlasciciela nieruchomo-
$ci, ktéry nigdy nie byt w niej ujawniony. Wspolnym mianownikiem
tych przypadkow jest to, ze podstawa — w oparciu o ktorg wlasciciel
zostal uprzednio pozbawiony wlasnoéci - zostala nastepnie uchylona.

12 Jest to tzw. wpis taczny. Zob. P. Sicinski, Komentarz..., s. 138-140.
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Wystepujacy w przypadkach tych problem jurydyczny dotyczy tego,
czy odpadniecie podstawy wpisu wraz z odpowiednim wykazaniem
sukcesji uzasadnia¢ moze wpis do ksiegi wieczystej nastepcoéw praw-
nych dawnego wlasciciela. Nie chodzi tu zatem o proste wykreslenie
wpisu dotychczasowego i z tego wzgledu wpis taki mozna nazwaé
»wpisem restytucyjnym sensu largo”. Dla odrdznienia wskazany
wczesniej przypadek wykreslenia lub przywrdcenia wezesniejszego
wpisu w dziale II nazywany bedzie ,wpisem restytucyjnym sensu
stricto”, za$ oba przypadki ujete facznie — ,,wpisem restytucyjnym”.

Problematyka podstawy wpisu restytucyjnego i korygujacego byla
dotychczas rozwazana - i to w sposob malo satysfakcjonujacy - jedy-
nie w sposob incydentalny w odniesieniu do niektérych podstaw
wpisu'®. Doktryna ani orzecznictwo nie wypracowaly natomiast
ogolnej koncepcji dotyczacej tej materii.

W zakresie odpadniecia podstawy wpisu wyrdzni¢ mozna dwie ogdlne
sytuacje. W pierwszym przypadku sad wieczystoksiegowy w oparciu
o okre$lone zdarzenie prawne dokonal wpisu do ksiegi wieczystej,
a nastepnie zdarzenie to uznane zostaje za nieistniejace ze skutkiem
ex tunc lub ex nunc. Druga sytuacja odnosi si¢ do przypadku, w kto-
rym dokument bedacy podstawg wpisu uznany zostat za podrobiony
lub przerobiony. Pierwszy wyrdzniony przypadek okresli¢é mozna
jako ,odpadnigcie podstawy wpisu w znaczeniu materialnym’,
drugi natomiast - jako ,odpadniecie podstawy wpisu w znaczeniu
formalnym”

Wskaza¢ mozna liczne, zréznicowane przyktady odpadniecia pod-
stawy wpisu w znaczeniu materialnym.

Jesli podstawa wpisu jest orzeczenie sadu, odpadniecie podstawy wpisu
zaistnieje w razie jego uchylenia w nastepstwie wniesionego nadzwy-
czajnego $rodka zaskarzenia. Gdy podstawa wpisu jest postanowienie

13 Ogodlne rozwazania, cho¢ lakonicznie i bez ogdlnych wnioskow prowadzi
w tej materii J. Trzesniewski-Kwiecien [w:] P. Borkowski, J. Trzesniewski-Kwiecien,
Whpisy..., s. 51-52.
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wydane przez sad w postepowaniu nieprocesowym, to z odpadnie-
ciem lub korekta podstawy wpisu mozemy mie¢ do czynienia takze
w razie jego zmiany w trybie przepisu art. 524 k.p.c. lub - w odniesie-
niu do postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku - na podstawie
przepiséw art. 678-679 k.p.c. W wyjatkowych wypadkach, gdy pod-
stawg wpisu jest nieprawomocne orzeczenie sadu (np. postanowienie
o udzieleniu zabezpieczenia), odpadnigcie podstawy wpisu moze by¢
wynikiem uchylenia orzeczenia w toku instancji.

Odpadniecie podstawy wpisu bedacej decyzjg administracyjnag moze
wystapi¢ jako skutek uchylenia tej decyzji przez sad administracyjny
albo tez poprzez uchylenie lub stwierdzenie niewaznosci decyzji
w postepowaniu administracyjnym.

Z kolei odpadniecie lub korekta podstawy wpisu wynikajacej z czyn-
nos$ci prawnej moze by¢ nastepstwem zaréwno innej czynnosci praw-
nej (np. umowa zmieniajaca lub rozwiazujaca umowe, uchylenie si¢
od skutkow oswiadczenia woli), jak tez orzeczenia sadu (np. wyrok
wydany w procesie o uzgodnienie stwierdzajacy niewaznos¢ umowy
stanowigcej podstawe wpisu ze wzgledu na naruszenie art. 58

§ 2 k.c).

Dowodem odpadnigcia podstawy wpisu w znaczeniu formalnym,
tj. podrobienia lub przerobienia dokumentu, ktéry stanowil pod-
stawe wpisu, moze by¢ prawomocny wyrok sadu karnego skazujacy
za przestepstwo podrobienia lub przerobienia dokumentu albo wyrok
wydany w sprawie o uzgodnienie, w ktdrej okoliczno$¢ podrobienia
dokumentu stanowigcego podstawe wpisu zostanie ustalona.

Doboér wlasciwych dokumentéw wykazujacych podstawe wpisu resty-
tucyjnego jest niekiedy zadaniem niefatwym. Kwestia ta omawiana
jest dalej przy wywodach poswieconych poszczegdlnym rodzajom

podstawy wpisu.

Rozwazajac problem przywrdcenia w ksiedze wieczystej poprzed-
niego stanu prawnego w nastepstwie odpadnigcia podstawy wpisu,
zwroci¢ nalezy uwage na to, ze przeszkoda do wpisu restytucyjnego
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lub korygujacego moze by¢ dalsza zmiana prawna dokonana po
wpisie, ktérego podstawa odpadta. Przeszkoda do dokonania wpisu
restytucyjnego lub korygujacego moze by¢ jednak tylko taka zmiana
stanu prawnego nieruchomosci, ktéra jest wynikiem zdarzenia praw-
nego opisywanego jako nabycie pierwotne, w takim rozumieniu, ze
skuteczno$¢ nabycia prawa nie jest zalezna od tego, czy przystugiwato
ono innej osobie (tj. przelamujacego zasade nemo plus iuris...)".
W takim ujeciu przeszkoda do wpisu restytucyjnego jest nabycie
nieruchomosci w warunkach rekojmi wiary publicznej ksiag wieczy-
stych''® oraz w wyniku zasiedzenia''®.

Kierujac sie zasada nemo plus iuris..., nalezy dojs¢ do wniosku, ze
kazde zdarzenie powodujace odpadnigcie podstawy wpisu umozli-
wia¢ powinno restytucje stanu prawnego poprzednio ujawnionego
w tresci ksiegi wieczystej. Ograniczenia tej ogdlnej zasady wynika¢
moga jedynie wyjatkowo w tych wypadkach, w ktérych dochodzi do
przetamania zasady nemo plus iuris...

W zwigzku z tym zwroci¢ jednak nalezy uwage na wyrazany nie-
kiedy poglad, stosownie do ktdrego sad wieczystoksiegowy nie sto-
suje rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych'”. Poglad ten nie

1t Zob. Z. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogélna, Warszawa 1993, s. 82. Por.
A. Szpunar, O pierwotnym i pochodnym nabyciu prawa podmiotowego, Rej. 1999/8,
s. 112. Prawidlowe zakreglenie konturéw pojecia nabycia pierwotnego budzi jednak
powazne kontrowersje — zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1,
Prawo cywilne — czes¢ ogolna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 754-756. Nabycie
w drodze rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych czesto kwalifikowane jest jako
nabycie pochodne - zob. np. A. Szpunar, O pierwotnym..., s. 117. Kwestia ta jest jed-
nak kontrowersyjna — zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. 1, s. 219-220.

15 Zob. np. wyrok SN z 15.05.2013 r., ITII CSK 254/12, LEX nr 1353202. W tym
zakresie wzig¢ pod uwage nalezy takze tzw. wtérny skutek dzialania rekojmi chro-
nigcej nabywce uzytkowania wieczystego w postaci nabycia wtasnoéci nieruchomosci
przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego. Zob. uchwale (7) SN
z 15.02.2011 r., IIT CZP 90/10, OSNC 2011/7-8, poz. 76.

16 Por. J. Zawadzka [w:] Ksiegi..., s. 487 i T. Czech, Ksiegi..., s. 496.

17 Zob. uchwale SN z 22.05.1996 r., III CZP 50/96, OSNC 1996/11, poz. 141; wyrok
SN z 27.01.2000 r., I CKN 717/98, LEX nr 51071; postanowienia SN: z 29.11.2005 r.,
III CK 285/05, LEX nr 398291; z 18.6.2009 r., II CSK 4/09, LEX nr 519937 oraz
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jest trafny. Ograniczona kognicja sadu wieczystoksiegowego unie-
mozliwia mu jedynie ustalenie ztej wiary jako negatywnej przestanki
zastosowania rekojmi. Dobra wiara nabywcy nie wymaga wykazania
w postepowaniu wieczystoksiegowym, lecz wynika z domniema-
nia prawnego (art. 7 k.c.)''s. W razie ustalenia, ze kolejny wpis do
ksiegi wieczystej dokonany zostal na podstawie odplatnej czynnosci
prawnej dokonanej z osoba ujawniong w tresci ksiegi wieczystej na
podstawie wzruszonej nastepnie podstawy wpisu, sad wieczystoksie-
gowy nie moze restytuowaé wpisu na rzecz dawnego wlasciciela (lub
jego spadkobiercow) wlasnie ze wzgledu na dziatanie rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych. Ostateczne ustalenie przestanek zasto-
sowania rekojmi, a przede wszystkim podwazenie jej zastosowania
przez wykazanie zlej wiary nabywcy, mozliwe jest jednak dopiero
w sprawie o uzgodnienie'"”.

z 18.2.2010 r,, IT CSK 406/09, LEX nr 590207, a takze G. Bieniek, Kognicja sqdu
wieczystoksiegowego, NPN 1999/4, s. 28 oraz G. Bieniek, Podstawa..., s. 37.

118 Zob. J. Witecki, Odpowiedz na pytanie prawne, PiP 1948/7, s. 124-125, a takze
Zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi..., t. 1, s. 224-226.

119 Zob. stan faktyczny wyroku SN z 17.04.2015 r, III CSK 212/14, LEX
nr 2182285.



Rozdziat Il

Wykazywanie podstawy rozstrzygniecia
w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej

1. Uwagi wstepne

Rozwazania w tej pracy majg materialnoprawny charakter i zasadni-
czo nie koncentrujg si¢ na problematyce nalezacej do nauki prawa
postepowania cywilnego. Niezbedne jest jednak omodwienie w niej
waskiego spektrum zagadnien zwigzanych z postepowaniem wie-
czystoksiegowym, tym niemniej tylko w takim zakresie, ktory jest
konieczny dla prawidlowego przedstawienia materialnoprawnej pro-
blematyki podstawy wpisu. Z tej perspektywy wyjasnienia wymaga
wykazywanie w postepowaniu wieczystoksiegowym podstawy wpisu
w znaczeniu materialnym.

Od momentu wejscia w zycie noweli ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece z 2001 r.' nie ulega watpliwosci, Ze postepowanie wieczy-
stoksiegowe jest cze$cig postepowania cywilnego?. Jest to zarazem
postepowanie nieprocesowe, do ktdrego przepisy o procesie stosuje
sie jedynie odpowiednio (art. 13 § 2 k.p.c.). Takie uksztaltowanie
postepowania wieczystoksiegowego, przy jednoczesnej szczegolnej

! Ustawa z 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy - Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

2 Wyrazi¢ nalezy zresztg przekonanie, ze nowela ta nie zmienilta stanu prawnego.
Wezesniej przepis art. 37 uk.w.h. stanowil rowniez, ze sad rozpoznaje sprawy o wpis
w ksiedze wieczystej w postepowaniu nieprocesowym.
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regulacji (art. 626'-626" k.p.c.), wywierajacej istotny wptyw na kon-
strukcje tego postepowania, uzasadnia postawienie pytania o to,
w jakim stopniu wypracowane w procesie cywilnym zasady wykazy-
wania podstawy faktycznej rozstrzygniecia znajdujg zastosowanie do
ustalania przez sad wieczystoksiegowy podstawy wpisu w znaczeniu
materialnym.

Szerszego omowienia wymaga zakres zastosowania w postepowaniu
wieczystoksiegowym zasady bezposredniosci i autonomii jurysdyk-
cyjnej sadu. Ustalenia w tej materii okazg si¢ przydatne do rozstrzyga-
nia szczegdtowych zagadnien jurydycznych w dalszej czesci tej pracy.
Wiele kontrowersji budzi takze kwestia momentu, w ktérym najpoz-
niej istnie¢ powinna podstawa wpisu jako fakt istotny dla rozstrzyg-
niecia sprawy wieczystoksiegowej. Odrebng kwestig jest natomiast to,
w jakim momencie i w jaki sposéb podstawa wpisu powinna zostaé
wykazana w postepowaniu wieczystoksiegowym. Te dwa zagadnienia
wydaja sie na tyle nierozlaczne, Ze wypada je oméwi¢ w jednym roz-
dziale poswigconym dowodzeniu podstawy rozstrzygniecia sprawy
o wpis do ksiegi wieczystej.

Konieczne jest rozwazenie takze tego, czy i w jakim zakresie pod-
stawa rozstrzygnigcia sprawy wieczystoksiegowej wykazywana
moze by¢ przez odwolanie si¢ do jurydycznej konstrukeji faktow
powszechnie znanych, faktéw znanych sadowi z urzedu oraz faktow
przyznanych. Szczegdlnej uwagi wymagac bedzie takze problematyka
srodkéw dowodowych stuzacych do ustalenia podstawy pierwszego
wpisu. Materia ta skomplikowala si¢ w wyniku likwidacji odrebnego
postepowania o zalozenie ksiegi wieczystej i wigze si¢ z problemem
zgodnosci z Konstytucja przepisow wykonawczych ksztattujacych
w sposob szczegdlny zakres kognicji sadu w postepowaniu, w ktérym
zakladana jest ksiega wieczysta.

Jak sie wydaje, nie budzi natomiast kontrowersji odwolywanie si¢
do domnieman faktycznych w postepowaniu wieczystoksiegowym.
Zaréwno w doktrynie, jak i w judykaturze wyrazane jest trafne
przekonanie, zgodnie z ktérym domniemania faktyczne znajduja
zastosowanie takze w tym postepowaniu (art. 231 w zw. z art. 13
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§ 2 k.p.c.)’. Domniemanie faktyczne przynaleznosci przedmiotu
majatkowego nabytego przez jednego z malzonkéw w czasie trwa-
nia wspolnosci majgtkowej malzenskiej do majatku wspdlnego
malzonkéw wykorzystywane jest w judykaturze na tle przypadkow
ujawnienia w ksigedze wieczystej matzonka osoby wskazanej w akcie
wlasnosci ziemi jako wlasciciel nieruchomosci rolnej*. W doktrynie
zaproponowano postuzenie si¢ domniemaniami faktycznymi takze
do wykazywania doreczenia dokumentu jako zdarzenia objetego
podstawa wpisu w znaczeniu materialnym”.

W poprzednim rozdziale zwrdcono uwage na potrzebe pojeciowego
wyodrebnienia przeszkody do wpisu, bedacej swoistym ,,negatywem”
podstawy wpisu. W konsekwencji odpowiedzi wymaga pytanie doty-
czace tego, czy reguly odnoszace si¢ do wykazywania podstawy wpisu
w postepowaniu wieczystoksiegowym znalez¢ powinny zastosowanie
takze do przeszkody do wpisu.

2. Zakres obowigzywania zasady
bezposredniosci i autonomii jurysdykcyjnej
sqdu w postepowaniu wieczystoksiegowym

2.1. Zasada bezposredniosci i autonomii
jurysdykcyjnej sadu

W postepowaniu cywilnym z przepisu art. 235 k.p.c. wywodzona
jest zasada bezpos$rednioéci, rozumiana zaréwno w sensie material-
nym (bezposrednie zetkniecie si¢ sadu z materialem dowodowym),
jak i w sensie formalnym (prowadzenie postepowania dowodowego

3 Zob. K. Korzan, Postgpowanie nieprocesowe, Warszawa 1997, s. 149; B. Swa-
czyna [w:] Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014,
s. 527, a takze uchwale SN z 14.04.1994 r., III CZP 45/94, ,Wokanda” 1994/8, s. 8 oraz
postanowienie SN z 24.04.2008 r., IV CSK 33/08, LEX nr 590274.

* Tak odczyta¢ mozna stanowisko SN w uchwale z 14.04.1994 r., III CZP 45/94,
s. 8 oraz w postanowieniu z 24.04.2008 r., IV CSK 33/08.

° Zob. B. Swaczyna [w:] Ksiggi..., s. 527 oraz rozdzial III pkt 7 tej pracy.
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przed sadem orzekajacym). Konsekwencjg zasady bezposrednio$ci
w sensie materialnym jest nakaz korzystania w pierwszej kolejnosci
z dowoddéw bezposrednich (pierwotnych) przed dowodami posred-
nimi (pochodnymi), ktére moga by¢ wykorzystane tylko w razie
braku dowodéw bezposrednich’.

Z zasada bezposrednio$ci, a takze z zasadg niezawistosci sedziowskiej
oraz zasadg swobodnej oceny dowoddw, $cisle powigzana jest obowia-
zujgca w postepowaniu cywilnym zasada autonomii jurysdykcyjnej.
Z zasady tej wynika kompetencja sadu do samodzielnego rozstrzyga-
nia wszystkich zagadnien wystepujacych w sprawie. Ograniczenie tej
kompetencji musi znajdowaé wyrazne oparcie w ustawie®.

Wobec tego, ze postepowanie wieczystoksiegowe jest rodzajem nie-
procesowego postepowania cywilnego, na mocy przepisu art. 13
§ 2 k.p.c. odpowiednie zastosowanie znalez¢ w nim powinny zaréwno
zasada bezposredniosci, jak i zasada autonomii jurysdykcyjnej sadu.
Rozwazenia wymaga jednak to, w jaki sposob charakter tego postepo-
wania wplywa na odpowiednie zastosowanie tych zasad oraz uksztal-
towanie odstepstw od nich.

Zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie rozpowszechniona jest
teza, stosownie do ktorej zakres kognicji sadu wieczystoksiggowego
wynikajacy z przepisu art. 626° § 2 k.p.c., ,wyklucza przeprowadzenie
jakichkolwiek wtasnych dowodéw i dokonywania na ich podstawie
ustalen™. Twierdzenie to stanowi w istocie zakwestionowanie a limine

¢ Zob. A. Gora-Blaszczykowska [w:] Dowody w postepowaniu cywilnym,
red. L. Blaszczak, K. Markiewicz, E. Rudkowska-Zabczyk, Warszawa 2010, s. 156.

7 Zob. K. Knoppek [w:] System Prawa Procesowego Cywilnego, t. 2, cz. 2, Postgpo-
wanie procesowe przed sqgdem pierwszej instancji, red. T. Wisniewski, Warszawa 2016,
s. 36-37 oraz A. Gora-Blaszczykowska [w:] Dowody..., s. 156.

8 Zob. np. wyrok SN z 15.01.2015 r., IV CSK 181/14, LEX nr 1628952.

° Tak m.in. SN w postanowieniach: z 2.07.2004 r., IT CK 265/04; z 26.04.2013 r.,
IT CSK 570/12, oraz G. Bieniek, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej a kognicja sqdu
wieczystoksiggowego, NPN 2007/2, s. 23. Podobnie A. Géra-Blaszczykowska, Kognicja
sgdu wieczystoksiggowego [w:] Aurea praxis, aurea theoria. Ksiega pamigtkowa ku czci
Profesora Tadeusza Erecitiskiego, t. 1, Warszawa 2011, s. 152.
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zasady bezposrednio$ci i autonomii jurysdykcyjnej sadu w postepo-
waniu wieczystoksiegowym. Pozostaje ono jednak w dos$¢ oczywistej
sprzecznosci z innym czesto artykulowanym stanowiskiem, zgodnie
z ktérym zadaniem sadu wieczystoksiegowego jest przeprowadzenie
oceny skutecznosci materialnoprawnej zdarzenia majacego stano-
wi¢ podstawe wpisu'’, w tym takze dokonanie wykladni o$wiadczen
woli'l. Zaréwno ocena skuteczno$ci materialnoprawnej zdarzenia
majgcego stanowi¢ podstawe wpisu, jak i wykladnia o$wiadczen woli,
wymagaja bowiem przeprowadzenia postepowania dowodowego.
Natomiast postulat dokonania przez sad w sprawie o wpis oceny sku-
tecznosci podstawy wpisu oraz wykltadni oswiadczen woli odpowiada
koncepcji autonomii jurysdykcyjnej sadu i prowadzi do afirmacji tej
zasady w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Przy ustaleniu zakresu odpowiedniego zastosowania w postepowaniu
wieczystoksiegowym wypracowanych w procesie regul dowodowych
skladajacych si¢ na zasad¢ bezposredniosci (art. 13 § 2 k.p.c.) wziaé
pod uwage nalezy to, Ze postepowanie to ma uproszczony i przyspie-
szony charakter, a wpis (nawet prawomocny) moze zosta¢ wzruszony
prawomocnym wyrokiem wydanym w sprawie o uzgodnienie. Poste-
powanie wieczystoksiegowe nie stuzy definitywnemu rozstrzyganiu
sporow o prawo. Jego celem jest szybka rejestracja praw'?, umozli-
wiajgca ich ujawnienie. Z tego wzgledu postepowania wieczystok-
siegowego nie nalezy zalicza¢ do sprawowania wymiaru sprawiedli-
wosci. Stanowi ono wykonywanie zadan z zakresu ochrony prawne;j.
Tymczasem zasada bezposredniosci i autonomii jurysdykeyjnej sadu
wiaze si¢ $ciéle ze sprawowaniem wymiaru sprawiedliwosci.

Przedstawione zalozenia pozwalaja na sformutowanie konkluzji,
zgodnie z ktérg prawna konstrukcja postepowania wieczystoksiego-
wego i jego rola w systemie prawa przemawiaja za dopuszczalnoscia

10" Zob. rozdziat I, pkt 6.2.

' Zob. rozdziat I1I, pkt 6.

12 Por. A. Oleszko, Kognicja sqdu wieczystoksiegowego (odwolawczego) w poste-
powaniu wszczetym z wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym, Rej. 2014/7, s. 22
oraz M. Pytlewska-Smotka, Dokumenty stanowigce podstawe wpisu — wybrane zagad-
nienia, NPN 2017/2, s. 41.
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odstepstw w tym postepowaniu od zasady bezposredniosci i zasady
autonomii jurysdykcyjnej sadu, jednakze tylko w takim zakresie,
w jakim uzasadnione jest to uproszczonym i przyspieszonym jego
charakterem. W $wietle przepisu art. 13 § 2 k.p.c. nie ma natomiast
podstaw do negacji a limine tych zasad w postgpowaniu wieczysto-
ksiegowym. Charakter tego postepowania uzasadnia jedynie szerszy
wachlarz wyjatkéow od zasady bezposredniosci i zasady autonomii
jurysdykeyjnej sadu.

2.2. Odstepstwa od zasady bezposredniosci
i autonomii jurysdykcyjnej

Odstepstwa od zasady bezposredniosci mozna doszukiwaé si¢ juz
w tym, ze przepis art. 31 ust. 2 uwk.wh. ogranicza podstawe wpisu
do dokumentéw'. Konstrukcja taka eliminuje mozliwo$¢ bezpo-
$redniego ustalania przez sad niektorych zdarzen ksztaltujacych stan
prawny nieruchomosci. Bezposrednie ustalenia sadu zastepowane sa
w tym wypadku dokumentami, ktére maja do pewnego stopnia cha-
rakter dowodow posrednich (zaswiadczenia, o$wiadczenia wiedzy,
deklaratoryjne decyzje administracyjne i orzeczenia sadéw).

Bezsprzecznie modyfikacje autonomii jurysdykcyjnej sadu przewi-
duje explicite przepis art. 31 ust. 2 u.k.w.h., wskazujac na pierwszym
miejscu orzeczenie innego sadu jako dowod w postepowaniu wie-
czystoksiegowym. Cho¢ kolejno$¢ wymienionych w przepisie art. 31
ust. 2 wkwh. dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu nie ma
doniostosci normatywnej, ustawodawca ujawnia swoje zalozenie,
zgodnie z ktéorym posredni dowod, jakim jest deklaratoryjne orze-
czenie innego sadu', jest obok ,,innych odpowiednich dokumentow”
istotnym dowodem w sprawie o wpis.

13 Zob. jednak w zakresie podstawy zalozenia ksiegi wieczystej — pkt 8.

" 'W przewazajacej mierze wystepujace w praktyce wieczystoksiegowej orzecze-
nia stanowigce podstawe wpisu maja deklaratoryjny charakter (np. wyrok w sprawie
o uzgodnienie, postanowienie stwierdzajace zasiedzenie, postanowienie stwierdzajace
nabycie spadku). Zob. na temat orzeczen jako podstawy wpisu rozdzial VI.
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W odniesieniu do sytuacji, w ktorej podstawa wpisu jest deklaratoryjne
orzeczenie sadu, przepis art. 31 ust. 2 u.kwh. wyraza zatem wyja-
tek od zasady autonomii jurysdykcyjnej sagdu. Podczas gdy w innych
postepowaniach cywilnych orzeczenia wydane w innej sprawie albo
w ogodle nie moga zastepowac wlasnych ustalen sadu albo tez stuza do
ustalenia tylko jednego z wielu faktow istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy (np. postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku dowodzi
przejécia uprawnienia ze spadkodawcy na strone postepowania),
w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej orzeczenie sadu moze by¢ jedy-
nym dowodem, ktory sad przeprowadzi (np. wyrok wydany w sprawie
o uzgodnienie, postanowienie o stwierdzeniu zasiedzenia, postano-
wienie o stwierdzeniu nabycia spadku). Taka szczegdlna konstrukeja
wynika z rejestracyjnej funkcji postepowania wieczystoksiegowego,
a zarazem wskazuje na to, ze ustawodawca zaklada do$¢ daleko idace
odstepstwa od zasady bezpos$redniosci i autonomii jurysdykcyjnej
sagdu w tym postepowaniu.

Podkresli¢ nalezy, ze zasada autonomii jurysdykcyjnej sadu wieczy-
stoksiggowego zostala przez ustawodawce wprost wylaczona w przy-
padku, w ktérym podstawa wpisu jest deklaratoryjne orzeczenie
innego sadu, oraz czgsciowo w przypadkach objetych tzw. nominalng
koncepcja podstawy wpisu'®. W pozostalym zakresie zasada ta obo-
wigzuje, cho¢ nie wydaje sig, by zakres jej obowigzywania byl pelny.
W sytuacjach, w ktorych $ciste zastosowanie zasady autonomii jurys-
dykeyjnej sadu napotyka na trudnosci, dopuszczalne wydaja sie dal-
sze odstepstwa od niej podyktowane uproszczonym i przyspieszonym
charakterem tego postepowania.

Odstepstwem od zasady bezposredniosci jest dopuszczalno$é wyka-
zywania przestanek zmiany stanu prawnego zaswiadczeniem organu
administracji publicznej'®, a w szczego6lnoéci odpisem z Krajowego
Rejestru Sadowego. W sytuacji, w ktorej wpis do tego rejestru ma dekla-
ratoryjny charakter, stanowi on jedynie dowdd posredni zdarzenia
prawnego podlegajacego ujawnieniu w tym rejestrze (okolicznosci te

1* Na temat tego pojecia zob. rozdziat XI pkt 13.
16 Zob. szerzej rozdziat VII, pkt 3.
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moglyby by¢ zatem wykazywane takze bardziej bezposrednimi dowo-
dami). Ze wzgledu jednak na funkcje Krajowego Rejestru Sadowego
oraz domniemanie prawne zwigzane z wpisem do tego rejestru
(art. 17 w.k.r.s.) dopusci¢ nalezy w tym wypadku mozliwo$¢ wykazy-
wania tych zdarzen w postepowaniu wieczystoksieggowym za pomoca
odpisu z KRS lub zréwnanego z nim pod wzgledem mocy prawnej
wydruku komputerowego (art. 4 ust. 4aa u.k.rs.).

Gdy podstawa wpisu jest akt notarialny, istotne odstepstwo od zasady
bezposrednioéci wynika takze z wykonywanej przez notariusza pre-
wencyjnej ochrony prawnej. Do zadan notariusza nalezy zatem wery-
fikacja tych zdarzen prawnych, ktore Scisle zwiazane s3 z czynnoscia
prawna objeta aktem notarialnym i decyduja o jej prawnej skuteczno-
$ci lub waznosci. Poprzez stwierdzenie ich istnienia w akcie notarial-
nym i weryfikacje skutecznosci dokonang przez notariusza stanowia
one jedynie posrednig podstawe wpisu w znaczeniu formalnym.

Podkreslenia zarazem wymaga, ze przedstawiony wyjatek nie odnosi
siec do dokumentéw wykazujacych samodzielne zdarzenia prawne,
powodujace odrebne zmiany stanu prawnego nieruchomosci poprze-
dzajace zmiang¢ wynikajacg z aktu notarialnego (np. postanowienie
o stwierdzeniu nabycia spadku, postanowienie o stwierdzeniu zasie-
dzenia albo umowa sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorej
zbywca nabyt nieruchomos¢ stanowigca przedmiot dalszego rozpo-
rzadzenia). Dokumenty te stanowi¢ powinny przedmiot samodziel-
nej oceny przez sad wieczystoksiegowy zgodnie z zasada bezpo-
$redniosci. Z tego wzgledu w judykaturze trafnie zakwestionowana
zostala mozliwos¢ wykazywania uprzedniej podstawy nabycia doku-
mentem urzedowym przedlozonym wylacznie do aktu notarialnego
i w tym akcie opisanym (np. do wniosku o wpis zalaczony zostaje
akt notarialny stwierdzajacy umowny dzial spadku, a krag spadko-
biercow wynika jedynie z opisanego w tresci tego aktu postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku, ktore nie zostalo dotaczone do wnio-
sku)”. W przypadku sukcesji w zakresie prawa wlasnosci, zgodnie
z przepisami art. 34 zd. 2 ukwh. i § 89 rk.ws.t., w postepowaniu

17 Zob. postanowienie SN z 9.03.2004 r., V CK 448/03, LEX nr 183791.
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