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IIl.  Podziat hipoteki

[Administrator hipoteki]

l. Charakterystyka instytucji

IIl.  Powotanie administratora hipoteki

lll.  Prawa i obowigzki administratora hipoteki
IV.  Umowa o ustanowienie hipoteki

412
414
416

417

419
419
421
426
432

435
439
442
447
448
450
456
460
460
466

466
466
467
467
467

467
467
471
472
473
474
481
484
486

486
486
490
490
492
493

496
496
496

497
497
498
499
500
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Art. 683,
Art. 68%.
Art. 69.

Art. 70-71.

Art. 72.
Art. 73.
Art. 74.

Art. 75.

Art. 76.

Art. 77.

Art. 78.

V. Podziat hipoteki
VI.  Administrator hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci
obligatariuszy

[Zmiana zabezpieczonej wierzytelnosci]

[Zmiany zwiekszajgce zakres zaspokojenial

[Zabezpieczenie swiadczen dodatkowych]

(uchylone)

[Niedopuszczalnos¢ zastrzezen]

[Zarzuty przystugujace wtascicielowi]

[Nieograniczona odpowiedzialnos¢ spadkobiercy]

l. Uwagi ogdlne

Il.  Zakres zastosowania art. 74 u.k.w.h.

lll.  Znaczenie zaspokojenia wierzytelnosci hipotecznej dla regut
ograniczonej odpowiedzialnosci za diugi spadkowe

[Sadowe postepowanie egzekucyjne]

l. Uwagi ogdlne

Il.  Sadowy tryb zaspokojenia wierzytelnosci hipotecznej

lll.  Wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka w postepowaniu
upadfosciowym i restrukturyzacyjnym

[Hipoteka taczna. Hipoteka na czesci utamkowej w przypadku zniesienia
wspotwiasnosci]
l. Uwagi ogodlne
II. Hipoteka tgczna ustawowa
A. Charakter prawny
B. Pojecie podziatu nieruchomosci
C. Podziat nieruchomosci przez ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu lub wyodrebnienie nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym
D. Zniesienie wspotwiasnosci nieruchomosci w razie obcigzenia
udziatu we wspétwtasnosci hipoteka
lll.  Hipoteka tagczna umowna

[Przedawnienie wierzytelnosci hipotecznej]

l. Uwagi ogdlne

II.  Wylgczenie skutku przedawnienia i jego zasieg
ll.  Przedawnienie roszczen o swiadczenia uboczne
IV.  Pozostate zagadnienia

[Wypowiedzenie wierzytelnosci hipotecznej]

Oddziat 2. Przeniesienie wierzytelnosci hipotecznej

Art. 79.

[Akcesoryjnosc hipoteki]
Uwagi ogdlne
II Charakter prawny art. 79 ust. 1 u.k.w.h.
lll.  Przejscie hipoteki jako ustawowy skutek przelewu
IV.  Zakaz rozdzielenia wierzytelnosci i hipoteki
V. Umowa prowadzaca do przelewu wierzytelnosci hipotecznej
VI.  Wpis do ksiegi wieczystej
VI, Przelew wierzytelnosci hipotecznej a wpis hipoteki w ksiedze
wieczystej
VIll.  Wierzytelnos¢ hipoteczna jako wktad do spétki cywilnej
IX.  Wierzytelnos¢ hipoteczna jako wkfad do spotki prawa handlowego
X.  Obrét pulami wierzytelnosci

501

501

502
505
506
509
509
511
516
516
518

522

523
523
528

537

539
540
544
544
546

547

550
552

554
554
555
557
560

561
566

566
566
566
568
570
571
578

584
585
586
587
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Art. 79'.

Art. 792,

Art. 80-82.
Art. 83.
Art. 83",

Xl.  Zbycie przedsiebiorstwa, w skiad ktérego wchodzi wierzytelnos¢
hipoteczna

XIl.  Zbycie spadku, w sktad ktérego wchodzi wierzytelnos¢ hipoteczna

XIll.  taczenie i podziat spdtek prawa handlowego a wierzytelnos¢
hipoteczna

XIV.  Przelew wierzytelnosci hipotecznej a uprawnienia z tytutu hipoteki

XV.  Nabycie wierzytelnosci hipotecznej od nieuprawnionego

XVI.  Skutki przelewu wierzytelnosci hipotecznej

XVII. Ochrona wtasciciela nieruchomosci bedacego dtuznikiem
osobistym

XVIII. Ochrona wtasciciela nieruchomosci niebedacego dtuznikiem
osobistym

XIX. Ochrona diuznika osobistego niebedacego wiascicielem
nieruchomosci obcigzonej hipotekg

XX.  Przelew wierzytelnosci hipotecznej w razie ustanowienia
administratora hipoteki

XXI.  Wykreslenie osoby prawnej z rejestru a przelew wierzytelnosci
hipotecznej

XXII. Postepowanie upadtosciowe cedenta a przelew wierzytelnosci
hipotecznej

XXIll. Odstapienie od umowy zobowigzujacej do przelewu wierzytelnosci
hipotecznej

XXIV. Przelew wierzytelnosci hipotecznej podlegajacej prawu obcemu

XXV. Wierzytelno$¢ hipoteczna a wstapienie w prawa zaspokojonego
wierzyciela

[Przelew jednej z zabezpieczonych wierzytelnoscil

l. Uwagi og6lne

IIl.  Przelew jednej z kilku wierzytelnosci hipotecznych w sytuacji,
gdy co najmniej jedna wierzytelnos¢ ma nieustalong wysokos¢

. Przelew jednej z kilku wierzytelnosci hipotecznych w sytuacji,
gdy co najmniej jedna wierzytelnos¢ wyrazona jest w walucie
obcej

IV.  Obowigzek zawiadomienia wtasciciela nieruchomosci niebedacego
dtuznikiem osobistym

V. Wpis przelewu jednej z kilku wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka

VI.  Wstapienie w prawa zaspokojonego wierzyciela w odniesieniu
do jednej z kilku wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka

[Wytaczenie akcesoryjnosci]

l. Uwagi ogodlne

Il.  Obowigzek zawiadomienia wtasciciela nieruchomosci
. Wstgpienie w prawa zaspokojonego wierzyciela

(uchylone)

[Wytaczenie stosowania przepiséw o przelewie]

[Przelew wierzytelnosci wynikajacej z okreslonych dokumentéw]

l. Uwagi ogodlne

Il.  Dokumenty zbywalne przez indos

.  Dokumenty na okaziciela

IV.  Przeniesienie jednej z kilku wierzytelnosci zabezpieczonych
hipoteka

V. Nabycie od nieuprawnionego wierzytelnosci hipotecznej
wynikajacej z dokumentu zbywalnego przez indos

587
588

588
589
589
590
590
595
596
597
599
599

600
601
603
605
605

607

607

608

610

611

612
612
613
614

614
614
616
616
617
617

618

619
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VI.

VII.

VL.
IX.

Nabycie od nieuprawnionego wierzytelnosci hipotecznej
wynikajacej z dokumentu na okaziciela

Nabycie wierzytelnosci hipotecznej przez zobowigzanego
do zapfaty

Obrét zdematerializowanymi papierami wartosciowymi
Wopis do ksiegi wieczystej

Oddziat 3. Zakres obcigzenia hipoteka i ochrona hipoteki
[Zakres hipoteki]

Art. 84.

Art. 85.

Art. 86.
Art. 87.

Art. 88.

Art. 89.

Art. 90.

l.
Il.
Ml
IV.
V.

Uwagi ogdlne

Pojecie przynaleznosci

Obcigzenie hipoteka przynaleznosci

Chwila relewantna dla oceny objecia hipoteka przynaleznosci
Pierwszenstwo praw zastawniczych na przynaleznosciach

[Czesci sktadowe nieruchomosci]

l.
II.
Ml
IV.
V.
VL.
VII.

VL.

Uwagi ogdlne

Pojecie czedci sktadowej

Objecie czesci sktadowych hipoteka przed ich odtgczeniem
Objecie czesci sktadowych hipoteka po ich odtgczeniu
Odtaczenie i usuniecie lub zbycie odtaczonych czesci sktadowych
Przypadanie odtaczonych czesci sktadowych dzierzawcy
Przypadanie odfgczonych czesci sktadowych uzytkownikowi

lub majgcemu stuzebnosé

Pofaczenie, przetworzenie lub pomieszanie odfgczonej czesci
sktadowej z inng rzecza

[Przynaleznosci nieruchomosci]
[Dysponowanie czesciami sktadowymi i przynaleznosciami]

l.
Il.
I,
IV.

Uwagi ogdlne

Zakres zastosowania
Charakter prawny sprzeciwu
Skutki sprzeciwu

[Roszczenie o czynsz najmu lub dzierzawy]

l.
Il.
Ml
IV.
V.

VI
VII.

Uwagi ogdlne

Roszczenie o czynsz jako przedmiot hipoteki
Pobieranie czynszu przed zajeciem nieruchomosci
Pobieranie czynszu po zajeciu nieruchomosci
Rozporzadzanie roszczeniem o czynsz przez wiasciciela
nieruchomosci

Kolizja zabezpieczen

Zastosowanie do hipoteki kazdego rodzaju

[Wypfata odszkodowania z tytutu ubezpieczenia]

Uwagi ogdlne

Wyptata odszkodowania przez ubezpieczyciela
Konieczno$¢ uzyskania zgody wierzyciela hipotecznego
na wyptate odszkodowania

[Podziat fizyczny nieruchomoscil

l.
Il.
1.
IV.

Uwagi ogodlne

Charakter prawny uprawnienia sprzedawcy lub kupujacego
Oswiadczenie wierzyciela hipotecznego

Wyptacanie kwot wedtug pierwszenstwa

620

621
621
622

623

623
623
624
627
629
631

633
633
633
633
634
634
639

641

642

642
643
643
644
646
647

648
648
649
652
652

654
655
656

656
656
657

659

660
660
661
662
663



Spis tresci

Art. 91. [Dyspozycje faktyczne wtasciciela]

Uwagi ogoélne

Legitymacja czynna w odniesieniu do roszczen z tytutu ochrony
hipoteki

Bezpieczenstwo hipoteki

IV.  Relacja art. 91-93 u.k.w.h. do art. 458 k.c.
V. Roszczenie prewencyjne (art. 91 u.k.w.h.)
Art. 92. [Zmnigjszenie wartosci nieruchomosci]
l. Naruszenie bezpieczenstwa hipoteki
IIl.  Charakter prawny uprawnien z art. 92 u.k.w.h.
lll.  Roszczenie o przywrocenie nieruchomosci do stanu
poprzedniego
IV.  Roszczenie o ustanowienie dostatecznego zabezpieczenia
dodatkowego
V. Niezwfoczne zaspokojenie sie z nieruchomosci
VI.  Przedawnienie
Art. 93. [Roszczenie o naprawienie szkody]

Oddziat 4. Wygasniecie hipoteki

Art. 94. [Wygasniecie wierzytelnosci]

Uwagi ogélne
Przestanki warunkujace wygasniecie hipoteki
A.  Wygasniecie wierzytelnosci hipotecznej
B. Zagadnienia problemowe
a.  Wplyw przedawnienia na moc prawng hipoteki
b. Utrata bytu prawnego podmiotu bedgcego wierzycielem
hipotecznym
c.  Utrata bytu prawnego podmiotu bedacego dfuznikiem
hipotecznym
d. Przeksztatcenia i zmiany podmiotowe
C.  Brak mozliwosci powstania kolejnych wierzytelnosci
hipotecznych
Wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej

Art. 94'.  [Wygasniecie hipoteki zabezpieczajacej kilka wierzytelnosci]

Uwagi ogélne

Inne przyczyny wygasniecia hipoteki

A.  Wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej bez waznej podstawy
prawnej (art. 95 u.k.w.h.)

B. Zrzeczenie sie hipoteki przez wierzyciela (art. 246 k.c.)

C. Sadowe lub umowne zniesienie hipoteki (art. 99" u.k.w.h.,
art. 246 per analogiam k.c.)

D. Nadejscie terminu koncowego lub ziszczenie sie warunku
rozwigzujacego

E. Wywlaszczenie obcigzonej nieruchomosci (art. 112
ust. 2 u.g.n.; regulacje dotyczace wywtaszczania na cele
publiczne)

F. Utrata przedmiotu hipoteki

G. Konsolidacja/konfuzja (art. 247 k.c.)

H. Zakonczenie bankowego postepowania ugodowego
obejmujacego wierzytelnos¢ zabezpieczong hipoteka

I.  Sprzedaz obcigzonej nieruchomosci w postepowaniu
egzekucyjnym
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664
666
668
668

671
671
672

675

675
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680

680
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690
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697
697
698

699
699

699
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700
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704
705
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Art.

Art.
Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

95.

96.
97.

98.

99.

99".

100.

101.

J. Sprzedaz obcigzonej nieruchomosci w postepowaniu
upadtosciowym

K. Odpadniecie podstawy prawnej

L. Bezskutecznos¢ wzgledna czynnosci prawnej, na podstawie
ktdrej ustanowiono hipoteke

[Wykreslenie hipoteki bez podstawy prawnej]

Uwagi ogdlne

Przestanka warunkujaca istnienie hipoteki pomimo jej wykreslenia
z ksiegi wieczystej

Okres ochrony wierzyciela hipotecznego

IV.  Skutek wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej bez waznej
podstawy prawnej
(uchylony)

[Roszczenie zwrotne dtuznika]

Uwagi ogdlne

Przestanki realizacji normy art. 97 u.k.w.h.

A. Pojecie dtuznika osobistego z art. 97 u.k.w.h.

B. Roszczenie zwrotne przystugujace diuznikowi osobistemu
Przejscie ex lege hipoteki na dtuznika osobistego

[Roszczenie wiasciciela wzgledem wiasciciela nieruchomosci
wspodtobcigzonej]

Uwagi ogodlne
Przestanki realizacji normy z art. 98 u.k.w.h.
Przejscie ex lege hipoteki na uprawnionego do zwrotu

[Wygasniecie hipoteki wskutek biernosci wierzyciela]

Uwagi ogdlne

Przestanki wygasniecia hipoteki na podstawie art. 99 u.k.w.h.
Skutki prawne ztozenia przez wiasciciela nieruchomosci
zabezpieczonej kwoty do depozytu sagdowego ze zrzeczeniem sie
jej odbioru

[quanie zniesienia hipoteki]

M.
IV.

Uwagi ogdlne

Uprawnienie wiasciciela nieruchomosci do zadania zniesienia
hipoteki

Wynagrodzenie wierzyciela hipotecznego

Wygasniecie hipoteki

[Dokument — podstawa wykreslenia hipotekil

Uwagi ogdlne

Roszczenie wtasciciela nieruchomosci

Obowiazek wierzyciela hipotecznego

A. Zakres pojecia wszelkich czynnosci

B. Kwit mazalny

C. Konsekwencje niewykonania obowigzku przez wierzyciela
hipotecznego

[Uprawnienia wierzycieli hipotecznych uzytkowania wieczystego]

Uwagi ogodlne

Zakres zastosowania art. 101 u.k.w.h. w przypadkach wygasniecia

uzytkowania wieczystego
Prawo zastawu

706
707

708

708
708

709
711

711

713
713
713
714
714
716
718

720
720
721
722

724
724
724

726

728
728

729
731
733
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736
736
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Oddziat 5. Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym

Art

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art. .
. 1011,
. 101,

Art
Art

. 101"

1012,
1013,
1014,
101°.
1018,
1017
1018,
101°

[Uprawnienie wtasciciela]

l. Geneza i funkcja instytugji
I. Powstanie uprawnienia
lll.  Granice uprawnienia

IV.  Ustanowienie hipoteki na opréznionym miejscu hipotecznym

V. Przeniesienie hipoteki na oproéznione miejsce hipoteczne
VI.  Czesciowo oproznione miejsce hipoteczne

VIl.  Zmiana pierwszenstwa uprawnienia

VIIl.  Podziat uprawnienia

IX.  Wygasniecie uprawnienia

[Miejsce oproznione przez inng hipoteke]
[Zakaz rozporzadzania]

[Whpis uprawnienia do ksigg wieczystych]
[Zakres podmiotowy uprawnienia]

[Zakaz zajecia uprawnienia wiasciciela]
[Uprawnienia witasciciela a hipoteka taczna]
[Niedopuszczalnos¢ zastrzezenia]
[Roszczenie wierzyciela hipotecznego]
[Pierwszenstwo hipoteki]

[Wytaczenie stosowania przepiséw]

Rozdziat 2. (uchylony)
Art. 102-108. (uchylone)

Rozdziat 2. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

Art

Art
Art
Art
Art

. 108",

. 1082,
. 1083,
. 1084,
. 108°.

[Ustanowienie subintabulatu. Spfata obcigzonej wierzytelnosci
hipotecznej]

[Uprawnienia wierzyciela, ktéremu przystuguje subintabulat]
[Wygasniecie hipoteki]

[Dalszy subintabulat]

[Stosowanie przepisdw o zastawie na wierzytelnosci]

Rozdziat 3. Hipoteka przymusowa

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Dziat Ill.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

100.
110.
110"
111.
11
112,
112.

[Hipoteka przymusowa. Tytut wykonawczy]
[Inne podstawy hipoteki przymusowej]
[Zakres zgdania wierzyciela]

(uchylony)

[Hipoteka przymusowa faczna]

[Zadanie zmiany tresci hipoteki przymusowej]
(uchylony)

Zmiany w przepisach obowigzujacych, przepisy przejsciowe i koricowe

113.
114.
115.
116.
117.
118.
119.
120.
121.

[Zmiany w ustawie — Kodeks cywilny]

[Status dawnych ksigg wieczystych]

[Stosowanie ustawy starej]

[Stosowanie ustawy nowej — postepowanie]
[Stosowanie ustawy nowej — tres¢ hipotek]

[Dtug gruntowy]

[Listy hipoteczne]

(uchylony)

[Prawo o ustalaniu wtasnosci débr nieruchomych,
przywilejach i hipotekach]

746

746
746
752
755
762
766
770
771
772
773

775
776
778
781
782
783
785
788
797
799

799
799
799

799
803
803
804
804

805

805
822
827
830
830
833
835

836

836
836
837
837
837
838
838
839

839
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Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Bibliografia
Autorzy

122.
123.
124.
125.
126.
127.
128.

[Wykreslenie z urzedu]

[Zbiory dokumentéw]

[Dotychczasowe zbiory dokumentéw]
[Upowaznienie dla Ministra Sprawiedliwosci]
[Utrata mocy obowigzujacej]
[Dotychczasowe przepisy wykonawcze]
[Wejscie w zycie ustawy]

839
840
841
842
842
842
842

843
867



dekret z 26.10.1945 1.
dekret z 11.10.1946 1. / d.k.w.

dekret 2 10.12.1946 1.

dekretz 28.10.1947 r. / d m.p.kw.
GBO

k.c.
k.ca.

k.cf.
k.c.n./ BGB

k.c.s. / k.c.szwajc.

ke.a.

ke.rp.

kk.
kk.w.

Konstytucja RP

Wykaz skrotow

Akty prawne

dekret z 26.10.1945 . 0 wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. — Prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57,
poz. 320 ze zm.)

dekret z10.12.1946 1. o rejestracji i umarzaniu listow hipotecznych, listow
dtugéw gruntowych i rentowych, wydanych przed dniem 1 wrzesnia
1939 r. (Dz.U. 2 1947 r. Nr 5, poz. 19)

dekret z 28.10.1947 r. 0o mocy prawnej ksigg wieczystych na obszarze Ziem
Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska (Dz.U. Nr 66, poz. 410 ze zm.)
Grundbuchordnung (niemiecka ordynacja o ksiegach gruntowych
224.03.1897 1)

ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 . poz. 1071 ze zm.)
austriacki kodeks cywilny - Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die
gesammten deutschen Erblander der osterreichischen Monarchie, Patent
vom lten Junius 1811, Justizgesetzsammlung Nr. 946/1811, letzte Ande-
rung: Bundesgesetzblatt I Nr. 59/2017 (NR: GP XXV RV 1461 AB 1528 S.
173. BR: AB 9764 S. 866)

francuski kodeks cywilny z 21.03.1804 r. (Code civil)

niemiecki kodeks cywilny - Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL I S. 42, ber. S. 2909 und 2003 I
S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur Einfithrung des Rechts auf Ehe-
schlieffung fiir Personen gleichen Geschlechts vom 20.7.2017 (BGBLIS. 2787)
szwajcarski kodeks cywilny - Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. De-
zember 1907, SR 210

obwieszczenie w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu Zbioru Zasad Etyki
Adwokackiej i Godnosci Zawodu (Kodeks Etyki Adwokackiej) - zatacz-
nik do uchwaly nr 403/2023 Prezydium Naczelnej Rady Adwokackiej
z 7.12.2023 1, https://www.adwokatura.pl/admin/wgrane_pliki/file-1zal-
do-uchwaly-prezydium-nra-nr-4032023kodeksetykiadwokackiejtekst-
jednolity-39478.pdf

uchwata nr 884/X1/2023 Prezydium Krajowej Rady Radcéw Praw-
nych z 7.02.2023 r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego Kodeksu
Etyki Radcy Prawnego, https://kirp.pl/wp-content/uploads/2024/02/
uchwala-nr-884_xi_2023-prezydium-krrp-z-dnia-7-lutego-2023-r.-ws.-
ogloszenia-tekstu-jednolitego-kodeksu-etyki-radcy-prawnego.pdf
ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. z 2025 r. poz. 383 ze zm.)
ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny wykonawczy (Dz.U. 2 2025 . poz. 911
ze zm.)

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

kp.c.

kpk.

k.ro.

k.s.h.

nowela k.c. z 13.04.2007 r.
nowela k.p.c. 22.07.2004 r.
nowela k.p.c. 2 15.01.2015 r.
nowela pr. bank. z 25.09.2015 r.

nowela p.w. pr. not. z 14.02.1991 r.

nowela u.k.w.h. z 11.05.2001 r.

nowela u.k.w.h. z 26.06.2009 r.
nowela uw.k.wh. z 24.05.2013 r.
nowela u.k.w.h. z9.01.2026 r.

nowela u.s.m. z 14.06.2007 r.

o.p.
pas.c.

p-gk.
p-p.m.
p.psa.

prawo hipoteczne z 1818 r.

pr- bank.
pr. czek.
pr. kons.

pr. not.

pr. poczt.
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ustawa z 26.06.1974 r. - Kodeks pracy (Dz.U. z 2025 r. poz. 277 ze zm.)
ustawa z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
22025 r. poz. 1691)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1568 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks postgpowania karnego (Dz.U. z 2025 r.
poz. 46 ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2023 r.
poz. 2809 ze zm.)

ustawa z 15.09.2000 r. —- Kodeks spotek handlowych (Dz.U. 22024 r. poz. 18
ze Zm.)

ustawa z 13.04.2007 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 82, poz. 557)

ustawa z 2.07.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804)

ustawa z 15.01.2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 218 ze zm.)

ustawa z 25.09.2015 r. 0 zmianie ustawy — Prawo bankowe oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1854)

ustawa z 14.02.1991 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo o notaria-
cie oraz o zmianie Kodeksu postepowania cywilnego i ustawy o ksiegach
wieczystych (Dz.U. Nr 22, poz. 92)

ustawa z 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach 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)

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

ustawa z 24.05.2013 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. poz. 941 ze zm.)

ustawa z dnia 9.01.2026 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece oraz ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym (Dz.U. poz. 119)
ustawa z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873
ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. z 2025 r. poz. 111
z€e Zm.)

ustawa z 28.11.2014 r. - Prawo o aktach stanu cywilnego (Dz.U. z 2025 1.
poz. 594 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.z 2024 .
poz. 1151 ze zm.)

ustawa 2 4.02.2011 r. - Prawo prywatne migdzynarodowe (Dz.U. 22023 r.
poz. 503)

ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sadami administra-
cyjnymi (Dz.U. z 2026 r. poz. 143)

ustawa z 21.05.1818 r. — Prawo o ustaleniu wlasnoéci dobr nieruchomych,
o przywilejach i hipotekach (Dziennik Praw Krolestwa Polskiego Nr 21,
Tom 5, s. 293-387)

ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2026 r. poz. 38)

ustawa z 28.04.1936 r. — Prawo czekowe (Dz.U. z 2016 r. poz. 462)
ustawa z 25.06.2015 r. - Prawo konsularne (Dz.U. z 2023 r. poz. 1329
ze ZIm.)

ustawa z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.U. z 2024 r. poz. 1001
ze Zm.)

ustawa z 23.11.2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. z 2025 1. poz. 366 ze zm.)



Wykaz skrétow

pr. rest.

pr. rzecz.
pr. spotdz.

pr. weksl.
pr- upad.

p.us.p.

p-wk.c.

p-W.p.L.

p-w.us.t.

rcikw.

re.g.b.2001

re.gb.

rk.h.1946

rk.w.

rk.w.1983

r.k.w.1986

r.kw.1992

rkws.t.

rozporzgdzenie 593/2008

rozporzadzenie 2016/679

rs.r.p.kw.

L.US.p.

ustawa z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1428 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.)
ustawa z 16.09.1982 r. - Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2024 r. poz. 593
ze Zm.)

ustawa z 28.04.1936 r. — Prawo wekslowe (Dz.U. z 2022 r. poz. 282)
ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadlosciowe (Dz.U. z 2025 r. poz. 614
ze zm.)

ustawa z 27.07.2001 r. - Prawo o ustroju sadéw powszechnych (Dz.U.
22024 1. poz. 334 ze zm.)

ustawa z 23.04.1964 r. - Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 16, poz. 94 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo
o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.)

ustawa z 10.05.1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie
terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz.U. Nr 32,
poz. 191 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27.11.2013 r. w sprawie Cen-
tralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1401)
rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
229.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. z 2019 r.
poz. 393)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z 27.07.2021 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. 2 2024 r. poz. 219 ze zm.)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r. o prowadzeniu
dotychczasowych ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu
31 grudnia 1946 r. (Dz.U. Nr 66, poz. 367 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17.09.2001 r. w sprawie prowa-
dzenia ksigg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122
ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21.03.1983 r. w sprawie wyko-
nania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19,
poz. 84 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowa-
dzenia ksigg wieczystych zalozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz
utraty mocy prawnej niektérych takich ksiag (Dz.U. Nr 28, poz. 141)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 18.03.1992 r. w sprawie wyko-
nania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29,
poz. 128 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 . w sprawie zakta-
dania i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1583 ze zm.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 593/2008
2 17.06.2008 r. w sprawie prawa wiasciwego dla zobowigzan umownych
(Rzym I) (Dz.Urz. UE L 177, 5. 6, ze sprost.)

rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
2 27.04.2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwa-
rzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie
o ochronie danych) (Dz.Urz. UE L 119, s. 1, ze sprost.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 25.09.2014 r. w sprawie okres-
lenia sadow rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste oraz obszaréw ich
wlasciwosci miejscowej (Dz.U. z 2025 r. poz. 657)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 18.06.2019 r. - Regulamin
urzedowania sadéw powszechnych (Dz.U. z 2024 r. poz. 867 ze zm.)
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ru.s.p.2015

r.w.0.

r.z.k.w.1947

u.d.ip.

u.d.p.
wfi

u.g.g.
u.gn.

u.g.n.r.SP

wj.p.
u.KRS

uks.c.
wkuwr.
wk.w.h.
ul.z.
u.n.n.c.
u.o.
1.0.1995
w.o.if.

uw.o.kh.

u.0.p.
u.0.p.n.2011

u.o.p.n.

W.0.Z.
up.ea.
up.ik.

w.p.uw.g.
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rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 23.12.2015 r. — Regulamin
urzedowania sagdéw powszechnych (Dz.U. poz. 2316 ze zm.)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.2013 . w sprawie wysokosci
oplat od wnioskéw o wydanie przez Centralng Informacje¢ Ksiag Wieczy-
stych odpisow ksigg wieczystych, wyciagow z ksigg wieczystych i zaswiad-
czefi o zamknieciu ksiag wieczystych oraz od wniosku o wyszukanie ksiag
wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych (Dz.U. poz. 1412)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 28.05.1947 r. wydane co do
§§ 59-62 w porozumieniu z Ministrem Skarbu o postepowaniu przy za-
ktadaniu ksiag wieczystych (Dz.U. Nr 45, poz. 235 ze zm.)

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

ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2025 r. poz. 889)
ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alter-
natywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U. z 2026 r. poz. 60)

ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
moéci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.)

ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skar-
bu Panstwa (Dz.U. z 2025 . poz. 826)

ustawa z 7.10.1999 1. 0 jezyku polskim (Dz.U. z 2026 r. poz. 81)

ustawa z 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym (Dz.U. z 2025 r.
poz. 869 ze zm.)

ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.
22025 r. poz. 1228 ze zm.)

ustawa z 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1653 ze zm.)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2025 r.
poz. 341 ze zm.)

ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U.
22023 r. poz. 110)

ustawa z 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow
(Dz.U. 22017 r. poz. 2278)

ustawa z 15.01.2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2025 r. poz. 1667)

ustawa z 29.06.1995 r. o obligacjach (Dz.U. z 2014 r. poz. 730 ze zm.)
ustawa z 29.07.2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (Dz.U.
22024 r. poz. 722 ze zm.)

ustawa z 23.10.2024 r. o odwrdconym kredycie hipotecznym (Dz.U.
22025 r. poz. 573)

ustawa z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2026 r. poz. 13)
ustawa z 16.09.2011 1. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445)

ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. 22024 r. poz. 695 ze zm.)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.
22024 r. poz. 1292 ze zm.)

ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
(Dz.U. 22025 r. poz. 132 ze zm.)

ustawa z 6.07.2001 r. o przetwarzaniu informacji kryminalnych (Dz.U.
22025 r. poz. 1759)

ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw (Dz.U. z 2025 1. poz. 6)
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u.p.u.w.g.2005
urfp.

w.ris.

ur.o.d.
us.g.
us.k.ok.
w.s.m.
ws.p.
us.p.kk.

ustawa migracyjna

ustawa o VAT
w.s.u.s.
ws.w.g.
u.s.z.p.d.p.
W.S.Z.WLS.P.
ut
w.u.m.p.
WUS.I.
u.u.8.1.1982
WLW.GL.
uwl

ww.p.

u.w.r.u.s.t.
u.z.es.r.
w.z.p.

W.Z.I.

ustawa z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. z 2024 r. poz. 900)

ustawa z 3.02.1993 1. o restrukturyzacji finansowej przedsiebiorstw i ban-
koéw oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 1439)

ustawa z24.01.1968 1. o rentach i innych $wiadczeniach dla rolnikéw prze-
kazujacych nieruchomosci rolne na wtasnos¢ Panistwa (Dz.U. Nr 3, poz. 15
ze zm.)

ustawa z 13.12.2013 . o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. 2 2021 .
poz. 1073)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 2025 r. poz. 1153
ze zm.)

ustawa z 5.11.2009 r. o spotdzielczych kasach oszczedno$ciowo-kredyto-
wych (Dz.U. z 2025 r. poz. 379 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2024 r.
poz. 558 ze zm.)

ustawa z 29.06.1995 . o statystyce publicznej (Dz.U. z 2024 r. poz. 1799
ze Zm.)

ustawa z 17.05.1989 1. o stosunku Paristwa do Kosciota Katolickiego w Rze-
czypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2023 r. poz. 1966 ze zm.)

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

ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 2025 r.
poz. 775 ze zm.)

ustawa z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych (Dz.U. 22025 r.
poz. 350 ze zm.)

ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1197)

ustawa z 10.04.2003 r. o szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 311)

ustawa z 9.03.2017 r. o szczegolnych zasadach usuwania skutkow prawnych
decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich,
wydanych z naruszeniem prawa (Dz.U. z 2021 r. poz. 795)

ustawa z 16.09.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370)

ustawa z 17.02.1960 1. o utracie mocy prawnej niektérych ksigg wieczy-
stych (Dz.U. 2 2024 r. poz. 1118)

ustawa z 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (Dz.U.
22025 1. poz. 1770)

ustawa z 14.12.1982 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw indywidu-
alnych i cztonkéw ich rodzin (Dz.U. z 1989 r. Nr 24, poz. 133 ze zm.)
ustawa z 26.10.1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych
(Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048
ze zm.)

ustawa z 11.10.2013 r. o wzajemnej pomocy przy dochodzeniu podat-
koéw, naleznoéci celnych i innych naleznoéci pienieznych (Dz.U. z 2023 r.
poz. 2009 ze zm.)

ustawa z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyj-
nych (Dz.U. z 2025 r. poz. 311 ze zm.)

ustawa z 27.10.1977 r. 0 zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadcze-
niach dla rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140)

ustawa z 19.12.1980 r. o zobowigzaniach podatkowych (Dz.U. z 1993 r.
Nr 108, poz. 486 ze zm.)

ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz.U.
22018 r. poz. 2017 ze zm.)
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wz.t.p.
w.z.w.g.

z.0.2.d.s.

z.tp.
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KPP
MoP
MoPod
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NJW
NP
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PiP
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ustawa z 25.11.2004 r. o zawodzie thumacza przysieglego (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1326)

ustawa z 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot gruntowych (Dz.U.
22025 r. poz. 1454)

zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 19.06.2019 r. w sprawie organizacji
i zakresu dzialania sekretariatow sadowych oraz innych dziatéw admini-
stracji sgdowej (Dz.Urz. MS poz. 138 ze zm.)

rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 20.06.2002 r. w sprawie ,,Zasad
techniki prawodawczej” (Dz.U. z 2016 1. poz. 283)

Czasopisma i publikatory

Acta Universitatis Wratislaviensis

Entscheidungen des Bundesgerichtshofes in Zivilsachen (decyzje Federal-
nego Trybunatu Sprawiedliwosci w sprawach cywilnych)

Biuletyn Sadu Apelacyjnego w Katowicach

Biuletyn Sadu Najwyzszego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych

Finanse Komunalne

Gdanskie Studia Prawnicze

Jurysta

Kwartalnik Prawa Prywatnego

Monitor Prawniczy

Monitor Podatkowy

Monitor Prawa Bankowego

Monitor Prawa Handlowego

Neue Juristische Wochenschrift

Nowe Prawo

Nowy Przeglad Notarialny

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i Wojewddzkich Sa-
déw Administracyjnych

Orzecznictwo Sadéw Apelacji Biatostockiej

Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Zbior Urzgdowy. Izba Administracyjna,
Pracy i Ubezpieczen Spolecznych

Orzecznictwo Sadéw Polskich. Izba Cywilna

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna - Zbiér Dodatkowy
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Przedmowa

Niniejszy komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest wynikiem pracy znamieni-
tych przedstawicieli polskiej nauki i praktyki prawa, wyrdzniajacych sie duzym doswiadczeniem
oraz bogatym dorobkiem zawodowym i naukowym. Podjecie prac nad nim stanowito wspdlng
inicjatywe $rodowiska sedziowskiego oraz naukowego. Z tego powodu Redaktorzy i Autorzy
postawili sobie za cel napisanie dzieta, ktore pozwala na rzetelne przedstawienie komentowanej
regulacji prawnej w sposéb przydatny zaréwno dla przedstawicieli nauki, jak i praktyki prawa.

Przystepujac do opracowania komentarza, Autorzy przyjeli zatozenie, Ze ma on by¢ pomoca
w rozwigzywaniu zagadnien spornych, ktére wylaniajg sie na tle stosowania ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece. Stad, poza niezbednymi wyjasnieniami teoretycznymi, wykorzystali
bogaty dorobek judykatury i doktryny — wyselekcjonowali najnowsze orzecznictwo sadéw po-
wszechnych i Sadu Najwyzszego, bardzo istotne z punktu widzenia praktyki stosowania prawa,
a takze skoncentrowali si¢ na przedstawieniu sposobow interpretacji i stosowania prawa w sytu-
acjach budzacych watpliwosci co do poprawnej wykladni obowigzujgcych przepiséw. Nie pomi-
neli takze prawa unijnego oraz orzecznictwa unijnego w zakresie, w jakim wspotksztaltuje ono
i wplywa na polski porzadek prawny, a takze sposdb stosowania prawa. W celu zaprezentowania
prawidtowej wykladni aktualnie obowigzujgcych norm Autorzy przedstawili ewolucje regulacji
ustawowej i towarzyszace jej zmiany pogladéw wyrazanych w piSmiennictwie i orzecznictwie.
Zastosowane podejscie umozliwito oddanie do rak Czytelnikéw wywazonego i wszechstron-
nego komentarza, stanowigcego wyjgtkowe polaczenie wiedzy teoretycznej z uwzglednieniem
potrzeb praktyki i problemdw stosowania prawa.

Prezentowane drugie wydanie uwzglednia stan prawny na dzien 1.01.2026 r. Zostalo ono
uzupelnione o najnowsze wypowiedzi doktryny i judykatury, w szczeg6lnosci w odniesieniu do
zagadnien zwigzanych z: funkcjonowaniem rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, pro-
ceduralnymi kwestiami uzgadniania tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
ujawnianiem w ksiedze wieczystej praw osobistych i roszczen, zarzutami, ktdre moze podnosi¢
wlasciciel obcigzonej hipoteka nieruchomosci, niebedgcy jednoczesnie dtuznikiem osobistym,
czy tez wygasnieciem hipoteki, w tym obciazajacej nieruchomos$¢ spétdzielni mieszkaniowe;.

Zastosowana w publikacji szata graficzna, z jednolitym i przejrzystym, lecz nie nazbyt roz-
drobnionym podzialem zagadnien, utatwi Czytelnikom odnalezienie interesujacych ich rozwa-
zan. Ponadto, w celu ufatwienia korzystania z dzieta, wprowadzono system przypiséw dolnych,
ktére umozliwiajg odnalezienie niejako drugiego nurtu rozwazan $cisle powiazanego z gtéwna
trescig komentarza.

Wydawnictwo oraz Autorzy wyrazaja przekonanie, Ze niniejszy komentarz bedzie stanowit
cenng pomoc zaréwno dla praktykow prawa: sedziow, adwokatow, radcow prawnych, notariu-
szy, komornikéw, prokuratoréw, jak i przedstawicieli doktryny, pracownikéw naukowych oraz
aplikantow zawodow prawniczych i studentow.
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Przedmowa

Kazdy z Autoréw samodzielnie decydowat o zakresie i sposobie komentowania przepisow
i odpowiada samodzielnie za wyrazane poglady. Niemniej jednak Redaktorzy, wspotdziatajac
z Autorami, byli zgodni co do podstawowego zalozenia przys$wiecajgcego opracowaniu dziela.
Ma ono przedstawia¢ komentowane zagadnienia, uwzgledniajac wymogi dociekliwo$ci nauko-
wej, jak réwniez potrzeby praktykéw prawa, szukajacych odpowiedzi na pytania wynikajace
z niejednokrotnie bardzo skomplikowanych standw faktycznych.

Magdalena Habdas
Mariusz Fras



Ustawa z 6 lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece

(Dz.U. 22025 1. poz. 341; zm.: Dz.U. z 2025 r. poz. 1669, poz. 1792, poz. 1793, z 2026 r. poz. 119)






la.

Dziat I. Ksiegi wieczyste
Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej

Jarostaw Kuropatwiriski
Art. 1. [Zakres stosowania ksigg wieczystych]

1. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

2. Ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi sie dla nieruchomosci.

3. Ksiegi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spoétdzielczego wtas-
nosciowego prawa do lokalu.

I. Pojecie, rodzaje i przedmiot ksiag wieczystych

. Ksiegi wieczyste sg publicznym rejestrem praw odnoszacych si¢ do nieruchomosci'. Obowiazek

jego prowadzenia jest zadaniem wladzy publicznej. Ustawodawca powierzyt wykonanie tego
obowigzku wladzy sagdowniczej. Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do wlasciwosci sadow
rejonowych (art. 23 uk.w.h.). W Polsce prowadzonych jest ponad 24 min ksigg wieczystych,
a rocznie sady wieczystoksiegowe zatatwiajg ponad 4,5 mln spraw wieczystoksiegowych.

Polska ksiega wieczysta zalicza si¢ do elitarnego grona systemoéw rejestracji praw do nierucho-
moféci opartych na modelu ksiegi gruntowej. Jest to rozwigzanie historycznie najnowsze i raczej
unikatowe w skali §wiatowej. Cechami konstytutywnymi modelu ksiegi gruntowej s3: ukazanie
skrotowej informacji o stanie prawnym $ciéle okreslonej nieruchomosci (tzw. system realny),
w postaci tabelarycznego wykazu praw (prawa wlasnosci oraz praw osob trzecich obcigzajacych
nieruchomo$¢), weryfikacja wpisow w oparciu o przedfozone dokumenty (zasada legalizmu
materialnego, art. 31 ust. 2 uk.w.h.), domniemanie prawdziwoséci wpiséw (art. 3 uk.w.h.) oraz
rekojmia wiary publicznej ksiegi gruntowej (art. 5-9 uk.w.h.), zapewniajgca osobie w dobrej
wierze skuteczne nabycie prawa wlasno$ci nieruchomosci lub prawa obcigzajacego nierucho-
mo$¢ w oparciu o wpis do ksiegi gruntowej, ktory nastepnie okazal sie nieprawidtowy (nie-
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym). Tak rozumiana ksiega gruntowa funkcjonuje takze

Tak réwniez W. Czachorski [w:] Protokét wspolnego posiedzenia Komisji Prac Ustawodawczych i Komisji Spraw
Wewnetrznych i Wymiaru Sprawiedliwosci z 17.02.1982 1., s. 2 — zob. Materialy z prac ustawodawczych nad ustawg
26 lipca 1982 1. 0 ksiggach wieczystych i hipotece [w:] . Kuropatwinski, Ksiegi 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 hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 358
oraz H. Ciepla, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa hipotecz-
nego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, Warszawa 2011, s. 17. Podobnie Z.K. Nowakowski,
Prawo rzeczowe. Zarys wykladu, Warszawa 1969, s. 219 i 221 oraz B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste - rejestr
nieruchomosci, Warszawa 1988, s. 15.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

w Niemczech, Austrii, Szwajcarii, Czechach, na Wegrzech, w Chorwacji, Stowenii, Bosni i Her-
cegowinie, Hiszpanii, Portugalii, Szwecji, na Lotwie, w Estonii, Turcji oraz pétnocnych regio-
nach Wtoch i aktualnie jest tworzona w Grecji i Rumunii. W wigkszosci panstw $wiata oraz

w wielu panstwach europejskich nie ma ksiagg gruntowych (wieczystych) i do rejestracji praw do

nieruchomosdci stuzg historycznie wczeéniejsze urzadzenia: rejestry czynnosci (zdarzen) praw-
nych, ktdre z wpisem czasami wigzg ograniczone skutki materialnoprawne (np. Francja, Belgia,
Wtochy, USA w zakresie rejestréw publicznych), oraz tzw. system Torrensa (Australia, niektore

stany USA i paristwa tzw. Trzeciego Swiata). W USA odpowiedzig na niedomagania publicznych

rejestrow zdarzen prawnych byt rozwoj komercyjnych ustug ochrony transakej, takich jak bada-
nie tytutu zbywcy (title search), analiza tytutu (abstract of title), opinia prawna (lawyers opinion)

i ubezpieczenie tytutu (title insurance). W poréwnaniu z modelem ksiegi gruntowej zasadnicza
wada rejestrow zdarzen prawnych i stosowanych w USA komercyjnych ustug ochrony transakeji

jest to, ze nie daja one nabywcy gwarancji skutecznego nabycia prawa wlasnosci i tym samym nie

chronig w dostateczny sposéb inwestycji gospodarczych i nie zapewniajg stabilizacji stosunkow
wlasnosciowych. Z kolei rozwigzania oparte na systemie Torrensa w pordwnaniu z modelem

ksiegi gruntowej zbyt tatwo prowadzily do wywlaszczenia rzeczywistego wiasciciela. Na tym

tle ksiegi gruntowe (wieczyste) stanowia rozwigzanie, ktére w sposdb wywazony godzi zasade
pewnosci obrotu z zasadami uczciwosci, wigzac ochrone nabywcy z jego dobrg wiara.

. Publiczny charakter ksiegi wieczystej jako rejestru ogranicza si¢ do jego sfery organizacyjne;.

Pod wzgledem tresci ksiegi wieczyste stuza wylacznie do rejestracji praw podmiotowych nalezg-
cych do sfery prawa prywatnego. Nie podlegaja wiec ujawnieniu w ksiedze wieczystej np. ogra-
niczenia prawa wlasnoéci wynikajace z regulacji publicznoprawnych.

. Ksiegi wieczyste prowadzone s3 w Polsce w systemie realnym (niem. Grundsatz des Real-fo-

liums), ktdry polega na tym, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzona jest odrebna ksiega
wieczysta. W Polsce zastosowano jeden z wariantow systemu realnego, ktory okresli¢ mozna
mianem systemu realnego przypadkowego. W naszym systemie prawnym ksiegi wieczyste nie
sa faczone w ksiggach zbiorczych, a w konsekwencji powigzanie numerdw ksiag wieczystych
jest przypadkowe, niezwigzane z faktem sasiedztwa nieruchomo$ci

. Pojecie ksiegi wieczystej obejmuje nie tylko dokument rejestrowy kreowany na podstawie usta-

wy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz takze ksiegi wieczyste istniejace w dniu 1.01.1983 r.,
urzadzone na podstawie wczesniej obowigzujacych przepisow (art. 114 u.kw.h.), w tym row-
niez ksiegi dawne (zob. pkt VIII komentowanego przepisu). Nie majg natomiast waloru ksiegi
wieczystej w znaczeniu jurydycznym ksiegi wieczyste zamkniete (zob. pkt XV komentowanego
przepisu).

. W pojeciu wspotczesnej ksiegi wieczystej nie mieszczg sie akta ksiegi wieczystej (art. 28 uk.w.h.)

ani tzw. zbiory dokumentow, cho¢ na mocy przepisu art. 123 ust. 3 u.k.w.h. zfozenie dokumen-
tow do zbioru na podstawie postanowienia sagdu rejonowego ma wszelkie skutki wpisu w ksie-
dze wieczystej, z wyjatkiem skutkow przewidzianych w przepisach o rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. Od ksiegi wieczystej odroznic nalezy takze odpis z ksiegi wieczystej, bedacy
jedynie dowodem na tres¢ wpiséw w ksiedze wedltug stanu na chwile jego sporzadzenia.

Zob. szerzej ]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-58° u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., t. I, Komen-
tarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 24-25.
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10.

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

Ksiega wieczysta powstaje przez jej zalozenie. W stanie prawnym obowigzujacym do
22.09.2001 r. zalozenie ksiegi wieczystej wymagalo wydania postanowienia w tym przed-
miocie, a nastepnie dokonywany byt wpis do ksiegi wieczystej odzwierciedlajacy tres¢ zarza-
dzong w postanowieniu. De lege lata zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje przez dokonanie
W niej pierwszego wpisu (jeszcze nieprawomocnego), co na przyszto$¢ usuwa problemy, ktdre
mogly sie rodzi¢ w wyniku zalozenia ksiegi wieczystej bez wydania stosownego postanowie-
nia, a takze w razie rozbiezno$ci pomiedzy tre$cig postanowienia a dokonanym nastepnie
wpisem?®.

Ksiega wieczysta traci swoj byt w wyniku jej zamkniecia (ksiegi wieczyste zamkniete) lub na
mocy przepisu ustawy. Ksiega wieczysta uwazana powinna by¢ natomiast za istniejagcg pomimo
jej zaginiecia lub zniszczenia — do czasu jednak dokonania pierwszego wpisu w ksiedze utwo-
rzonej na miejsce ksiegi zaginionej lub zniszczonej. Zaginiecie lub zniszczenie ksiegi wieczystej
nie uchyla wiec skutkéw materialnych istnienia ksiegi wieczystej* (np. w zakresie rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych)®.

De lege lata ksigga wieczysta wystepuje glownie w postaci elektronicznej (teleinformatycznej).
Sporadycznie istnie¢ moga ksiegi wieczyste papierowe, cho¢ zasadniczo proces ich migracji do
wersji elektronicznej juz si¢ zakonczyl. Ponadto w postaci papierowej istniejg ksiegi wieczyste
dawne (zob. pkt VIIT komentowanego przepisu).

Ksiega wieczysta w rozumieniu prawnym nie jest ztozony po migracji do akt ksiegi wieczystej
dokument dotychczasowej papierowej ksiegi wieczystej. W takim wypadku ksiega wieczysta
nie traci swojego bytu prawnego, ale przeistoczeniu ulega jej substrat. Ksiega wieczysta, cho¢ nie
zmienia swojej postaci, przestaje by¢ ksiegg wieczysta w znaczeniu materialnym i formalnym,
stajac sie dokumentem urzedowym i obligatoryjnym sktadnikiem akt wieczystoksiegowych
(art. 15 ust. 1 ustawy migracyjnej)®.

Przedmiotem ksiag wieczystych jest prawo wlasnosci nieruchomosci i inne prawa rzeczowe
do nieruchomosci’. Ta druga kategoria ma wszelako charakter wyjatkowy. Przedmiotem ksiagg
wieczystych moga by¢ wiec obok prawa wlasnosci tylko te prawa rzeczowe do nieruchomosci,
ktore ustawodawca do tego celu wyznaczyt (numerus clausus praw, ktére mogg by¢ przedmio-
tem ksiegi wieczystej). Aktualnie jest nim spéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu (art. 1
ust. 3 wk.wh.). Nie jest wiec dopuszczalne urzadzenie ksiegi wieczystej np. dla ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
(zob. szerzej pkt XI komentowanego przepisu).

3 Zob. A. Oleszko, Wadliwe zalozenie (urzgdzenie) ksiggi wieczystej a tzw. pozaksiggowy obrét nieruchomosciami, Rej.
2000/4, s. 153-157. Problemy te mogga wszakze by¢ nadal aktualne w odniesieniu do ksigg wieczystych zalozonych
przed 22.09.2001 r.

* O ksiggach wieczystych zaginionych lub zniszczonych zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1,
s. 148-151.

* Odmiennie jednak SN w orzeczeniu z 2.03.1962 r., IV CR 891/61, OSNC 1963/9, poz. 192, przy czym w jego stanie
faktycznym brak bylo przekonujacych dowodéw na tresé ksiegi wieczystej.

¢ Zob. wyrok SN z 6.03.2019 r., I CSK 809/17, LEX nr 2630608.

7 Por. P. Sicinski, Ujawnienie ogloszenia upadosci w ksiedze wieczystej, ,Nieruchomosci” 2005/5, s. 9.
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14.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Ze wzgledu na przedmiot ksigg wieczystych wyr6zni¢ mozna ksiegi wieczyste zwykle (pro-
wadzone dla prawa wlasnosci) oraz ksiegi wieczyste szczegolne (prowadzone dla innych niz
wlasnos¢ praw podmiotowych w zakresie dozwolonym przez ustawe)®.

Ze wzgledu na zrdznicowanie nieruchomosci funkcjonujacych w obrocie prawnym’ dokonuje
sie w ramach ksiag wieczystych zwyklych wyrdznienia czterech dalszych podkategorii. Sg to:
1) ksiegi wieczyste dla nieruchomosci gruntowych, 2) ksiegi wieczyste nieruchomosci budyn-
kowych, 3) ksiegi wieczyste lokalowe oraz wyjatkowo 4) ksiegi wieczyste dla pieter budynkow™.

Ksiega wieczysta szczegolna jest de lege lata wylacznie ksiega wieczysta prowadzona dla spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (zob. szerzej pkt X komentowanego przepisu).

I1. Nieruchomo$¢ jako przedmiot ksiegi wieczystej

Przepis art. 1 ust. 1 ukwh. wskazuje, ze przedmiotem ksigg wieczystych jest nieruchomosc¢. Jest
to jednak skrét myslowy, identyfikujacy prawo wlasnosci z jego przedmiotem (nieruchomoscig).
Skrét ten, uzasadniony tradycjg prawniczg, jest dopuszczalny i stosowany bedzie takze w dalszych
rozwazaniach. Od strony dogmatycznej bardziej prawidfowe bylo jednak stwierdzenie, ze przed-
miotem ksiegi wieczystej jest prawo wlasnosci nieruchomosci. Stan prawny nieruchomosci od-
nosi si¢ zatem do prawa wlasnosci nieruchomosci (zob. pkt VI komentowanego przepisu).

Zgodnie z przepisem art. 46 § 1 k.c. nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci.

Nieruchomo$¢ gruntowa (grunt), stosownie do przepisu art. 46 § 1 k.c., to cze$¢ powierzch-
ni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wlasnosci. Wyjasnienie pojecia nieruchomosci
gruntowej w oparciu o definicje wyrazong w przepisie art. 46 § 1 k.c. rodzi istotne rozbieznosci
pogladéw. W zwigzku z tym, Ze definicja ta postuguje sie nieostrym kryterium wyodrebnienia
cze$ci powierzchni ziemskiej, pojawita sie rozbiezno$¢ stanowisk dotyczacych tego, czy ksiega
wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajagcym czesci powierzchni ziemskiej. Istota sporu spro-
wadza sie do oceny, czy dwie s3siadujace ze sobg dziatki (lub dwa kompleksy dziatek) objete
dwiema réznymi ksiegami wieczystymi stanowig jedng badz dwie nieruchomosci, jesli naleza
do jednego podmiotu.

Wedlug pierwszej koncepcji nieruchomoscig gruntowg jest teren stanowigcy wlasno$¢
jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokolwiek
nawigzywania do ksigg wieczystych (koncepcja wyodrebnienia fizycznego)''. Natomiast

Podzial na ksiegi wieczyste zwykle i szczeg6lne wprowadza takze J. Kaspryszyn, Przedmiot ksigg wieczystych, Rej. 1999/1,
s. 81. Por. takze A. Kosobudzka, Zbior orzeczer z zakresu ksigg wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego wraz
z komentarzami. Casebook, Krakow 2008, s. 119-121.

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. .., t. 1, s. 80-87.

Zob. uchwala SN z 29.12.1995 ., IIT CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50.

Zob. B. Barfowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej potozonej w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci w swietle
ustawy z 6 lipca 1972 roku, Pal. 1980/11, s. 33 oraz E. Gniewek, O znaczeniu prawnym decyzji zatwierdzajgcej projekt
podziatu nieruchomosci - dalszy glos w dyskusji, Rej. 1996/1, s. 13. Na koncepji fizycznego wyodrebnienia nierucho-
mo$¢ opart SN swoje rozstrzygniecie takze w uchwale z 27.12.1994 r., III CZP 158/94, OSNC 1995/4, poz. 59.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

druga postrzega ksiege wieczysta jako czynnik wyodrebniajacy czesci powierzchni ziem-
skiej w rozumieniu prawnym jako odrebng nieruchomos¢ (koncepcja wyodrebnienia
tabularnego)'2. W orzecznictwie i literaturze zdaje si¢ przewaza¢ obecnie druga z prezento-
wanych koncepgji.

Konsekwencja przyjecia koncepcji tabularnego wyodrebnienia nieruchomoéci jest to, ze dwie
sasiadujgce ze sobg dziatki (lub grupy dziatek), objete dwiema roznymi ksiegami wieczystymi
i nalezace do tego samego podmiotu, stanowig dwie rézne nieruchomosci w rozumieniu Ko-
deksu cywilnego. Identycznie nalezy rozstrzygna¢ sytuacje, w ktorej tylko jedna z tych dziatek
(grup dzialek) miataby urzadzong ksiege wieczysta. Natomiast gdyby w tym przykladzie Zadna
z dziatek nie miata urzadzonej ksiegi wieczystej, to z tej racji ksiega wieczysta nie mogtaby by¢
elementem wyodrebniajagcym cze$¢ powierzchni ziemskiej.

III. Nieruchomos¢ gruntowa w rozumieniu wieczystoksiegowym

Opowiedzenie si¢ za koncepcjg tabularnego wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej nie
oznacza tozsamosci pojecia nieruchomosci gruntowej w rozumieniu Kodeksu cywilnego z wie-
czystoksiegowym pojeciem nieruchomosci. Spor dotad prezentowany (tezy 16-17 komento-
wanego przepisu) odnosil sie wylacznie do tego, czy ksiega wieczysta moze by¢ czynnikiem
wyodrebniajacym czes¢ powierzchni ziemskiej jako nieruchomos¢. Pozytywne przesadzenie tej
kwestii (koncepcja wyodrebnienia tabularnego) nie pozwala jednak na utozsamianie wieczysto-
ksiegowego pojecia nieruchomosci z pojeciem nieruchomosci obowigzujacym w Kodeksie
cywilnym. Ze wzgledu na mozliwos¢ polaczenia w jednej ksiedze wieczystej dzialek niegra-
niczgcych ze soba, lecz jedynie stanowigcych catos¢ gospodarcza (art. 21 uk.w.h.), wieczysto-
ksiegowe pojecie nieruchomosci jest szersze'.

Oznacza to w konsekwenciji, ze jesli w dziale I-O ksiegi wieczystej wpisane s wylacznie
dziatki graniczace ze soba, to wowczas nieruchomo$¢ w rozumieniu kodeksowym jest tozsa-
ma z nieruchomoscig w rozumieniu wieczystoksiegowym. Jesli natomiast w dziale I-O ksiegi
wieczystej ujawnionych jest kilka dziatek, sposréd ktorych przynajmniej jedna nie graniczy
z pozostatymi, to w takim wypadku mamy do czynienia z jedng nieruchomoscig w rozumie-
niu wieczystoksiegowym, lecz dwiema nieruchomosciami gruntowymi w rozumieniu przepisu
art. 46 § 1 k.c. Zasadne jest wiec postugiwanie sie dwoma pojeciami nieruchomosci gruntowych
(pojeciem kodeksowym i wieczystoksiegowym).

W doktrynie zarysowaly si¢ takze dwie przeciwstawne koncepcje dotyczace rozumienia pojecia
nieruchomosci dla celéw zwiazanych z prowadzeniem ksiag wieczystych.

Zob. postanowienie SN z30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201 oraz wyrok SN z26.02.2003 r., Il CKN
1306/00, LEX nr 83961. Tak réwniez S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rej. 1994/1, s. 27 i n.; S. Rudnicki,
O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, PS 1999/9, s. 69-70 oraz J. Pisulinski [w:] Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece. Postepowanie wieczystoksiggowe, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 30.

Tak nietrafnie m.in. SN w postanowieniu z 30.10.2003 ., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201; S. Rudnicki, Ustawa
o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2010,
s. 24 oraz J. Pisulinski [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 29.

Przyznaje to jednoznacznie S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci..., s. 71. Za rozrdznieniem pojecia nieruchomosci
gruntowej w znaczeniu materialnoprawnym i wieczystoksiegowym opowiedzial sie takze B. Barlowski, Pojecie nieru-
chomosci..., s. 36.
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Wedlug dominujacego ujecia, nieruchomoscig w rozumieniu wieczystoksiegowym jest
czes¢ powierzchni ziemskiej objeta jedna ksiega wieczystg (koncepcja formalna)'®>. W tym
ujeciu punktem wyjscia dla ustalenia tego, czym jest nieruchomos¢, jest wpis w dziale I-O ksiegi
wieczystej. Jesli wpis obejmuje kilka dzialek geodezyjnych, to wowczas one tgcznie traktowane
s3 jako jedna nieruchomos¢. Jesli dziatki te objete s3 dwiema roznymi ksiegami wieczystymi,
to wowczas mamy do czynienia z dwiema réznymi nieruchomosciami.

Druga koncepcja rozpoczyna te¢ analize od materialnego pojecia nieruchomosci okreslo-
nego w przepisie art. 46 § 1 k.c. zgodnie z ujeciem nieruchomosci odpowiadajacym koncepcji
wyodrebnienia fizycznego. W ujeciu tym kazda nieruchomo$¢ (postrzegana jako dziatka lub
kompleks dziatek otoczony od zewngtrz gruntami innych podmiotéw), powinna by¢ objeta
jedna ksiega wieczysta (koncepcja materialna)'®. Za koncepcjg materialng przemawia¢ moglaby
jezykowa wyktadnia przepisu art. 24 ust. 1 u.k.w.h. Skoro bowiem dla kazdej nieruchomosci
prowadzi sie odrebng ksiege wieczysta, to najpierw nalezy ustali¢ pojecie nieruchomoéci, a na-
stepnie uznac, ze dla tak rozumianego przedmiotu prowadzi sie ksiege wieczysta.

Konsekwencje praktyczne opowiedzenia si¢ za jedna z tych koncepcji sa znaczace. W literaturze
podniesiono, ze za koncepcja materialng przemawia¢ ma argument racjonalizacji czasu pracy
sadow wieczystoksiegowych. Wskazuje sie na wade koncepcji formalnej, podajac nastepujacy
przyktad: wlasciciel wyodrebnit z jednej ksiegi wieczystej 107 dzialek, zadal urzadzenia dla
kazdej z nich odrebnej ksiegi wieczystej, a jednoczesnie wplynelo kilkadziesigt wnioskéw na-
bywcow tych dzialek o wpis ich prawa wlasnosci. W przedstawionej sytuacji sad ,,niepotrzebnie”
wpisywalby najpierw dotychczasowego wlasciciela do nowo utworzonych ksiag wieczystych,
a nastepnie dopiero dokonywatby wpisu ich nabywcéw, co zbednie obcigzatoby pracg sad wie-
czystoksiegowy"”.

Nie bagatelizujgc niedogodnosci koncepcji formalnej, zwrdci¢ nalezy jednak uwage na powazne
mankamenty materialnej koncepcji nieruchomosci dla uczestnikéw obrotu. Skoro wywodzi sie
z niej zakaz wyodrebniania przez wlasciciela jednej z dziatek objetych ksiega wieczystg i zato-
zenia dla niej innej ksiegi wieczystej, to jej konsekwencja bylby zakaz racjonalnego zarzadzania
nieruchomosciami dla celéw zwigzanych z ustanawianiem zabezpieczen hipotecznych. Skoro
hipoteka obcigza¢ moze tylko calg nieruchomos¢ objeta dang ksiega wieczysta, to przed usta-
nowieniem hipoteki wasciciel moze by¢ zainteresowany wyodrebnieniem okreslonych dziatek
i wpisaniem ich do nowej ksiegi wieczystej. Jesli bowiem dla zabezpieczenia hipotecznego
wystarcza jedna z dzialek, to korzystny moze si¢ okazaé dla wlasciciela podzial nieruchomosci.
Drzigki niemu wiasciciel dysponowac bedzie na przyszto$¢ nieruchomoscig nieobcigzong®.

Zob. S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 12; S. Rudnicki, Pojecie. ..,
s. 27 oraz ]. Pisuliniski [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 50.

Koncepcja ta nie zostala jasno przedstawiona, ale odczyta¢ ja mozna z wypowiedzi J. Kaspryszyna (Przedmiot...,
s. 83-84).

Zob. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 83-84. Autor ten wspiera swoja argumentacje wypowiedzig S. Rudnickiego (Poje-
cie..., s. 27), co jednak jest nieco zaskakujace, gdyz z wypowiedzi S. Rudnickiego wynika wyraznie koncepcja formalna,
nie za$ proponowana przez J. Kaspryszyna koncepcja przeciwna (materialna), a nadto S. Rudnicki (Komentarz do
ustawy o ksiegach..., 1996, s. 12) opowiada si¢ za swoboda wlasciciela w zakresie odlaczania okreslonej dzialki i zato-
zenia dla niej odrebnej ksiegi wieczystej.

Zob. szerzej ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1, s. 84.
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Nieruchomos¢ w rozumieniu wieczystoksiegowym sktada¢ moze si¢ z jednej lub wigkszej liczby
dzialek ewidencyjnych (geodezyjnych). Nieruchomos¢ wieczystoksiegowa obejmuje jednak
zawsze dziatki geodezyjne w catosci. Dzialki geodezyjne stanowig bowiem podstawe oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Niedopuszczalne jest takie oznaczenie nieruchomosci,
ktore odwotywaloby sie do czesci dziatki®.

Do uprawnien wlasciciela nalezy decydowanie o zakresie terytorialnym nieruchomosci. Moze
on odlaczy¢ nalezaca do niego dziatke objetg jedng ksiega wieczysta i przenies¢ jg do innej ksiegi
wieczystej (jesdli tylko stanowig one cato$¢ gospodarcza lub granicza z sobg - art. 21 ukwh.)
albo zatozy¢ dla niej nowg ksiege wieczysta. Przy spenieniu przestanek z art. 21 u.k.w.h. wlas-
ciciel moze potgczy¢ dwie nieruchomosci przez przeniesienie wszystkich dziatek z ksiegi wie-
czystej A do ksiegi wieczystej B, powodujac zamkniecie ksiegi wieczystej A. Wlasciciel moze
takze dokona¢ podzialu geodezyjnego istniejacych dzialek (jesli jest to dopuszczalne w $wietle
art. 92 u.g.n. i n.) i powstala w wyniku takiego podziatu dziatke przenie$¢ do innej ksiegi wie-
czyste;j.

IV. Nieruchomosci budynkowe

Na mocy przepisu szczegélnego budynki trwale z gruntem zwigzane moga wyjatkowo stanowic¢
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 § 1 k.c.).

Podstawowy figurg jurydyczng wykorzystujaca odrebng wlasnos¢ budynku jest uzytkowanie
wieczyste (art. 235 § 1 k.c.). Jej elementem konstrukcyjnym jest to, ze uzytkownik wieczysty
jest jednoczes$nie wlascicielem budynku (prawo wilasnosci budynku jest prawem zwigzanym
z uzytkowaniem wieczystym — art. 235 § 2 k.c.). Prawo polskie nie przewiduje odrebnych ksiagg
wieczystych dla uzytkowania wieczystego, ktdore wraz z wlasnoscig budynku odnotowywane jest
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej (art. 25 ust. 1 pkt 2 uk.w.h., § 7
ust. 21§ 39 rkw, § 37 rkows.t.).

Na terenie b. Krolestwa Kongresowego wystepowa¢ moga nadal nieruchomosci budynkowe,
stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, nabyte pod rzadem kodeksu cywilnego
francuskiego obowigzujacego na tym obszarze przed 1.01.1947 r. (tzw. prawo powierzchni).
Prawo wiasnosci tych budynkéw utrzymane zostalo w mocy przez przepisy art. XXVI p.w.p.r.
i art. XXXVII p.wk.c. Dla takich budynkéw dopuszczalne jest zalozenie odrebnej ksiegi wie-
czystej?.

W oparciu o przepis art. 5 dekretu z 26.10.1945 r. budynki znajdujace sie na gruntach, ktd-
re na mocy tego dekretu przeszly na wlasno$¢ gminy m.st. Warszawy, pozostaly wlasnoscig
ich dotychczasowych wlascicieli*’. Budynki te stanowig wiec odrebny od gruntu przedmiot

Identyczny system przyjmuje prawo niemieckie. Zob. J. Demharter, Grundbuchordnung, Miinchen 2005, s. 47.

Za takim rozwigzaniem opowiedziat si¢ SN w uchwale 2 29.12.1995 r., IIT CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50. Nietrafna
jest zatem krytyka przepisu § 7 ust. 1 r.k.w. formulowana przez E. Gniewka [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo
rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 78.

Zasada ta dotyczy jednak tylko budynkow istniejacych w dniu 21.11.1945 r. i zarazem niepodpadajacych pod pojecie
budynku zniszczonego w rozumieniu przepisu art. 1 ust. 3 dekretu z 26.10.1945 r. Zob. takze S. Breyer, Regulacja
wlasnosci budynkéw na obszarze m.st. Warszawy, PN 1948/7-8, s. 124. Odrebna wlasnoé¢ budynkéw miata mie¢
charakter tymczasowy. Istnie¢ bowiem miata do czasu bezskutecznego uptywu terminu do ztozenia wniosku w oparciu
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wlasnosci. Dla budynkoéw tych dopuszczalne jest zakladanie odrebnej ksiegi wieczystej (§ 61 r.k.w.,
§ 134 rkw.s.t.)?

Odstepstwo od zasady superficies solo cedit przewidywaly takze przepisy: 1) art. 4 ust. 1 ustawy
2 24.01.1968 1. o rentach i innych $wiadczeniach dla rolnikéw przekazujacych nieruchomosci
rolne na wlasno$¢ Panstwa?, 2) art. 11 ustawy z 29.05.1974 r. o przekazywaniu gospodarstw
rolnych na wlasno$¢ Panstwa za rente i splaty pieni¢zne* oraz 3) art. 51 ust. 2 zdanie pierwsze
ustawy z 27.10.1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiadczeniach dla rolnikéw
iich rodzin®. Stosownie do tych regulacji, jesli rolnik przenoszacy na rzecz Skarbu Panstwa
wlasnoé¢ swojego gospodarstwa pozostawial sobie budynki, wowczas stawaly sie one odreb-
nym od gruntu przedmiotem wlasnosci*. Ta posta¢ odrebnej wlasnosci budynkéw powstaé
mogta do 31.12.1982 r.

Odrebna wlasno$¢ budynkéw powstaé moze na podstawie przepisu art. 272 § 2 k.c. (budynki
stanowigce wlasnos¢ rolniczej spoldzielni produkcyjnej na gruncie oddanym jej przez Skarb
Panstwa w uzytkowanie) oraz art. 279 § 1 k.c. (budynki wzniesione przez rolnicza spéidzielnie
produkcyjna na gruncie stanowigcym wklad gruntowy). W doktrynie sporne jest, jak nalezy
przypadki te traktowa¢ z punktu widzenia prowadzenia ksigg wieczystych?.

V. Lokale i pietra jako nieruchomosci

Powszechnie obowigzujace przepisy prawa zezwalajg na uznanie za nieruchomos¢ wylgcznie
takich czesci budynkéw, ktore stanowia samodzielny lokal (mieszkalny lub lokal o innym
przeznaczeniu). Lokalem, wedlug ustawowej definicji, jest wydzielona trwalymi $cianami
w obrebie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi (art. 2 ust. 2 u.w.l.). Odrebna wlasnos¢ lokalu, a takze lokal jako
odrebna nieruchomo$¢ (przedmiot prawa) powstaja z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7
ust. 2 u.wl).

Na terenie b. Krolestwa Kongresowego w oparciu o przepis art. 664 k.c.f. (obowiazujacy do
1.01.1947 r.) dopuszczalne byto kreowanie prawa wlasnosci pieter. Prawa takie powstale

o przepis art. 7 dekretu z 26.10.1945 . lub prawomocne oddalenie tego wniosku. Ze wzgledu na to, Ze rozpoznawanie
tych wnioskow ciagnie sie po dzisiejsze czasy, ma ona nadal donioste znaczenie. Zob. A. Hetko, Dekret warszawski -
postepujgce wywlaszczenie nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 70.

Dawniej kwestii tej po$wiecone bylo rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 3.05.1948 r. wydane w porozu-
mieniu z Ministrem Odbudowy w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych dla budynkéw na obszarze
m.st. Warszawy stanowiacych odrebne nieruchomosci (Dz.U. Nr 27, poz. 187 ze zm.). Uchylenie tego aktu na mocy
§ 88 rk.w.1983 uznaje si¢ w literaturze za przedwczesne. Zob. P. Siciniski, Ujawnianie w ksiggach wieczystych praw
i roszczen dotyczgcych gruntow na obszarze m.st. Warszawy, opartych na przepisach dekretu z dnia 26 pazdziernika
1946 1., Rej. 2002/10, s. 123.

Dz.U. Nr 3, poz. 15 ze zm.

Dz.U. Nr 21, poz. 118.

Dz.U. Nr 32, poz. 140.

Zob. takze J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 76. Sytuacja ta komplikowata si¢ wowczas, gdy rolnik byl jedynie wspétwtas-
cicielem nieruchomosci, na ktérej posadowiony byt budynek. Zob. uchwata SN z 12.09.1969 r., III CZP 66/69, OSNC
1970/2, poz. 27.

Zob. S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Czg$¢ ogoina,
Warszawa 1998, s. 115; E. Gniewek [w:] System..., t. 4, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 78 oraz J. Kaspryszyn,
Przedmiot...,s. 76.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

przed 1.01.1947 r. zostaly utrzymane w mocy przez przepisy przechodnie (art. XXVI p.w.p.r.
iart. XXXVII p.wk.c.) i funkcjonowaé mogg takze w aktualnym stanie prawnym. Dopuszczalne
jest zatozenie dla nich ksiegi wieczystej?.

VI. Stan prawny nieruchomosci ujawniany w ksiedze wieczystej

Pojecie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej odnosi si¢ do prawa bedacego przed-
miotem ksiegi wieczystej (prawa wlasnosci nieruchomosci lub spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu) i wyraza jego zakres. Stan prawny ujmuje zakres prawa bedacego przedmiotem
ksiegi wieczystej zaréwno od strony podmiotowej (komu to prawo przystuguje), jak i przed-
miotowej.

Na strone¢ przedmiotowa stanu prawnego sklada si¢ zarowno przedmiot tego prawa (nieru-
chomo$¢) oraz prawa zwigzane z prawem bedacym przedmiotem ksiegi wieczystej (wpisywane
do dziatu I-Sp) - wyrazajace tacznie ,,strone aktywng” stanu prawnego, jak i obcigzenia prawa
bedacego przedmiotem ksiegi wieczystej (,,strona pasywna” stanu prawnego).

Zasadniczg funkcjg ksiegi wieczystej jest ukazywanie aktualnego stanu prawnego. Konstrukcja
papierowej ksiegi wieczystej umozliwiala takze zapoznanie sie z wpisami wykreslonymi, ktore
pozwalaja odtworzy¢ historyczny stan prawny nieruchomosci. Rozréznienie to zastosowane
zostalo takze w elektronicznej ksiedze wieczystej. Funkgja ,,Podglad zupelnej tresci kw” umoz-
liwia odczytanie takze historycznego stanu prawnego nieruchomosci.

Stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej nalezy odczytywac nie tylko z wpisow, lecz takze
z ich braku. Brak wpisu hipoteki oznacza, ze nieruchomos¢ nie zostala obcigzona hipoteka
(art. 67 ukwh.). Brak ujawnienia w ksiedze innego ograniczonego prawa rzeczowego nie
oznacza, ze ono nie istnieje (nawet nie zostalo wprowadzone takie domniemanie), jednakze
uczestnicy obrotu w warunkach rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych chronieni sg na
wypadek, gdyby prawo takie rzeczywiscie istnialo (zob. kom. do art. 5, teza 28).

Bez watpienia stan prawny nieruchomosci ksztattujg takze ujawnione w ksiedze wieczystej pra-
wa wzgledne®, zwane na gruncie komentowanej ustawy ,,prawami osobistymi i roszczeniami™®
(art. 16 uk.w.h.). Kwestig dyskusyjng jest natomiast to, czy nieujawnienie w ksiedze wieczystej
prawa wzglednego, ktére mogtoby zosta¢ wpisane, decyduje o stanie prawnym nieruchomosci
(informuje o nieistnieniu tego obcigzenia). Dominuje poglad, zgodnie z ktérym nie obowiazuje
domniemanie nieistnienia praw niewpisanych (zob. kom. do art. 3, pkt V). Bardziej zlozony
jest problem zastosowania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych w przypadku nabycia
nieruchomosci w dobrej wierze w odniesieniu do nieujawnionego obcigzenia nieruchomosci
prawem wzglednym (tzw. negatywny aspekt rekojmi, zob. kom. do art. 5, teza 30). Dyskusyjne

Tak réwniez SN w uchwale z 29.12.1995 r., III CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50.

Zob. np. P. Mysiak, Stan prawny ujawniany w ksiggach wieczystych, Rej. 2006/4, s. 96-97 oraz wyrok SN 229.04.2015 .,
IV CSK 522/14, OSNC-ZD 2016/3, poz. 57.

Ten archaiczny termin jest zrédlem niepotrzebnych nieporozumien. Wspétczesnym odpowiednikiem archaicznego
terminu ,,prawo osobiste” jest ,,prawo wzgledne” Roszczenie jest natomiast jedng z normatywnych postaci prawa
podmiotowego, ktéra niekiedy jest postrzegana nawet jako prototyp prawa wzglednego. Zob. J. Kuropatwinski, Pojecie
prawa osobistego i roszczenia na tle ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Rej. 2018/6, s. 55-56 1 65-66.
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jest takze zagadnienie legitymacji czynnej osoby uprawnionej z prawa wzglednego do domaga-
nia sie uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym poprzez wpis tego prawa (zob. kom. do art. 10, teza 29).

Stan prawny nieruchomosci ksztattujg posrednio takze niektore dane ujawniane w dziale I-O
ksiegi wieczystej, jednakze tylko w takim zakresie, w jakim sg niezbedne do minimalnego okres-
lenia przedmiotu praw ujawnionych w ksiedze wieczystej (numery dziatek, nazwa obrebu, iden-
tyfikator dziatki). Natomiast pozostate dane, takie jak: ich obszar, potozenie, sposdb korzystania
majg charakter czysto informacyjny i nie ksztaltujg stanu prawnego nieruchomosci (zob. szerzej
kontrowersje dotyczace tego zagadnienia w kom. do art. 5, teza 24).

Do ustalenia stanu prawnego nieruchomoséci stuzy ujawniana w tresci ksiegi wieczystej infor-
macja o podstawie wpisu (podstawie nabycia)*..

Wzmianki o wniosku oraz $rodkach zaskarzania nie stuzg do ujawnienia w ksiedze wieczystej
stanu prawnego nieruchomosci w sensie pozytywnym. Odgrywaja one natomiast istotng role
ostrzegawczg, poprzez wskazanie na to, ze stan prawny wynikajacy z okreslonego dzialu moze
nie by¢ zgodny z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (aspekt negatywny).

Chociaz zadaniem ksiegi wieczystej jest odzwierciedlanie rzeczywistego stanu prawnego, nie
zawsze cel ten udaje si¢ osiggnaé. Szczegdlnie w naszym systemie prawnym, ktory przewiduje
wiele deklaratoryjnych wpisow™, rozbieznosci pomiedzy trescia ksiegi wieczystej mogga licznie
wystepowac i ustawodawca okolicznos¢ te bierze pod uwage. Do usuwania niezgodnosci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stuzy z tego wzgledu specjalne roszczenie,
ktorego podstawg jest przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Nie oznacza to, ze stan prawny ujawniony
w ksiedze wieczystej pozostaje bez znaczenia prawnego. Dla urzeczywistnienia funkcji ochron-
nej ksiegi wieczystej przewidziana zostata specjalna regulacja chronigca osoby dzialajgce w za-
ufaniu do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej (rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych - art. 5-9 ukwh.).

VIIL. Instrumenty prawne zapewniajace prawdziwos¢ tresci ksiegi wieczystej

Stworzenie systemu wieczystoksiegowego nie spelniatoby swojego zadania, gdyby stan prawny
ujawniony w ksiegach wieczystych w istotnej mierze nie odzwierciedlat rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci. Z tego wzgledu wprowadzone zostaly instrumenty zapewniajgce
prawdziwo$¢ danych ujawnianych przez ksiegi wieczyste.

Na ogot przyjmuje sie, ze najlepszym sposobem zapewnienia tego, aby tre$¢ ksiegi wieczystej
odpowiadata rzeczywistemu stanowi prawnemu, jest bezwzgledne przyjecie zasady wpiséw
konstytutywnych. Wowczas bowiem zdarzenia materialnoprawne sg nastepstwem rejestracji
wieczystoksiegowej, a wobec tego tre$¢ wpisow jest zgodna ze stanem prawnym. Polski system

Zob. A. Oleszko, Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci w zakresie podstawy dokonanego wpisu prawa wilasnosci
w ksigdze wieczystej, Rej. 2007/1, s. 22 oraz J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 319. Odmiennie SN w po-
stanowieniu z 6.06.2003 r., IV CKN 221/01, LEX nr 551882 oraz B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg
wieczystych, Warszawa 2011, s. 168-169.

W prawie polskim zasadg sg wpisy deklaratoryjne. Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 67-74.
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prawny w odniesieniu do najwazniejszych wpiséw odstapit jednak od tej zasady*. Ma ona
wobec tego niewielkie znaczenie jako metoda zapewniajgca prawdziwos¢ wpisow wieczysto-

ksiegowych.

W prawie polskim de lege lata pierwszorzedne znaczenie ma natomiast nalozony na notariuszy
obowigzek sktadania wnioskow o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci

(art. 92 § 4 pr. not.)*. Rozwigzanie to nie zapobiega jednak niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej

z rzeczywistym stanem prawnym w kazdym przypadku. Z tego wzgledu na wiasciciela nieru-
chomosci natozony zostat ogélny obowiazek niezwlocznego ztozenia wniosku o ujawnienie

prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej (art. 35 ust. 1 u.k.w.h.). Ponadto stworzone zostaly pod-
stawy normatywne do przekazywania informacji o zmianach wtasnosci nieruchomosci sadom

wieczystoksiegowym przez instytucje wladzy publicznej i notariuszy (art. 36 ust. 1 u.k.w.h.).
W oparciu o takie zawiadomienie sad wieczystoksiegowy wpisuje do ksiegi wieczystej ostrzeze-
nie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem

prawnym, zawiadamiajac wlasciciela o wpisie ostrzezenia wraz z pouczeniem o obowigzku
ztozenia wniosku o ujawnienie prawa wlasnosci w terminie miesigca od daty doreczenia za-
wiadomienia. Obowigzek ztozenia wniosku o wpis prawa wlasnosci sankcjonowany jest w tym

wypadku grzywna w wysokosci od 500 do 10 000 zI (art. 36 ust. 3-4 uw.k.w.h.).

Zapewnieniu prawdziwosci ksiagg wieczystych stuzg takze: 1) norma wylaczajaca dopuszczalnosé
cofnigcia wniosku o wpis prawa wlasnosci (art. 626° k.p.c.), 2) cigzacy na sadzie obowigzek
sprostowania usterek wpisu (art. 626" § 2 k.p.c.) oraz 3) powoddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.).

Specyficzne znaczenie dla zapewniania prawdziwosci ksigg wieczystych ma natomiast re-
kojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5-9 u.k.w.h.). Poprzez ochron¢ nabywcy nie-
ruchomodci dzialajacego w zaufaniu do wpiséw ujawnionych w ksiedze wieczystej powinna
ona posrednio mobilizowa¢ osoby, ktorych prawa nie zostaly wpisane do ksiegi wieczystej, do
usuniecia tej niezgodnosci.

W swoisty sposob urzeczywistnieniu zasady prawdziwosci wpisow stuzy takze wzmianka o wnio-
sku i srodkach zaskarzania oraz ostrzezenie dotyczace niezgodnosci stanu prawnego ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (art. 8 u.kwh.).
Informuja one o nieprawidlowoséci dokonanych w ksiedze wieczystej wpisow i w tym sensie
zapobiegaja mylnemu przekonaniu o rzeczywistym stanie prawnym, ktory wywota¢ mogtaby
ksiega wieczysta.

Fundamentalng zmiang poprawiajacg wiarygodno$¢ polskiego systemu wieczystoksiegowego
byto wprowadzenie w 2016 r. obowiazku skladania wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej przez
notariuszy, komornikdw i naczelnikéw urzedéw skarbowych wylacznie za posrednictwem sy-
stemu teleinformatycznego® oraz automatyczne odnotowywanie wzmianki o tych wnioskach

# Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste...,t.1,s. 71 in.

* Rozwigzanie podobne przewidziane byto juz w art. 375 § 1 Projektu Prawa Rzeczowego uchwalonego w pierwszym
czytaniu przez Podkomisj¢ Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej, Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa
Rzeczowego, z. 1, Warszawa 1937. Co ciekawe, spotkato sie ono z krytycznym przyjeciem. Zob. T. Rotter, Hipoteka
i ksiggi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN 1937/21, s. 8.

* Nowela k.p.c. z 15.01.2015 r. z mocg obowigzujacg od 1.07.2016 r.
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wtresci ksiegi wieczystej z chwilg zarejestrowania wniosku w centralnym repertorium wnioskow
elektronicznych (art. 6267 § 2 zdanie drugie k.p.c., § 68 rkwis.t.).

Zgodnie z art. 92 § 4 pr. not. notariusz sporzadzajacy akt notarialny zobowigzany jest ztozy¢
whniosek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego nie pozniej
niz w dniu sporzadzenia aktu notarialnego. W praktyce wnioski sktadane sg przez notariuszy
w ciggu kilku minut od sporzadzenia aktu i jesli nie ma zaktdcen technicznych, od razu odnoto-
wywane s3 wzmianki w elektronicznej ksiedze wieczystej. Rozwigzanie takie radykalnie skrocito
czas miedzy transakcja dotyczacg nieruchomosci a ujawnieniem informacji o niej w ksiedze
wieczystej. Stanowi ono zarazem zreczne powigzanie zasady konsensu (zgodnie z ktérg umowa
rozporzgdzajaca nieruchomoscia dochodzi do skutku z chwilg zlozenia przez strony zgodnych
o$wiadczen woli) z zasadg wiarygodnosci ksiegi wieczystej.

Zauwazy¢ natomiast mozna, ze ustawodawca nierdwno traktuje poszczeg6lne wpisy wieczysto-
ksiegowe. Wiekszo$¢ instrumentow zapewniajacych prawdziwo$¢ wpisow odnosi sie do ujaw-
niania prawa wlasnosci. Natomiast wpisy w dziale III majg charakter fakultatywny i wobec tego
jedynym instrumentem wymuszajacym ich ujawnienie jest rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych w jej negatywnym aspekcie (zob. kom. do art. 5, tezy 28 i 53).

Sytuacja ta zmienia sig, gdy okreslone prawo zostanie juz ujawnione w dziale III ksiegi wie-
czystej. Wowczas w razie jego przeniesienia, zmiany lub zrzeczenia si¢ notariusz zobowigzany
jest zamie$ci¢ w akcie notarialnym wniosek o intabulacje (ujawnienie w ksiedze wieczystej)
skutkow tego zdarzenia oraz przesta¢ z urzedu sadowi wlasciwemu do prowadzenia ksiag
wieczystych wypis aktu notarialnego zawierajacy ten wniosek. Dodatkowo w zakresie prze-
niesienia i zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze wieczystej
na strazy wiarygodnosci ksiegi wieczystej stoi konstytutywny charakter wpisu dotyczacego
tych zdarzen.

W odniesieniu do wpisu uzytkowania wieczystego i hipoteki narzedziem wystarczajagcym
do zapewnienia zgodnosci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest wpis kon-
stytutywny zaréwno dotyczacy ustanowienia, jak i przeniesienia tych praw, cho¢ i w tych wy-
padkach mechanizm wpisu prawotwodrczego uzupelniany jest przez natozony na notariusza
obowigzek zamieszczenia w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu (art. 92 § 4 pr. not.).

VIII. Ksiegi wieczyste dawne

Ksiegami wieczystymi w rozumieniu prawnym sg takze tzw. ksiegi dawne. Pojecie to odnosi
sie do ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) zatozonych zgodnie z ustawodawstwem
panstw zaborczych i istniejacych w dniu 1.01.1947 r. Przez dziesieciolecia po unifikacji prawa
rzeczowego ksiegi dawne odgrywaly znaczaca role w praktyce i maja do dzi$ niemate znaczenie™.

Wysitki ustawodawcy na przestrzeni czasu zmierzaly w dwoch sprzecznych kierunkach.
Z jednej strony dazono do stopniowej likwidacji dawnych ksiag wieczystych, z drugiej za$ -
doceniajac ich zalety dla praktyki — ustawodawca zmierzat do ich wykorzystania, rozszerzajac

Zob. P. Sicinski, Ksiggi wieczyste dawne w systemie prawa polskiego — stan istniejgcy i perspektywy, na tle wybranych
zagadnier [w:] Rozprawy z prawa prywatnego oraz notarialnego. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Maksy-
milianowi Pazdanowi, red. A. Danko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko, Warszawa 2014, s. 361-363 oraz M. Pytlewska,
Odczytywanie tzw. dawnych ksigg hipotecznych i akt hipotecznych podczas dokumentowania obrotu nieruchomosciami,
NPN 2022/2, 5. 23-37. Zgodnie z informacjg publiczng zawartg w pismie z 8.04.2025 ., BK-VII.0820.139.2025, https://
www.facebook.com/ksiegiwieczystekuropatwinski/ (post z 7.05.2025 r.) Ministerstwo Sprawiedliwosci nie dysponuje
danymi statystycznymi dotyczacymi liczby ksiag dawnych, ktére nadal zachowuja moc prawna ksiegi wieczyste;.
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zakres dopuszczalnych wpiséw w tych ksiegach. Efektem tych wzajemnie sprzecznych tendencji
legislacyjnych jest do$¢ skomplikowany stan prawny dotyczacy ksiag dawnych. Wymaga on
krotkiej prezentacji.

W chwili unifikacji prawa wieczystoksiegowego funkcjonowaty w Polsce trzy zasadnicze systemy
wieczystoksiegowe®. Aby nie niszczy¢ dotychczasowych urzadzen wieczystoksiegowych, przepis
art. LIV § 1 p.w.p.r. stanowil, Ze ksiegi hipoteczne (gruntowe, wieczyste), istniejgce 1.01.1947 r.,
staly sie ksiegami wieczystymi w rozumieniu dekretu z 11.10.1946 r. - Prawo o ksiegach wie-
czystych. Przepis ten zostal utrzymany w mocy przez art. III pkt 4 p.w.k.c., zgodnie za$ z prze-
pisem art. 114 u.k.wh. ksiegi wieczyste istniejace w dniu wejécia w zycie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece staly si¢ ksiegami wieczystymi w rozumieniu tej ustawy. Cho¢ przepis
art. 25" ust. 1 uk.w.h. od 1.01.2013 r. stanowi, ze ksiegi wieczyste prowadzone sg w systemie
teleinformatycznym, to jednak art. 2 noweli w.k.w.h. z 24.05.2013 r. zezwala na stosowanie
przepisow dotychczasowych do ksigg wieczystych, ktorych tres¢ nie zostata przeniesiona do
struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym. Zakresem tej normy ob-
jete sg obecnie glownie ksiegi dawne®.

Ksiegom wieczystym zatozonym przed dniem 1.01.1947 r. rozporzadzenie Ministra Sprawiedli-
wosciz 14.07.1986 . w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zatozonych przed dniem 1 stycz-
nia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiag®” nadalo nazwe ,ksiegi dawne”
Wezesniej jednak ksiegi dawne okreslane byly mianem ,,ksiag dotychczasowych”. Aktualnie ten
ostatni termin zarezerwowany zostat dla ksiag wieczystych zalozonych po 1.01.1947 r. (art. 2
pkt 1 ustawy migracyjnej).

Ksiegi dawne podzieli¢ mozna ogélnie na dwa rodzaje: ksiegi dawne zwykle oraz ksiegi dawne,
dla ktérych po 1.01.1947 r. zalozony zostal tzw. dalszy tom w postaci ksiegi urzadzonej we-
dtug wzoru przyjetego dla nowo zaktadanych ksigg wieczystych (ksiegi dawne kwalifikowane).
W przypadku tej drugiej kategorii pojeciem ksiegi wieczystej objete sg facznie zaréwno ksiega
wieczysta utworzona wedlug przepiséw zaborczych, jak i urzadzony stosownie do przepisow
polskich jej dalszy tom.

Procesowi migracji poddane zostaly wylacznie ksiegi dawne kwalifikowane. Zgodnie z art. 9
ust. 3 ustawy migracyjnej urzadzony dalszy tom ksiegi dawnej stal si¢ tzw. dotychczasowa ksiega
wieczysta (tj. ksiega wieczysta zalozong po 1.01.1947 r.), do ktdrej sad z urzedu przenosi wpi-
sy z ksiegi dawnej, stosujac przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 14.07.1986 r.
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zalozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty
mocy prawnej niektorych takich ksiag, z wyjatkiem § 4 pkt 5 tego rozporzadzenia dotyczacego
wpisu w dziale I-O.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r. o prowadzeniu dotychczasowych
ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po 31.12.1946 r. poczatkowo nie przewidywato
dokonywania dalszych wpiséw w ksiegach dawnych zwyklych. Dla kazdego wykazu hipotecz-
nego (wykazu ksiegi gruntowej, wieczystej) urzadzony miat by¢ przy pierwszym wpisie po

%7 Zob. J. Kuropatwiniski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 54-55.
% Por. P. Siciniski, Ksiegi wieczyste dawne..., s. 372-373.
¥ Dz.U. Nr 28, poz. 141.
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31.12.1946 r. dalszy tom w postaci ksiegi wieczystej odpowiadajacej nowym regulacjom. Pro-
wadzony wedtug nowego systemu dalszy tom ksiegi dawnej uzyskiwal numer repertorium ksiag
wieczystych tak jak kazda inna ,nowa” ksiega wieczysta.

Zasada, zgodnie z ktdrg wszelkie nowe wpisy mialy by¢ dokonywane w dalszych tomach, oka-
zala si¢ zbyt rygorystyczna i ulegla rozluznieniu przez wprowadzenie do$¢ szerokiego katalogu
wyjatkow od niej. Przewidziana zostata mozliwo$¢ dokonywania w ksiegach dawnych zwyklych
wpisow dotyczacych: 1) wykreslenia obcigzen, 2) wydzielenia z ksiegi jednej z nieruchomosci
nig objetych lub czesci nieruchomosci majacej stanowi¢ odrebna nieruchomosé, 3) przejecia
nieruchomosci z jakiegokolwiek tytutu na rzecz panstwa, 4) ostrzezenia i hipoteki przymuso-
wej, jak réwniez 5) wpisow zabezpieczenia pozyczek udzielanych przez pafistwo na finanso-
wanie budownictwa mieszkaniowego na podstawie ustawy z 13.07.1957 r. o zabezpieczeniu
pozyczek na finansowanie budownictwa mieszkaniowego*!.

Ponadto w okresie do 31.12.1970 r. dopuszczalne bylo dokonywanie w ksiegach dawnych
zwyktych wpiséw przejscia wiasnosci z tytutu dziedziczenia (z wyjatkiem ksiag wieczystych na
Ziemiach Odzyskanych i na terenie b. Wolnego Miasta Gdanska oraz w ksiegach zbiorowych,
obejmujacych kilka nieruchomosci réznych wlascicieli, na obszarze, na ktérym obowigzywato
prawo o ustaleniu wlasno$ci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach z 1818 r.)*

Poza wskazanymi wyjatkami w 1961 r. wprowadzona zostata ogélna norma nakazujaca przy
okazji dokonywania nowego wpisu obligatoryjne urzadzanie nowej ksiegi wieczystej (zamiast

dalszego tomu ksiegi dawnej) i przepisanie do niej wszystkich aktualnych wpiséw*. Ksiega daw-
na podlegata wowczas zamknieciu. Jednoczesnie wprowadzono jednak mozliwos¢ zaktadania

dalszych tomow dla ksigg dawnych w okresie do 31.12.1970 r.*, gdy w dawnej ksiedze wieczystej

w dziatach odpowiadajacych dziatowi trzeciemu i czwartemu obecnej ksiegi wieczystej znajdo-
wata sie znaczna liczba aktualnych jeszcze wpisow®.

Z dniem 30.10.1947 r. ksiegi dawne utracily moc na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego
Miasta Gdanska® w odniesieniu do nieruchomosci polozonych poza granicami administracyj-
nymi miast i wchodzacych w skiad zapasu ziemi w rozumieniu dekretu z 6.09.1946 r. o ustro-
ju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska®’.

Pierwsze cztery wyjatki wprowadzone zostaly w znowelizowenym z dniem 11.06.1954 r. na podstawie § 4 r.k.h.1946.
Dz.U. Nr 39, poz. 175 ze zm.

Dalsze wyjatki pojawily sie w nowym brzmieniu § 4 rk.h.1946 obowiazujacym od 7.06.1961 r. Zob. rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z 17.11.1965 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia o prowadzeniu dotychczasowych ksiag
hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r. (Dz.U. Nr 50, poz. 311).

% § 4rk.h.1946 w brzmieniu nadanym przez rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 9.05.1961 r. w sprawie zmiany

przepiséw o zaktadaniu i prowadzeniu ksigg wieczystych (Dz.U. Nr 26, poz. 126).

Wedtug danych z 1974 r. funkcjonowato wéwezas ponad 2 mIn dawnych ksigg wieczystych. Zob. J. Ignatowicz, J. Wa-
silkowski [w:] System prawa cywilnego, t. 11, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Ossolineum
1977, 5. 895, przyp. 8.

§ 5 rk.h.1946. Przedtuzenie okresu przejéciowego do 31.12.1970 r. nastgpito na podstawie przywolanego rozpo-
rzadzenia z 17.11.1965 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia o prowadzeniu dotychczasowych ksigg hipotecznych
(gruntowych, wieczystych) po dniu 31.12.1946 r.

Pojecie Ziem Odzyskanych i obszaru b. Wolnego Miasta Gdaniska odnosi si¢ do terytoriow przytaczonych do Polski po
IT wojnie swiatowej. Doktadny zakres terytorialny podaje S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa
1975, 5. 17. W pojeciu tym nie mieszczg si¢ terytoria b. zaboru pruskiego, ktére po zakonczeniu I wojny swiatowej
weszly w sklad Rzeczypospolitej Polskiej.

7 Dz.U. Nr 49, poz. 279.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Niektore ksiegi dawne utracily moc z dniem 1.03.1960 r. i podlegaly zamknieciu na podstawie
przepisow art. 1 iart. 5 w.u.m.p.

Ogdlng podstawe do likwidacji dawnych ksiag wieczystych stworzylo jednak dopiero roz-
porzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczy-
stych zalozonych przed 1.01.1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksiag. Z dniem
1.01.1989 r. utracily moc prawng i podlegaly zamknieciu z urzedu wszystkie ksiegi dawne
niezawierajace w dziatach odpowiadajacych dziatowi drugiemu, trzeciemu i czwartemu obecnej
ksiegi wieczystej wpiséw dokonanych po 31.12.1946 r.

Ponadto rozporzadzenie to przewidywato stopniowe zamykanie ksiag dawnych przy okazji
dokonywania pierwszego wpisu po 1.09.1986 r. Od tej daty wpisy dokonywane mogly by¢
wylacznie do nowo urzadzonej ksiegi wieczystej, z wyjatkiem wpisow dotyczacych wykreslenia
obcigzen, odlaczenia z ksiegi jednej z nieruchomosci nig objetych lub czesci nieruchomosci,
ktéra ma stanowi¢ odrebng nieruchomo$¢, wpiséw dotyczacych ograniczen w rozporzadzaniu
nieruchomof$cig oraz hipoteki przymusowej. Do nowej ksiegi powinny by¢ przeniesione wpisy
z ksiegi dawnej w sposdb okreslony w § 4 r.k.w.1986, po czym ksiega dawna podlegata zamknie-
ciu. W przypadku ksiegi dawnej kwalifikowanej wpisy przenoszone miaty by¢ do dalszego tomu,
a zamknieciu podlegata tylko ,,pozaborcza” czes¢ ksiegi dawne;.

Ksiegi dawne, ktore utracity moc prawna, zachowaly znaczenie dokumentow (stosownie do
§ 6 rk.w.1986 oraz art. 10 u.u.m.p.).
Ksiegi te podlegaly zasadniczo przekazaniu do wlasciwych archiwdw panstwowych, chociaz
warunkiem przejecia ksigg dawnych przez archiwum panstwowe byl ich dobry stan fizyczny.
Zgodnie z § 7 ust. 1 rk.w.1986 zaktadanie nowych ksigg wieczystych dla nieruchomosci,
ktorych ksiegi wieczyste utracily moc prawng, nastepuje wedtug przepiséw dotyczacych zakla-
dania ksigg wieczystych dla nieruchomosci, ktérych ksiegi zaginely.

IX. Zbiory dokumentéw

Od ksiegi wieczystej odrozni¢ nalezy tzw. zbidr dokumentéw. Instytucja ta wprowadzona zo-
stala z dniem 1.01.1947 r. jako tymczasowy surogat ksiegi wieczystej (art. LVII-LXII p.w.p.r.*8).
Zbiory dokumentow mogly by¢ zaktadane dla nieruchomosci, ktére nie maja urzagdzonych ksiag
wieczystych albo ktorych ksiegi zagingly lub ulegly zniszczeniu. Ich zatozenie nastepowato na
okres przejéciowy do chwili zalozenia ksiegi wieczystej. Zbiory dokumentéw zakladane byly
tak jak ksiegi wieczyste — wedlug systemu realnego.

Celem powotania instytucji zbiordw dokumentéw bylo zapewnienie w uproszczony sposéb
urzedowego informatora, umozliwiajacego sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci. Roz-
wigzanie takie mialo stuzy¢ zaréwno stabilizacji stosunkéw prawnych, jak i celom fiskalnym®.

Zbiory dokumentow przeznaczone byly do sktadania wnioskéw i dokumentdw dotyczacych nie-
ruchomosci. Ztozenie dokumentéw do zbioru na podstawie postanowienia sagdu miato wszelkie
skutki wpisu w ksiedze wieczystej, wyjawszy skutki przewidziane w przepisach dotyczacych

8 Zob. takze rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r. 0 urzadzeniu i prowadzeniu zbioru dokumentéw
oraz o postepowaniu w przedmiocie sktadania dokumentéw (Dz.U. Nr 66, poz. 368 ze zm.).

¥ Zob. E. Mielcarek, Proba charakterystyki zbioréw zlozonych dokumentéw, PN 1948/9, s. 253 oraz R. Moszyniski, L. Po-
licha, A. Izdebska, Ksiggi wieczyste, Warszawa 1960, s. 171-172.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych™. Reguly te utrzymal przepis art. 123 ukwh,,
a zbiory dokumentéw istniejace w dniu 1.01.1983 r. staly sie zbiorami dokumentéw w rozu-
mieniu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 124 uk.w.h.).

Dopuszczalne jest dalsze prowadzenie zbioréw dokumentéw zatozonych przed 1.01.1983 r.
Nie jest natomiast dozwolone dalsze zakladanie zbioréw dokumentéw. Obecnie do zbioru
dokumentéw moga by¢ skladane juz tylko dokumenty dotyczace innych praw niz prawo
wlasnosci. Wniosek o ztozenie dokumentu dotyczacego prawa wlasnosci do zbioru doku-
mentdéw traktuje sie bowiem jak zgloszenie wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej (art. 124
ust. 2 wkwh.).

Zaktadanie zbioréw dokumentéw odbywalo sie w sposob uproszczony, z pominieciem poste-
powania dowodowego, wlasciwego dla zatozenia ksiegi wieczystej. Dla ujawnienia prawa wias-
nosci konieczne byto zfozenie aktu przeniesienia tego prawa, bez wykazywania tego, ze zbywca
byt uprawniony do rozporzadzania nieruchomoscig. Natomiast sktadanie do zbioru kolejnego
tytutu wlasnosci odbywalo si¢ juz wedtug regut wpisu do ksiegi wieczystej’'.

Szczegdtowe zasady prowadzenia zbioréw dokumentdw regulujg obecnie przepisy rozporza-
dzenia Ministra Sprawiedliwosci z 21.11.2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru dokumentow
dla nieruchomosci, ktére nie majg zatozonych ksigg wieczystych albo ktdrych ksiegi wieczyste
zaginely lub ulegly zniszczeniu, oraz postepowania w tych sprawach®.

Szczegolny status prawny uzyskaly zbiory dokumentéw na obszarze tzw. Ziem Odzyska-
nych i bylego Wolnego Miasta Gdanska. Obowigzujacy nadal przepis art. 4 ust. 1 dekretu
z 28.10.1947 1. stanowi, iz w odniesieniu do nieruchomosci przekazanych przez Panstwo na
obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska na zasadzie dekretow z 6.09.1946 r.
o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bylego Wolnego Miasta Gdan-
ska®iz6.12.1946 r. o przekazaniu przez Panistwo mienia nierolniczego na obszarze Ziem Odzy-
skanych i b. Wolnego Miasta Gdanska™ zarzadzone przez sad zlozenie dokumentéw do zbioru
dokumentéw ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, nie wylaczajac rekojmi wiary
publicznej. Na tym obszarze zfozenie dokumentdw do zbioru dokumentow jest dopuszczalne
réwniez, gdy chodzi o powstanie odrebnej wlasnosci lokalu oraz hipotek (art. 4 ust. 2 dekretu
228.10.1947 1.).

X. Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jako przedmiot ksiegi wieczystej

Na mocy ustawy z 25.10.1991 r.* wprowadzona zostala prawna mozliwo$¢ zaktadania i prowa-
dzenia ksigg wieczystych dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Rozwigzanie to
stuzy zwiekszeniu pewnosci obrotu tym prawem, a przede wszystkim umozliwia obcigzenie go

Szerzej na temat zbioréw dokumentéw zob. R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska, Ksiegi. .., s. 159-175 oraz E. Miel-
carek, Préba..., s. 246-254.

Na temat zbioréw dokumentéw zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 29-31.

Dz.U. poz. 1397.

Dz.U. Nr 49, poz. 279 ze zm.

Dz.U.Nr 71, poz. 389 ze zm.

Ustawa z 25.10.1991 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw - o ksiegach wieczystych i hipotece, Prawo
spotdzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496), obowigzujaca od 15.03.1992 1.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

hipoteka (art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.)*, co z kolei ulatwia zaciaganie kredytow mieszkaniowych.
Konieczno$¢ zakladania odrebnych ksigg wieczystych dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu wiaze si¢ konstrukeyjnie z konstytutywnym charakterem wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej (art. 67 u.k.w.h.).

0d 31.07.2007 r. wylaczona zostala mozliwo$¢ ustanawiania spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu”. Niemniej spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu kreowane w poprzed-
nim stanie prawnym istniejg nadal i stanowi¢ bedg zapewne jeszcze przez wiele lat istotny ele-
ment polskiego systemu prawnego. Z tego wzgledu mozliwos¢ zakladania i prowadzenia ksiag
wieczystych dla spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nadal ma istotne znaczenie dla
obrotu.

Zaktadanie ksigg wieczystych dla spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu jest fakul-
tatywne. Prawo nie naktada na osobe, ktorej przystuguje wlasnosciowe prawo do lokalu spot-
dzielczego, obowigzku zalozenia ksiegi wieczystej dla tego prawa®.

Jezykowa wykladnia art. 1 ust. 3 u.k.w.h. wskazuje na to, ze zasada fakultatywnosci odnosi
sie nie tyle do zakladania ksigg wieczystych, ile do ich prowadzenia. Konsekwencja takiej wy-
ktadni bylaby mozliwo$¢ domagania si¢ przez osobg uprawniong ze spoltdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu zamkniecia juz zatozonej ksiegi, o ile ujawnione w niej prawo do lokalu
nie jest obcigzone prawem osoby trzeciej. Wydaje sie jednak, ze interpretacja taka pozostawataby
w sprzecznoéci z celem komentowanego przepisu.

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu uregulowane jest obecnie w rozdziale 2' u.s.m.
Do prawa tego zastosowanie znajdujg m.in. przepisy art. 1-8 oraz art. 45 i art. 48' ust. 2 u.s.m.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym (art. 17
ust. 1 zdanie drugie u.s.m., art. 244 § 1 k.c.). Jest to prawo zbywalne, przechodzi na spadkobier-
cow i podlega egzekucji. Przedmiotem zbycia moze by¢ takze utamkowa czes¢ spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.

Wobec tego, ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczo-
wym, pojawia si¢ pytanie, czy oprocz zalozenia ksiegi wieczystej dla tego prawa dopuszczalne
jest takze jego ujawnienie w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci spot-
dzielni, obcigzonej spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu.

Praktyka w tym zakresie bywata zréznicowana na przestrzeni czasu, a w $wietle aktualnie
obowigzujgcych rozporzadzen wykonawczych, zakazu wynikajacego z § 42 ust. 1 pkt 3 rkw.
i problemu dotyczacego wzajemnej relacji rozporzadzen wykonawczych mozliwos¢ takg uzna¢
nalezy za kontrowersyjna®.

Zob. m.in. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 90; T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, s. 32
oraz wyrok SN z 19.03.2008 r., V CSK 482/07, OSNC-ZD 2009/2, poz. 36.

Ustanawianie spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu wylaczone bylto takze wczeéniej w okresie od
24.04.2001 r. do 15.01.2003 r. Ponadto w okresie od 30.12.2009 r. do 31.12.2012 r. dopuszczalne mialo by¢ usta-
nawianie tego prawa w wyjatkowych sytuacjach na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 223, poz. 1779).

Tak SN w postanowieniu z 4.11.1998 r., II CKN 873/97, OSNC 1999/5, poz. 94.

Zob. P. Mysiak, Stan prawny..., s. 98-99; K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 396; P. Sicinski, Komentarz do wpiséw w ksiegach wieczystych, Warszawa 2013,
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Niemniej de lege ferenda wskazane jest, aby ujawnienie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu w dziale IIT ksiegi byto dopuszczalne, a po zalozeniu ksiegi wieczystej dla tego
prawa — takze obligatoryjne i dokonywane z urzedu. Zastgpi¢ powinno ono prowadzony przez
spoldzielnie niejawny rejestr lokali (art. 17° u.s.m.). Zob. dalej kom. do art. 1, teza 73.

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu powstawato w wyniku zawarcia umowy pomie-
dzy spoldzielnig a nabywca tego prawa. Pod rzadem ustaw spotdzielczych z 1961 r.% i 1982 r.%!
umowe te nazywano ,przydzialem lokalu” (art. 213 § 3 pr. spoldz. w pierwotnym brzmieniu).
Ze wzgledu na przewidziany wymaog formy pisemnej ad solemnitatem jedynie dla o$wiadczenia
spoldzielni dokumenty stwierdzajace umowe o przydziat lokalu sporzadzane byly zazwyczaj
jednostronnie przez spotdzielnie. Wymog zachowania formy pisemnej zastrzezonej pod rygo-
rem niewaznosci dla obu oswiadczen sktadajacych sie na umowe o ustanowienie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu wprowadzit dopiero przepis art. 17" ust. 3 u.s.m.

Dawne normy prawa spoldzielczego przewidujace forme pisemna, ktérej zachowanie de-
cydowalo o waznosci przydzialu, nie stanowily leges speciales w stosunku do przepisu art. 31
ust. 1 wk.wh., przewidujacego wytacznie forme pisemng ad intabulationem. W konsekwencji
do ujawnienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu konieczne jest zachowanie for-
my pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, przy czym wymaganie to ogranicza si¢
do samego o$wiadczenia spotdzielni (art. 32 ust. 1 uk.w.h.). Zob. takze komentarze do art. 31,
teza 54 oraz art. 33, teza 10.

Ewolucji podlegala nazwa prawa, ktére obecnie okreslane jest mianem ,,spotdzielczego whas-
nosciowego prawa do lokalu” Ustawa z 17.02.1961 r. o spéldzielniach i ich zwiazkach postu-
giwala sie terminem ,,spotdzielcze prawo do lokalu’, przy czym znata ona dwie odmiany tego
prawa w zaleznosci o tego, czy prawo to przystugiwato w spotdzielni mieszkaniowej, czy tez
w spotdzielni budowlano-mieszkaniowej. To ostatnie prawo zacz¢to w praktyce nazywac ,,pra-
wem typu wlasnosciowego”.

Do takiej terminologii nawigzalo Prawo spotdzielcze z 16.09.1982 r., rozrdzniajac loka-
torskie i wlasno$ciowe prawo do lokalu, a takze spéldzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
do ktorego zastosowanie znajdywaly odpowiednio przepisy dotyczace prawa wlasnosciowego.

Poza tym Prawo spotdzielcze od 15.03.1992 .5 przewidywalo takze prawo do domu jedno-
rodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej jako ograniczone prawo rzeczowe.

Ustawa z 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych po nowelizacji z 19.12.2002 r.%
postugiwata si¢ natomiast terminami: ,,spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego”
i ,spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu”

s. 573-575; J. Pisulinski [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisuliniski, s. 70-71 oraz E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art.
1-58 KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2017, s. 48-49. Przeciwko dopuszczalnosci ujawnienia spot-
dzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla gruntu opowiedzial sie
Sad Najwyzszy w postanowieniu z 4.11.1998 r., IT CKN 873/97, OSNC 1999/5, poz. 94. Stanowczo nie mozna si¢
natomiast zgodzi¢ z dalszg tezg tego postanowienia, w ktorej Sad Najwyzszy stwierdzil, ze spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu podlega ujawnieniu w dziale IT ksiggi wieczystej prowadzonej dla gruntu. Zob. w tym zakresie takze
W. Stugiewicz, glosa do postanowienia SN z dnia 4 listopada 1998 ., I CKN 873/97, Rej. 1999/8, 5. 177 i n.

Ustawa z 17.02.1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.).

Ustawa z 16.09.1982 1. - Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2024 r. poz. 593 ze zm.).

Tj. od daty wejécia w zycie ustawy z 25.10.1991 r. 0 zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz ustaw - o ksiggach wieczystych
i hipotece, Prawo spotdzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496).

Ustawa z 19.12.2002 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 240,
poz. 2058 ze zm.).
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Wilasnosciowe spotdzielcze prawa do lokalu i do domu jednorodzinnego istniejagce w dniu
14.01.2003 1. przeksztatcone zostaly z dniem 18.08.2004 r. w spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu w rozumieniu przepiséw rozdziatu 2! u.s.m.*

Natomiast zgodnie z przepisem art. 11 noweli k.p.c. z 2.07.2004 r., ilekro¢ w przepisach
mowa jest o wlasno$ciowym spotdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego, spotdzielczym pra-
wie do lokalu uzytkowego, w tym garazu oraz prawie do domu jednorodzinnego w sp6tdzielni
mieszkaniowej, nalezy przez to rozumie¢ spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Prowadzone w dniu 18.08.2004 r. ksiegi wieczyste dla wlasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej staly sie na mocy przepisu art. 12 noweli k.p.c.
2 2.07.2004 r. ksiegami wieczystymi prowadzonymi dla spdtdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu.

Poza przepisem art. 1 ust. 3 u.k.-w.h. materie ksiag wieczystych dla spotdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu reguluja przepisy art. 24!, art. 25 ust. 2 oraz art. 26 ust. 2 u.k.w.h., a ponadto
przepisy S 7ust. 114, § 8,5 11 ust. 5,§ 21, § 30, § 34, § 37 ust. 4, § 40, § 42, § 45 ust. 2, § 48,
§ 52 rk.w. oraz przepisy § 9, § 10, § 17-21, § 25-26, § 28, § 31, § 38, § 39, § 57, § 80, § 93, § 107,
§112,§126-1281§ 133 rkws.t.

Zgodnie z przepisem art. 17° u.s.m. spéldzielnie mieszkaniowe s obowigzane prowadzi¢ ,re-
jestrlokali, dla ktorych zostaly zalozone ksiggi wieczyste”. Przepis ten powiazaé nalezy z przepi-
sem art. 26 ust. 3 u.k.w.h., stosownie do ktérego sad prowadzacy ksiege wieczystg zobowiazany
jest zawiadomi¢ spotdzielnie o zalozeniu ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu oraz o wpisie hipoteki do tej ksiggi.

Sformulowanie uzyte w przepisie art. 17° u.s.m. jest jednak dalekie od precyzji. Jego wy-
ktadnia jezykowa mogtaby sugerowa¢, ze chodzi w tym wypadku o rejestr ksiag wieczystych
ustanowionych dla odrebnej wlasnosci lokali. Ze wzgledu na umieszczenie przytoczonego
przepisu w rozdziale 2! u.s.m. nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze odnosi si¢ on do
ksiag wieczystych prowadzonych dla spoétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Prze-
mawia za tym réwniez to, Ze norma wyrazona obecnie w przepisie art. 17° u.s.m., wczes$-
niej zamieszczona byla w przepisie art. 223! pr. sptdz., a takze przytoczony przepis art. 26
ust. 3 w.kwh.

Prowadzony przez spéldzielnie ,,rejestr lokali” nie ma jawnego charakteru i z tego wzgle-
du jest rozwigzaniem nieefektywnym®. De lege ferenda wskazane jest zastgpienie tego rejestru
dokonywanym obligatoryjnym wpisem spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do
dziatu 11T ksiegi wieczystej prowadzonej dla spétdzielni. Wpis ten dokonywany powinien by¢
z urzedu jako skutek prawny zalozenia ksiegi wieczystej dla spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Takze zmiany wpisu w dziale II ksiegi prowadzonej dla spotdzielczego wias-
no$ciowego prawa do lokalu powinny by¢ z urzedu odnotowywane w dziale ITI ksiegi wieczystej
nieruchomosci spétdzielczej. Dzigki takiemu rozwigzaniu dzial IIT tej ksiegi penitby funkcje
publicznego rejestru ksigg wieczystych zalozonych dla lokali spétdzielczych, a zarazem unik-
neloby sie rozbieznosci miedzy trescig ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci spétdzielczej
a ksiegg prowadzong dla prawa do lokalu.

Art. 10 noweli k.p.c. 2 2.07.2004 r.

> Por. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 90-91; P. Sicinski, Ksiegi wieczyste dla spétdzielczych praw do lokali, cz. 11, ,Nieru-

chomosci” 2005/2, s. 15.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

XI. Znaczenie tytulu prawnego spoldzielni do nieruchomosci

W praktyce przez wiele lat zaktadane byly ksiegi wieczyste dla spétdzielczych wlasnosciowych
praw do lokalu w budynkach posadowionych na gruntach, do ktérych spétdzielnie nie byty
w stanie wykaza¢ prawnorzeczowego tytutu prawnego (wlasnosci lub uzytkowania wieczystego).

Praktyka taka oceniana byta r6znie®, jednakze przewazaly wzgledy pragmatyczne zwigzane
z popieraniem rozwoju budownictwa mieszkaniowego kosztem praworzadnosci. Przefomu
w tej kwestii dokonat Sad Najwyzszy (7) w uchwale z 24.05.2013 ., w ktdrej stwierdzit, ze spot-
dzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do
ktdorego spoldzielni nie przystuguje wlasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi jedynie eks-
pektatywe tego prawa oraz Ze nie jest dopuszczalne zalozenie ksiegi wieczystej w celu ujawnienia
powstajacej w takim wypadku ekspektatywy.

Stanowisko wyrazone w uchwale SN (7) z 24.05.2013 r. zastuguje na aprobate. Zgodnie z zasadg
nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet ograniczone prawa rzeczowe ustanowic
moze tylko osoba, ktdrej przystuguje obcigzane prawo. Reguta ta odnosi sie takze do ustanowie-
nia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Prawo to moze powsta¢ jedynie wowczas,
gdy spotdzielni przystuguje prawo wlasnosci nieruchomosci, ktéra ma by¢ obcigzona tym pra-
wem (lub prawo wlasnosci budynku, jesli spotdzielnia dysponuje uzytkowaniem wieczystym
gruntu). Restrykcyjne stanowisko Sadu Najwyzszego stuzy ochronie konstytucyjnego prawa
wlasnosci (art. 21 i art. 64 Konstytucji RP) oraz przyczyni¢ sie powinno do uporzadkowania
przez spoltdzielnie mieszkaniowe stosunkéw wlasnosciowych®.

Ksiegi wieczyste zalozone dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, w sytuacji gdy
spotdzielnia nie jest wlascicielem nieruchomosci, ktéra prawem tym zostala obcigzona, od-
zwierciedlaja stan prawny niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Sad wieczystoksie-
gowy z urzedu, na podstawie art. 626§ 1 k.p.c., powinien wpisa¢ w kazdej takiej ksiedze
ostrzezenie do dziatu III, wskazujace na te niezgodnos¢. Wiascicielowi nieruchomosci stuzy
takze w trybie przepisu art. 10 ust. 1 uk.wh. powddztwo o zamkniecie ksigg zalozonych dla
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu z naruszeniem prawa wlasnosci nieruchomo-
$ci®. Ekspektatorowi spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zasadniczo nie przystu-
guje bowiem ochrona prawna w stosunku do wtasciciela nieruchomosci.

Niemniej postuzenie si¢ przez Sad Najwyzszy konstrukcjg ekspektatywy spotdzielczego wlasnos-
ciowego prawa do lokalu stuzy¢ miato zapewnieniu dla niej do$¢ daleko idacej ochrony prawnej
w stosunku do spotdzielni mieszkaniowej i 0s6b trzecich, a przede wszystkim umozliwi¢ nabycie

Zob. uchwaty SN: z 30.05.1994 r., IIT CZP 73/94, OSNC 1994/12, poz. 236; z 28.09.1994 r., IIT CZP 121/94, Rej.
1996/3, 5. 123; 2 13.03.2002 1., III CZP 11/02, OSNC 2002/12, poz. 147 oraz wyroki SN: z 21.07.2004 r., V CK 676/03,
LEX nr 337244; 2 10.11.2006 r., I CSK 226/06, LEX nr 240611, a ponadto postanowienie SN z 16.01.2009 r., Il CZP
133/08, OSNC 2010/1, poz. 17. Zob. takze T.A. Filipiak [w:] T.A. Filipiak, Hipoteka na lokalach spéldzielczych. Przepisy.
Komentarz, Lublin 1992, s. 13-14; W. Stugiewicz, Glosa do uchwaly SN z dnia 28 wrzesnia 1994 r., III CZP 121/94,
Rej. 1996/3, s. 125 i n; J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. .., t. I, s. 135-136 oraz P. Sicinski, Komentarz do wpiséw...,
s. 441-442.

1T CZP 104/12, OSNC 2013/10, poz. 113.

Podobnie M. Pytlewska-Smotka, Znaczenie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r. dla obrotu wtasnoscio-
wymi spéldzielczymi prawami do lokali, NPN 2013/3, s. 45.

Zob. J. Kuropatwinski, Obrot ekspektatywg spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w Swietle uchwaty sktadu
siedmiu sedziow Sqdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., IIl CZP 104/12, Rej. 2014/3, s. 82-83.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w nastepstwie uzyskania przez spéldzielnie
tytutu prawnego do nieruchomosci™.

Modelowym sposobem zakonczenia bytu prawnego przez ekspektatywe jest jej przeksztat-
cenie si¢ w prawo podmiotowe, ktdrego powstanie przygotowywala”. Nastepuje ono z chwilg
powstania tego prawa. Sad Najwyzszy odwolat sie w tym wypadku takze do niewyrazonej expli-
cite w prawie polskim zasady, zgodnie z ktorg rozporzadzenie dokonane przez nieuprawnionego
staje sie skuteczne z chwilg nabycia prawa przez rozporzadzajacego™.

Ekspektatorowi spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przystuguje ochrona poseso-
ryjna skuteczna erga omnes (w tym wyjatkowym wypadku nawet w stosunku do wlasciciela
nieruchomosci). Ponadto przystuguja mu roszczenia negatoryjne wynikajace z petytoryjnej
ochrony wlasnosci (przez odestanie z przepisu art. 251 k.c. znajdujg zastosowanie do ochrony
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu)” oraz ochrona kompensacyjna w stosunku
do spoétdzielni lub kazdej innej osoby naruszajacej jego sfere prawng (art. 415 i n. k.c.), z wyjat-
kiem prawem przewidzianych ingerencji wlasciciela nieruchomosci™.

Ekspektatywa spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, powstajaca w sytuacji ustano-
wienia wlasno$ciowego prawa spoldzielczego w odniesieniu do lokalu znajdujacego sie w bu-
dynku nienalezacym do spétdzielni, jest zbywalnym prawem podmiotowym tymczasowym.
Umowa przenoszaca ekspektatywe spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wymaga
zachowania formy aktu notarialnego (art. 17* ust. 4 u.s.m. per analogiam), lecz nie wpisu do
ksiegi wieczystej. Nie jest natomiast dopuszczalne obcigzenie ekspektatywy wlasnosciowego
spoldzielczego prawa do lokalu hipoteka lub zastawem. W nastepstwie umowy ustanawiajacej
hipoteke w analizowanej sytuacji powsta¢ moze jedynie ekspektatywa hipoteki”.

Skoro wiec w analizowanym przypadku nie powstalo spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, to zalozenie dla niego ksiegi wieczystej spowodowalo powstanie niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w tej ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym’. Pojawia si¢ wobec
tego pytanie, czy nabywca nieskutecznie kreowanego spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu chroniony moze by¢ rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5-8 u.k.w.h.).
W razie pozytywnego przesadzenia tej kwestii odpowiedzi wymaga takze pytanie o skutki dzia-
tania rekojmi.

Zastosowanie rekojmi wytaczy¢ nalezy wowczas, gdy ksiega wieczysta zatozona dla spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zawiera w swej tresci prawidlowe oznaczenie nieru-
chomosci, na ktorej posadowiony jest budynek, a zarazem nieruchomos$¢ ta ma zatozong ksiege
wieczysta i w jej dziale IT ujawniony jest inny podmiot niz spétdzielnia, ktéra zawarta umowe
o ustanowienie wspomnianego prawa spdtdzielczego. W takim wypadku miedzy tymi dwiema

70 Zastosowaniu w tym wypadku konstrukeji ekspektatywy sprzeciwia si¢ J. Pisulinski [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pi-
sulinski, s. 67.

7' Por. K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Ossolineum 1968, s. 62 oraz A. Blomeyer, Studien zur
Bedingungslehre, Berlin 1939, s. 9 i cyt. tam literatura.

72 Zob.]. Kuropatwinski, Obrot ekspektatywy. .., s. 66-67, a ponadto S. Rudnicki, Zastrzezenie wlasnosci rzeczy sprzedanej,
MoP 1996/12, s. 441 oraz ]. Kuropatwinski, Umowne rozporzqdzenie wierzytelnoscig przysztg, Torun-Bydgoszcz 2007,
s. 156.

73 Zob. K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 415.

* Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Obrot ekspektatywy..., s. 83-84.

75 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Obrot ekspektatywg..., s. 72-74.

76 Zob. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia. .., s. 169-170.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

ksiggami istnieje sprzeczno$¢, eliminujaca mozliwo$¢ zastosowania rekojmi. Jesli bowiem dwa
wpisy wieczystoksiegowe pozostaja ze sobg we wzajemnej sprzecznosci, to zaden z tych wpisow
nie jest chroniony rekojmig”.

W pozostalych przypadkach nabywca chroniony moze by¢ rekojmig wiary publicznej ksiag
wieczystych. Pomimo wielu watpliwosci wyrazi¢ nalezy przekonanie, ze wtérnym skutkiem
dziatania rekojmi jest powstanie stosunku spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
pomiedzy nabywca chronionym rekojmig a wlascicielem nieruchomosci niemajgcym statusu
spoldzielni mieszkaniowe;j™.

Przedstawione zasady znalez¢ powinny zastosowanie takze do ustanowionych w okresie od
30.12.2009 r. do 31.12.2012 r. spotdzielczych wlasnos$ciowych praw do lokalu na podstawie
art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw”. Przepis ten jako przestanke przeksztalcenia spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo wlasno$ciowe przewidywat
brak tytutu prawnego spotdzielni do gruntu zabudowanego budynkiem, w ktérym znajduje
sie lokal objety roszczeniem o przeksztalcenie. Tak ujetg przestanke powstania spotdzielcze-
go wiasnosciowego prawa do lokalu uzna¢ nalezy za sprzeczng z art. 21 i art. 64 Konstytu-
Gji RP.

XII. Wpis uzytkowania i stuzebnosci mieszkania do ksiegi wieczystej
zalozonej dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

Kontrowersje budzi dopuszczalno$¢ ustanowienia uzytkowania na spétdzielczym wilasnoscio-
wym prawie do lokalu. Uksztaltowaly sie w tej materii dwa przeciwstawne stanowiska.

Tradycyjny poglad przyjmowal, ze wskazana przez ustawodawce zbywalnos¢ wlasnoscio-
wego spoldzielczego prawa do lokalu jest pars pro toto wyrazem rozporzadzalnosci tym pra-
wem, co wynika zaréwno a fortiori z pojecia zbywalnosci, jak i z innych uregulowan prawa
spoldzielczego®.

Wedtug pogladu negujacego dopuszczalno$¢ ustanowienia uzytkowania na spotdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu czynnos¢ taka jest sprzeczna z zasada numerus clausus praw
rzeczowych i konstrukcjg uzytkowania jako prawa obejmujacego nie tylko uzywanie, lecz tak-
ze pobieranie pozytkéw. W ujeciu tym uksztattowanie uzytkowania jako prawa zbywalnego
przemawia¢ miatoby wylacznie za dopuszczalnoscig jego zbycia i ,domyslnie wyklucza¢” jego
obcigzenia. Wedlug referowanego pogladu mozliwo$¢ ustanowienia uzytkowania na spotdziel-
czym wlasno$ciowym prawie do lokalu nie wynika réwniez z przepisu art. 265 § 1 k.c., albo-
wiem uzytkowanie praw znajduje zastosowanie wylacznie do ,,samoistnych praw wlasnych’,
a spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jako prawo na rzeczy cudzej do nich nie nalezy®'.

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 200.

Zob. szerzej ]. Kuropatwinski, Obrét ekspektatywg. .., s. 72-74.

Dz.U. Nr 223, poz. 1779.

Tak K. Stefaniuk, Tres¢ i charakter prawny spotdzielczego prawa do lokalu typu wlasnosciowego, Warszawa 1978, s. 112;
J. Ignatowicz [w:] M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spéldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 445 i 456 oraz J. Ig-
natowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 254.

Tak E. Gniewek, Pytania i odpowiedzi, Rej. 1996/11, s. 111 in. oraz K. Pietrzykowski [w:] System..., t. 4, red. E. Gniewek,
2012, 5. 403. Poglad ten wyraza takze A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja prawna, Warszawa 2013, s. 423-424.
Autorka ta opowiada si¢ jednak de lege ferenda za dopuszczalnoscig ustanowienia uzytkowania na spétdzielczym
wlasno$ciowym prawie do lokalu.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Wskazuje si¢ takze, ze obcigzenie uzytkowaniem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu miatoby by¢ sprzeczne z zasadami prawa spotdzielczego®.

Sformutowanie stanowiska negujacego dopuszczalnos¢ ustanowienia uzytkowania na spét-
dzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu wywolalo szersza dyskusje w tej materii i poddane
zostalo w doktrynie trafnej krytyce®.

Obcigzenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest zgodne z zasadami prawa
spotdzielczego, skoro przepis art. 17'¢u.s.m. dopuszcza oddawanie lokalu w najem lub uzyczenie.
Uzytkowanie mie$ci sie w katalogu praw rzeczowych (art. 244 k.c.), a ustawa wprost przewiduje,
ze jego przedmiotem mogg by¢ takze prawa (art. 265 § 1 k.c.). Z ogdlnej reguly zbywalnosci
praw majgtkowych wynika zasada, zZe prawa podmiotowe nalezace do tej kategorii mogg by¢
przedmiotem kazdego rozporzadzenia. Wyjatek od tej zasady musialby mie¢ zrédto wprost
w ustawie™. Argumenty te wskazujg na to, Ze nie ma przeszkdd przemawiajacych przeciwko
obcigzeniu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu prawem uzytkowania®.

Odmienne stanowisko w sporze tym zajat Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24.01.2013 r.* Sad
Najwyzszy argumentacje swoja opart jednak gtéwnie na przepisie art. 17 ust. 1 u.s.m., zgodnie
z ktérym wynajmowanie lub oddawanie w bezplatne uzywanie catego lub czesci lokalu, do
ktorego przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo, wymaga zgody spotdzielni, jezeli jest
to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czesci.
W ocenie Sadu Najwyzszego ustanowienie uzytkowania na wlasnosciowym prawie spotdziel-
czym obcigzatoby nieruchomos¢ spotdzielcza z naruszeniem art. 17" u.s.m.

Z takg argumentacjg takze trudno si¢ zgodzi¢. Z przepisu art. 17'¢ u.s.m. wynika zasada,
stosownie do ktdrej oddanie w najem lub uzyczenie lokalu objetego spotdzielczym wilasnos-
ciowym prawem nie wymaga zgody spotdzielni, a zgoda jest niezbedna jedynie wyjatkowo,
gdy wigzatoby sie to ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz
jego cze$ci. Nie powinno zatem ulega¢ watpliwosci, ze zastosowanie tej normy do uzytkowa-
nia w drodze rozumowania a fortiori przesadza¢ powinno co do zasady o dopuszczalnosci
ustanowienia prawa uzytkowania na spdotdzielczym wilasno$ciowym prawie do lokalu. Jedynie,
gdyby uzytkownik mial zmieni¢ sposob korzystania z lokalu (lub przeznaczenia lokalu badz
jego czesci), konieczna stataby sie zgoda spdtdzielni na ustanowienie uzytkowania. Uprawnienie
takie wynika¢ musialoby jednak najpierw z umowy ustanawiajacej uzytkowanie. Uzytkownik

Zob. E. Zak, Ksiggi wieczyste dla spétdzielczych praw do lokalu, MoP 2000/3, s. 157-158.

Zob. Z. Kuniewicz, Uzytkowanie wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (glos w dyskusji), Rej.
1997/2, 5. 100 i n. Do pogladu tego przylacza sie takze E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158.

Tak m.in. SN w wyroku z 23.11.1999 r., IT CKN 565/98, OSNC 2000/5, poz. 98, ktéry postuguje sie ,domniemaniem
rozporzadzalno$ci prawem podmiotowym”. Zob. réwniez S. Soltysinski, Czynnosci rozporzgdzajgce. Przyczynek do
analizy podstawowych poje¢ cywilistycznych [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Witolda
Czachdrskiego, red. ]. Bleszynski, J. Rajski, Warszawa 1985, s. 310 oraz J. Kuropatwinski, Umowne rozporzgdzenie. ..,
s. 130. Z. Kuniewicz (Uzytkowanie.. ., s. 102) wskazuje w tym zakresie na argument a maiori ad minus.

Tak réwniez Z. Kuniewicz, Uzytkowanie. .., s. 100-105; E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158 oraz P. Ksiezak, Glosa do
postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r, V CSK 549/11, OSP 2014/1, poz. 4, s. 54-55.

V CSK 549/11, OSP 2014/1, poz. 4. Orzeczenie to spotkalo si¢ jednak ze zdecydowang krytyka w doktrynie. Zob. kry-
tyczne glosy do tego orzeczenia: P. Ksi¢zak, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 1., s. 53 i n.; Z. Ku-
niewicz, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11, OSP 2014/5 poz. 48; J. Biernat, Glosa
do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 ., V CSK 549/11, MoP 2014/17, 5. 925-929; A. Koziol, ]. Zratek, Glosa
do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11, OSP 2014/5, poz. 48, s. 626-632; P. Ksiezak [w:] Ko-
deks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2020, art. 252, nt 23 oraz art. 265, nt 3; K. Krolikowska [w:] Ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2019, art. 172, nt 56-60.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

nie jest bowiem uprawniony do samowolnej zmiany przeznaczenia przedmiotu uzytkowania
(art. 267 k.c.). W konkluzji stwierdzi¢ nalezy, ze zastosowanie normy wyrazonej w przepisie
art. 17" u.s.m. nie prowadzi do niedopuszczalnoéci ustanowienia uzytkowania na spétdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu, a co najwyzej do ograniczenia dopuszczalnosci jego ustano-
wienia przez konieczno$¢ uzyskania zgody spétdzielni na zmiane sposobu korzystania z lokalu
lub przeznaczenia lokalu, jesli stosownie do umowy ustanawiajacej uzytkowanie uzytkownik
mialby by¢ do tego uprawniony®.

Podobne kontrowersje wywotuje dopuszczalno$¢ obcigzenia spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu stuzebnoscia mieszkania (art. 301 k.c.). Choc¢ istnieje wyraznie potrzeba spo-
teczna w tym zakresie®, dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnosci osobistej na spétdzielczym
wlasnosciowym prawie jest powszechnie negowana, za czym przemawia¢ ma to, ze zgodnie
z przepisem art. 296 k.c. stuzebnoscig osobistg obcigzona moze by¢ tylko nieruchomos¢®.

Ujecie takie nie wydaje si¢ jednak przekonujace. Biorgc pod uwage wynikajaca z judykatury
wskazdwke, aby osobom, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, za-
pewni¢ pozycje prawng zblizong do tej, w jakiej znajduja sie wlasciciele nieruchomosci®, uznaé
nalezy, ze w oparciu o zastosowany w drodze analogii przepis art. 296 k.c. dopuszczalne powin-
no by¢ takze obcigzenie spéldzielczego wlasnosciowego prawa stuzebnoscia osobistg. Tezie tej
nie sprzeciwia sie zasada numerus clausus praw rzeczowych. Zasada zamknietego katalogu praw
rzeczowych odnosi si¢ do typéw praw podmiotowych, nie za$ ich przedmiotéw®. W wyniku
obcigzenia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu stuzebnoscig osobistg nie powstaje
nowy typ prawa rzeczowego. Stuzebno$¢ mieszkania nie uzyskuje takze innej tresci niz ta, ktéra
wynika z ustawy®>. Modyfikacja odnosi si¢ wylacznie do przedmiotu tego prawa i ma charakter
nieistotny z punktu widzenia konstrukcji tego prawa.

XIII. Wpis do ksiegi wieczystej spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do garazu lub miejsca postojowego

Przepis art. 17" u.s.m. odsyla w zakresie miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych
i garazy wolnostojacych do stosowania niektorych przepisow rozdziatu 2' u.s.m., regulujacych
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu”. Garaz jest lokalem uzytkowym, a wobec tego

Zob. szerzej ]. Biernat, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r..., s. 925 in.; A. Koziol, J. Zralek, Glosa do
postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 ..., s. 626 i n. oraz P. Ksiezak, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia
2013r...,5.55-57.

Podkresla to takze E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158 oraz P. Ksiezak, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia
2013r...,s.56-57. Z badan aktow notarialnych prowadzonych przez A. Bieranowskiego (Stuzebnos¢ mieszkania, War-
szawa 2011, s. 285) wynika, ze w praktyce wystepuja postanowienia, w ktérych zbywca spotdzielczego wlasnoéciowego
prawa do lokalu zapewnia sobie blizej nieokreslone prawo do mieszkania w zbywanym lokalu.

Tak Z. Kuniewicz, Uzytkowanie..., s. 100; E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158; E. Gniewek, Pytania..., s. 111 oraz A. Bie-
ranowski, Stuzebnosc. .., s. 284-285; K. Pietrzykowski [w:] System. .., t. 4, red. E. Gniewek, 2012, s. 403 oraz P. Ksiezak,
Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 1..., s. 56-57.

Zob. wyrok SN z4.07.1969 r., I CR 161/69, OSNC 1970/5, poz. 81.

Zob. E. Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych [w:] Problemy kodyfikacji prawa cywilnego (studia i rozprawy). Ksiega
pamigtkowa ku czci profesora Zbigniewa Radwariskiego, red. S. Soltysinski, Poznan 1990, s. 259 i przyp. 2, s. 263.

Por. E. Drozd, Numerus clausus..., s. 259 i przyp. 2 oraz s. 265.

Taki stan prawny ma juz jednak znacznie dtuzsza historie. Na podstawie przepisu art. 239 pr. spotdz. (w brzmieniu
obowigzujacym od 26.09.1994 .), 6wczesnie obowigzujacy przepis art. 238 pr. spotdz. (regulujacy wiasnosciowe prawo
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

odestania w tym zakresie wydaja si¢ zbedne. Natomiast w odniesieniu do miejsc postojowych
w garazach wielostanowiskowych zastosowana metoda odestania wywolata istotne rozbieznosci
w doktrynie i orzecznictwie.

Z jednej strony prezentowany jest poglad, zgodnie z ktérym prawo do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym jest rodzajem spotdzielczego prawa do lokalu, o ktérym mowi
przepis art. 244 § 1 k.c., a tym samym stanowi ograniczone prawo rzeczowe*.

Zwolennicy zapatrywania przeciwnego twierdza z kolei, ze wobec zamknietego katalogu
ograniczonych praw rzeczowych (art. 244 § 1 k.c.) prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym nie moze by¢ zaliczone do kategorii ograniczonych praw rzeczowych.
Wskazuja oni na to, Ze miejsce postojowe nie moze by¢ uznane za lokal, co miatoby réwniez
przekresla¢ mozliwos¢ kreowania prawa rzeczowego w odniesieniu do takiego przedmiotu.
W ujeciu tym prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym miatoby by¢
uprawnieniem o charakterze obligacyjnym, do ktérego - z mocy przepisu art. 17" u.s.m., sto-
suje si¢ odpowiednio wskazane tam przepisy regulujace wlasnosciowe spotdzielcze prawo do
lokalu™. Opowiedzenie si¢ za tym zapatrywaniem prowadzi niekiedy do wniosku o niedopusz-
czalnoéci zalozenia ksiegi wieczystej dla prawa do miejsca postojowego w garazu wielostano-
wiskowym. Do kwestii tej przyjdzie jeszcze powrdci¢ (zob. teza 91 komentowanego przepisu).

Prawidlowe wydaje si¢ pierwsze z prezentowanych stanowisk. Z bezspornego twierdzenia,
Ze miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym nie moze by¢ uznane za lokal, nie moz-
na wyprowadzi¢ wniosku, wedtug ktérego prawo do korzystania z miejsca postojowego, jako
niewyodrebniona cze$¢ nieruchomosci, nie mogloby by¢ trescig prawa rzeczowego. Wydaje sie,
ze mozna tu zastosowac konstrukcje podobna jak w przypadku wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, na tle ktérego przyjmuje sie, Ze ograniczone prawo rzeczowe obcigza catg nieru-
chomos¢, a jego wykonywanie ograniczone jest do lokalu (niebedacego odrebnym przedmiotem
prawa)®. Podobnie w odniesieniu do prawa do miejsca postojowego w wielostanowiskowych
lokalach garazowych przyja¢ nalezy, ze prawo to obcigza réwniez calg nieruchomosé, a jego
wykonywanie ograniczone zostaje do czgéci nieruchomosci ($cidle - czgécilokalu garazowego)™.
Okoliczno$¢, ze miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym nie spetnia kryteriow lokalu,
nie powinna stanowi¢ przeszkody do jego oznaczenia jako przedmiotu prawa rzeczowego (gdy-
by ustawodawca chciat zastosowa¢ takg konstrukeje jurydyczna). Godzi si¢ przeciez zauwazy¢,
ze nawet w przypadku prawa wlasno$ci do wyodrebnienia przestrzennego nieruchomosci jako
przedmiotu tego prawa nie jest nieodzowne ,wydzielenie trwatymi $cianami” (art. 2 ust. 2 u.wil.).
Geodezyjne granice nieruchomosci gruntowych wyznaczajg znaki graniczne. W przypadku
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych granice majg charakter symboliczny.

do lokalu uzytkowego) znajdowal odpowiednie zastosowanie do garazy stanowiacych samodzielne lokale uzytkowe
oraz do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych.
Tak SN w postanowieniu z 27.10.2004 r., IV CK 271/04, OSP 2005/5, poz. 62.

® Zob. m.in. S. Rudnicki, Glosa do postanowienia SN z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 271/04, OSP 2005/5, poz. 62;

A. Bieranowski, Prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, MoP 2005/17, s. 868-870 oraz wyrok SN
216.12.2004 r., V CK 299/04, LEX nr 590003.

Por. J. Ignatowicz [w:] M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spétdzielcze. .., s. 445 1446 oraz A. Jedlinski, Prawo do lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 94.

W prawie cywilnym znana jest konstrukcja ograniczenia wykonywania ograniczonych praw rzeczowych do ozna-
czonych czeéci nieruchomosci (art. 253 § 2 k.c.). W pewnym zakresie - gdy nie powstaje obawa naruszenia zasady
szczegOlowosci praw rzeczowych - rozwaza¢ mozna takze konstrukeje, w ktorej przedmiotem ograniczonego prawa
rzeczowego jest $cisle wyznaczona czg$¢ nieruchomosci.
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Réwnie nietrafny wydaje sie argument odwotujacy sie do numerus clausus praw rzeczowych.
W przypadku zaliczenia prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym do ka-
tegorii spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie mamy do czynienia z kreowaniem
nowego prawa rzeczowego, lecz z podtypem prawa ustawowo zaliczonego do ograniczonych
praw rzeczowych. Odestanie do odpowiedniego stosowania przepisow nie moze zmienia¢ cha-
rakteru prawnego tego prawa. Wydaje sie oczywiste, ze odestanie jedynie do odpowiedniego
stosowania niektdrych przepisow regulujacych wasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu po-
dyktowane jest szczegdlnym przedmiotem prawa do miejsca postojowego. Z tego tez wzgledu
odmiennie uregulowany zostal sposob przeksztalcania prawa do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym (art. 17" u.s.m.).

Zwroci¢ nalezy uwage, ze prezentowane stanowisko wydaje si¢ bardziej koherentne z inny-
mi regulacjami. Obowigzujacy w latach 2003-2007 przepis art. 1 ust. 1 pkt 1' u.s.m. stanowil,
ze przedmiotem dziatalnosci spotdzielni moze by¢ budowanie lub nabywanie budynkéw w ce-
lu ustanowienia na rzecz czlonkéw spoldzielczych wlasnosciowych praw do znajdujacych sie
w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze do miejsc po-
stojowych w garazach wielostanowiskowych, z czego SN trafnie wywnioskowat, Ze ustawodawca

w tym przepisie postrzega miejsca postojowe w garazach wielostanowiskowych jako przedmiot
wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Przepis § 34 ust. 1 pkt 2 r.k.w. przewiduje

z kolei, ze w dziale I-O ksiegi wieczystej prowadzonej dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa

do lokalu w tamie 5 ,,Sposéb korzystania” dopuszczalny jest wpis o tresci: ,,miejsce postojowe

w wielostanowiskowym lokalu garazowym”.

W oparciu o poglad negujacy prawnorzeczowy charakter prawa do miejsca postojowego w garazu

wielostanowiskowym formutowany jest niekiedy wniosek, stosownie do ktdrego niedopuszczalne

jest zatozenie ksiegi wieczystej dla tego prawa®. W doktrynie zwraca si¢ jednak takze uwage na to,
ze — niezaleznie od opowiedzenia si¢ za jednym z prezentowanych stanowisk — nie moze ulega¢
watpliwosci to, Ze dla prawa do miejsca postojowego w wielostanowiskowym lokalu garazowym

moze by¢ zafozona ksiega wieczysta i ze moze ono by¢ obcigzone hipoteka®. Wskazuje sie, ze wsrod

artykulow objetych odestaniem z przepisu art. 17" u.s.m. znajduje si¢ przepis art. 17" u.s.m., a ode-
stanie do tego przepisu moze mie¢ sens tylko wowczas, gdy spotdzielcze prawo do miejsca po-
stojowego moze stanowi¢ przedmiot hipoteki. Odestaniem objety jest takze przepis art. 17° u.s.m.
przewidujacy obowigzek prowadzenia rejestru lokali, dla ktorych zostaly zatozone oddzielne ksiegi

wieczyste. Nalezy zatem zauwazyc¢, ze poglad negujacy prawnorzeczowy charakter prawa do miejsca

postojowego w garazu wielostanowiskowym przyczyniatby sie do zmniejszenia spojnosci polskiego

sytemu prawnego. Jego konsekwencjg bylaby bowiem mozliwo$¢ zakladania ksiegi wieczystej dla

prawa obligacyjnego oraz dopuszczalnos¢ obcigzenia takiego prawa hipoteka.

Po 31.07.2007 r. ustanawianie spotdzielczych praw do miejsca postojowego w garazu wielostano-
wiskowym nie jest juz dopuszczalne (art. 7 ust. 1 noweli u.s.m. z 14.06.2007 r.), jednakze prawa
istniejace w tym dniu nie wygasly i odgrywaja pewna role w obrocie. Dla miejsc postojowych
zostalo zalozonych wiele ksigg wieczystych, najczesciej celem dokonania wpisu hipoteki.

Zob. m.in. R. Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2007,
s. 238 oraz A. Bieranowski, Prawo do miejsca postojowego..., s. 868.

Tak B. Swaczyna [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisuliniski, Warszawa 2010, s. 100-101; J. Pisulinski
[w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 74; T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011, s. 97 oraz T. Czech,
Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 426.

56 Jarostaw Kuropatwiriski



93a.

94.

95.

96.

97.

98.

99.
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XIV. Zakladanie ksiag wieczystych

Tradycyjnie odroznia si¢ zalozenie ksiegi wieczystej od jej urzadzenia'®. Zakladanie ksiegi wie-
czystej dotyczy sytuacji, w ktorej nieruchomos$¢ nie ma ksiegi wieczystej w rozumieniu prawnym
albo tez ksiega wieczysta zagineta lub ulegta zniszczeniu. Natomiast urzadzenie ksiegi wieczystej
jest czynnoscig techniczng, odnoszacg si¢ do sytuacji, w ktorej dla nieruchomosci objetej juz
ksiega wieczystg tworzona jest nowa ksiega wieczysta (np. w wyniku podziatu nieruchomosci
lub wyodrebnienia lokalu albo tez dla nieruchomosci objetej ksiega dawng tworzona jest ksiega
wieczysta wedlug przepisow obowigzujgcych od 1.01.1947 r.)'".

Przepisow o zakladaniu ksiag wieczystych (§ 19-25 rk.w. oraz § 105-113 r.k.w.s.t.) nie
stosuje si¢ do urzadzania nowej ksiegi wieczystej dla nieruchomosci, ktéra juz ma zalozona
ksiege wieczysta.

Aktualnie dopuszczalne jest zakladanie jedynie ksiag wieczystych w systemie teleinformatycz-
nym (art. 25' ust. 1 w.k.wh.).

De lege lata wyrdzni¢ nalezy dwa rezimy zakladania ksigg wieczystych: ogélny (art. 626'-
626" k.p.c., § 10 ust. 2, § 19-25 rk.w. oraz § 105-113 r.k.wis.t.) oraz szczegolne (zob. dalej tezy
113-114 komentowanego przepisu).

Przepis art. 1 ust. 2 uk.w.h. w jego dawnym brzmieniu'® wskazywal na trzy alternatywne
przeslanki zalozenia ksiegi wieczystej: brak ksiegi wieczystej, zaginiecie ksiegi wieczystej
oraz zniszczenie ksiegi wieczystej. Wystarczato, by spetniona byla jedna z tych przestanek, aby
powstala prawna mozliwo$¢ zalozenia ksiegi wieczystej. Pomimo zmiany tresci tego przepisu
wyrazi¢ nalezy przekonanie, ze stan prawny w tym zakresie nie ulegl zmianie.

Przez brak ksiegi wieczystej nalezy rozumie¢ prawne nieistnienie ksiegi wieczystej w znaczeniu
formalnym, ktore wynikaé moze z tego, ze ksiega wieczysta nigdy nie powstata albo tez powstata,
lecz utracita moc prawna.

Nie jest dopuszczalne zatozenie ksiegi wieczystej, jesli ksiega wieczysta istnieje w znaczeniu
formalnym, ale nie wywoluje skutkéw prawnych (nie istnieje w znaczeniu materialnym). Ten
ostatni przypadek wystepuje wowczas, gdy ksiega wieczysta nie wskazuje przedmiotu praw
przez nig ujawnianych (tj. nie zawiera wpisu w dziale I-O)'. W takim wypadku wystarcza
uzupelnienie tresci ksiegi wieczystej.

Ksiegi wieczyste zaktadane s3 co do zasady na wniosek. Zalozenie ksiegi wieczystej z urze-
du nastgpi¢ moze tylko wowczas, gdy przepis szczegdlny tak stanowi (art. 626°§ 1 k.p.c.)!'*.
Whioskiem o zalozenie ksiegi wieczystej jest wniosek o dokonanie pierwszego wpisu (art. 626°
§10k.p.c.).

1% De lege lata brak jest przepisu (jak dawniej § 67 ust. 1 rk.w.1992), ktéry stanowilby podstawe prawng takiego rozréz-

nienia. Niemniej jest ono uzyteczne, a nadto pomaga w zrozumieniu systemu wieczystoksiggowego, ktéry powstawat
stoponiowo pod rzagdem zmieniajgcych sie regulacji prawnych.

100 Zob. P. Sicinski, Komentarz do wpisow..., s. 213.

12 Obowigzujacym w latach 2001-2016.

1% Podobnie A. Oleszko, Wadliwe zatozenie. .., s. 162 oraz P. Sicinski, Komentarz do wpisow..., s. 232.
104 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 147.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Nowela u.k.w.h. z 11.05.2001 r.'"® wprowadzila zasadniczg zamiane koncepcji zaktadania
ksiag wieczystych. Likwidacji ulegto odrebne postepowanie o zalozenie ksiegi wieczystej
(art. 59-64 u.k.w.h.®). Stalo sie ono czgécig postepowania wieczystoksiegowego (art. 626'-
626" k.p.c.)'’%, a zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilg dokonania pierwszego wpisu
(art. 626° § 10 k.p.c.). Prawna problematyka zaktadania ksigg wieczystych jest zagadnieniem
charakterystycznym dla kazdego systemu wieczystoksiegowego w jego wczesnym stadium
iz natury rzeczy powinna traci¢ na znaczeniu wraz z jego rozwojem. Stosownie do informacji
publicznej przestawionej przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci w pi$mie z 8.04.2025 r.'% nie jest
znana powierzchnia nieruchomodci, dla ktorych nie zostaly jeszcze zalozone ksiegi wieczyste
w rozumieniu prawa polskiego'®. Z wielu okoliczno$ci wyciggnaé mozna jednak posrednio
whniosek, ze polski system wieczystoksiegowy daleki jest jeszcze od realizacji zasady powszech-
nosci (objecia ksiegami wieczystymi wszystkich nieruchomosci na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej). Do 1.01.2016 . przepis art. 11 u.z.w.g. stanowil, ze dla nieruchomosci objetych wspol-
notg gruntowy nie prowadzi si¢ ksigg wieczystych'’. Wedltug obliczen dokonanych w 2015 r.
okoto 107 tys. ha gruntéw oznaczonych bylo w ewidencji gruntéw i budynkéw jako ,,wspdlnoty
gruntowe”. Nieruchomosci te z mocy prawa nie mogty mie¢ zatozonych ksiag wieczystych. Judy-
katura po$wiecona zaktadaniu ksiagg wieczystych jest dos¢ bogata, co pokazuje doniostos¢ tego
problemu. Dotyczy ona zaréwno gruntéw o charakterze publicznym (drogi', lasy'"?, inne grun-
ty uzytecznosci publicznej'?), jak i prywatnym''. Postepowania majace na celu zatozenie ksiegi
wieczystej nieruchomosci prowadzone sg zaréwno dla nieruchomosci, ktére nigdy nie miaty
ksiegi wieczystej (tzw. nieruchomosci niehipotekowane)', jak i dla nieruchomosci, ktorych

Ustawa z 11.05.2001 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), obo-
wigzujaca od 23.09.2001 r.

Przepisy te ujete byly w dwczesnie obowigzujacym rozdziale 3 (Zaktadanie ksiag wieczystych) w dziale I uk.wh.
Zob. uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy - Prawo o notariacie,
IIT kadencja, druk sejm. nr 1680.

BK-VI1.0820.139.2025, https://www.facebook.com/ksiegiwieczystekuropatwinski/ (post z 7.05.2025 r.).

Podobna informacja zawarta byta w pismie Ministerstwa Sprawiedliwosci z 16.09.2022 r., BK-1V.082.356.2022 (https://
www.facebook.com/ksiegiwieczystekuropatwinski/, post z 25.09.2022 r.), w ktérym stwierdzono, ze ,,zakres danych
statystycznych, ktorymi dysponuje Ministerstwo jest uwarunkowany trescia formularzy statystycznych wypelnianych
przez sady powszechne. W zwigzku powyzszym nie posiadamy informacji, ktére pozwolityby na udzielenie odpowie-
dzi na pytanie: «Jaka jest liczba nieruchomosci, dla ktérych nie zostata jeszcze zalozona ksiega wieczysta w rozumieniu
prawa polskiego?»” .

Byl on takze podstawg utraty mocy i zamkniecia wezesniej zalozonych ksiag wieczystych.

Zob. postanowienia SN: z 11.04.2013 r., IT CSK 447/12, LEX nr 1324266 oraz z 12.01.2021 r., IIT CSKP 10/21, LEX
nr 3107520.

Zob. np. dwa postanowienia SN: z 7.11.2008 r., IV CSK 289/08, LEX nr 551880; IV CSK 277/08, LEX nr 590273
oraz dwa postanowienia SN z 19.03.2009 r., IV CSK 304/08, OSNC-ZD 2009/4, poz. 105; IV CSK 311/08, LEX
nr 603180.

Zob. postanowienie SN z 28.01.2010 r., I CSK 222/09, OSP 2011/6, poz. 62. Przyja¢ mozna z pewnym prawdopodo-
biefistwem, ze taki charakter maja nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych gminy sktadaja wniosek uzasadniany
przepisem art. 713 k.c.f. - zob. np. postanowienia SN: z 20.06.2012 r., I CSK 220/12, OSNC-ZD 2013/B, poz. 41;
7 11.03.2016 r., I CSK 120/15, LEX nr 2032309 oraz z 14.04.2021 r., I CSKP 58/21, LEX nr 3220157.

Zob. np. stany faktyczne postanowien SN: z 24.04.2008 r., IV CSK 33/08, LEX nr 590274; z 30.01.2015 r., III CSK
145/14, OSNC 2016/2, poz. 22 oraz z 12.05.2016 r., I CSK 238/15, LEX nr 2056853.

Zob. np. postanowienia SN: z 28.01.2010 r., I CSK 222/09, OSP 2011 nr 6, poz. 62; z 20.06.2012 r., I CSK 220/12,
OSNC-ZD 2013/B, poz. 41; 2 30.01.2015 r., III CSK 145/14, OSNC 2016/2, poz. 22;z 11.03.2016, I CSK 120/15, LEX
nr 2032309; z 12.05.2016 1., I CSK 238/15, LEX nr 2056853 oraz z 14.04.2021 r., I CSKP 58/21, LEX nr 3220157.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

dawne ksiegi wieczyste utracity ex lege moc prawng''®. Dane powierzchniowe wynikajace z pub-
likowanych orzeczen'” pozwalajg na stwierdzenie, ze problem zakltadania ksigg wieczystych
dotyczy niemalych obszaréw i ma swoja doniostos¢ zaréwno spoleczng, jak i gospodarcza.

W stanie prawnym obowigzujacym przed likwidacjg odrebnego postepowania o zalozenie ksiegi
wieczystej (tj. przed wejsciem w zycie noweli u.k.w.h. z 11.05.2001 r.) nie ulegalo watpliwosci
to, ze podstawa zalozenia ksiegi wieczystej (w znaczeniu materialnym) wykazywana moze by¢
takze pozadokumentowymi srodkami dowodowymi.

Jednakze rowniez w stanie prawnym uksztaltowanym w wyniku noweli u.k.w.h.
211.05.2001 r. Sad Najwyzszy wielokrotnie wyrazal zapatrywanie, ze w postepowaniu w przed-
miocie pierwszego wpisu do ksiegi wieczystej nie obowiazuja ograniczenia dowodowe przewi-
dziane w przepisie art. 626°§ 2 k.p.c.'"® Sad Najwyzszy opieral swoje stanowisko na przepisie
§20 ust. 2 rkw. (§ 106 ust. 2 rk.w.s.t.), ktéry poddawany byt rozszerzajacej wyktadni. W efekcie
tego zabiegu interpretacyjnego SN przyjmowal, ze wnioskodawca powinien powotaé wszelkie
dowody, zdolne wykaza¢ jego prawo wiasnoséci, w kazdym wypadku, w ktérym nie istnieje
dokument stwierdzajacy nabycie przez niego wlasnosci nieruchomosci, nie za$ tylko wowczas,
gdy dokument taki - jak stanowi ten przepis - zaginat lub ulegt zniszczeniu, a wnioskodawca
nie ma urzedowo pos$wiadczonego odpisu tego dokumentu'’. Konsekwencjg tego pogladu jest
dopuszczalnos¢ przeprowadzenia w postepowaniu o zalozenie ksiegi wieczystej osobowych
srodkéw dowodowych'®.

W doktrynie zwracano jednak juz od dtuzszego czasu uwage na to, ze przepis § 20 ust. 2 r.k.w.
pozbawiony jest nalezytego upowaznienia ustawowego, a takze pozostaje w sprzecznosci z nor-
ma rangi ustawowej wyrazong w art. 626°§ 2 k.p.c." Konsekwencjg tego spostrzezenia byly
jednak dwa odmienne zapatrywania.

Stosownie do jednego z nich w postepowaniu o dokonanie pierwszego wpisu nie jest do-
puszczalne przeprowadzenie innych dowodéw niz dowody z dokumentow'.

Pojawily si¢ jednak takze proby interpretacyjne majace na celu wyeliminowanie tej sprzecz-
nosci, przy jednoczesnym zalozeniu, ze dotychczasowe stanowisko judykatury opiera si¢ na
waznych potrzebach funkcjonalnych, przemawiajacych za dopuszczalnoscig wykazywania pod-
stawy pierwszego wpisu pozadokumentowymi srodkami dowodowymi'?.

Zob. np. stany faktyczne postanowien SN: z 9.09.2009 r., V CSK 8/09, LEX nr 627237; z 25.11.2011 ., V CSK 535/10,
LEX nr 1108493; z 26.09.2013 r., II CSK 26/13, OSNC 2014/6, poz. 63 oraz z 15.01.2014 r., I CSK 204/13, LEX
nr 1522065.

Np. postanowienie SN z 7.11.2008 r., IV CSK 289/08, LEX nr 551880 dotyczyto nieruchomosci o powierzchni ponad
86 ha.

Zob. postanowienia SN: z 9.09.2009 r., V CSK 8/09, LEX nr 627237; z 28.01.2010 r., I CSK 222/09, OSP 2011/6,
poz. 62; 2 20.06.2012 r., I CSK 220/12, OSNC-ZD 2013/2, poz. 41; z 11.04.2013 r., IT CSK 447/12, LEX nr 1324266
iz15.01.2014 r., I CSK 204/13, LEX nr 1522065. Podobnie w uchwale z 27.06.2013 r., III CZP 29/13, OSNC 2014/1,
poz. 5, SN stwierdzil, ze sad wieczystoksiegowy musi rozpozna¢ wniosek o wpis bez ograniczenia wynikajacego
zart. 626° § 2 k.p.c., gdy nie jest mozliwe — poza postepowaniem wieczystoksiegowym — rozpoznanie sprawy w innym
postepowaniu pozwalajacym na ustalenie wlasnosci nieruchomosci.

Tak np. SN w postanowieniach: z 28.01.2010 r., I CSK 222/09, OSP 2011/6, poz. 62 oraz z 20.06.2012 r.,  CSK 220/12,
OSNC-ZD 2013/2, poz. 41.

Tak réwniez E. Jefimko, Srodki dowodowe w postepowaniu wieczystoksiggowym w razie zaginigcia lub zniszczenia
dokumentow stwierdzajgcych nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci, PS 2004/5, s. 117-118.

Zob. P. Mysiak, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, Rej. 2006/7-8, s. 168.

Tak P. Mysiak, Podstawa wpisu..., s. 169.

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 140 i cyt. tam literatura.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Od dekady zauwazalna jest w judykaturze tendencja kwestionujaca dopuszczalno$¢ zastoso-
wania pozadokumentowych $rodkéw dowodowych w postepowaniu o pierwszy wpis do ksie-
gi wieczystej. Sad Najwyzszy przychylit si¢ do podnoszonych w doktrynie zastrzezen i uznat,
ze przepisy § 20 ust. 2 i § 24 ust. 1 r.k.w. zostaly wydane z przekroczeniem granic istniejacych
upowaznien do wydania aktéw wykonawczych, co doprowadzito SN do konkluzji, zgodnie
z ktdrg — w oparciu o przepis art. 92 ust. 1 iart. 178 ust. 1 Konstytucji RP - sad powinien odmo-
wi¢ zastosowania przepiséw § 20 ust. 21§ 24 ust. 1 r.k.w. jako sprzecznych z przepisem art. 626
§ 2 k.p.c. i wydanych bez upowaznienia ustawowego'*.

Przedstawiona rozbieznos¢ orzecznictwa sktania do sformutowania ogolnej tezy, zgodnie z ktdra
obecnie obowigzujgca regulacja dotyczaca zaktadania ksigg wieczystych jest wadliwa i wyma-
ga kompleksowej regulacji rangi ustawowej, wskazujacej na odmiennosci tego postepowania
w stosunku do ogolnego postepowania o wpis do ksiegi wieczystej. Zaistniatych problemdw nie
rozwigze samo poprawienie upowaznienia ustawowego, ktére pozwoliloby na stosowanie prze-
pisow § 20 ust. 2 rk.w. 1§ 106 ust. 2 r.k.w.s.t.'* Likwidacja odrebnego postepowania o zalozenie
ksiegi wieczystej byta decyzja pochopng, opartg na falszywych przestankach legislacyjnych'*.

De lege lata nie jest takze jasne, w jakim celu sad zarzadza¢ ma obwieszczenie publiczne w przy-
padku, gdy prawo wlasnosci tego, kto ma by¢ wpisany do zakladanej ksiegi wieczystej, nie
zostalo dostatecznie wykazane, skoro ograniczony zostal zarazem krag uczestnikow postepowa-
nia (art. 626'$ 2 k.p.c.)'?. Pomimo tresci obligatoryjnie zamieszczanego w tym obwieszczeniu
wezwania wszystkich, ktorzy roszczg sobie prawo wlasno$ci, ograniczone prawa rzeczowe albo
prawa ograniczajace moznos¢ rozporzadzania nieruchomoscia (§ 110 ust. 1 pkt 3 rkws.t.),
osoba, ktdra jest wlascicielem, lecz nie ztozyta wniosku o wpis, nie moze na podstawie tego ob-
wieszczenia zglosi¢ sie do udziatu w sprawie w charakterze uczestnika. Wydaje sie, ze jedynym
srodkiem stuzgcym ochronie jej praw na tym etapie jest zlozenie wlasnego wniosku o zalozenie
ksiegi wieczystej i domaganie si¢ potaczenia obu spraw do wspdlnego rozpoznania (art. 219
wzw. zart. 13§ 2 kp.c.).

Whioskodawca w postepowaniu o zalozeniu ksiegi wieczystej powinien przedstawi¢ wszyst-
kie dokumenty stwierdzajace nabycie wlasnosci nieruchomosci, dowodzac nieprzerwanego
tanicucha transakcji prowadzacych do nabycia wlasnosci. Nie jest wystarczajgcym dowodem
wykazujgcym prawo wlasno$ci dokument stwierdzajacy nabycie wlasnosci nieruchomosci przez

Zob. postanowienia SN: 2 30.01.2015 r., III CSK 145/14, OSNC 2016/2, poz. 22 oraz 2 9.02.2017 ., IV CSK 152/16, LEX
nr 2255429. Odmiennie M. Rzewuski, Postgpowanie wieczystoksiggowe. Glosa do postanowienia SN z dnia 30 stycznia
2015 r, IIT CSK 145/14, PS 2017/1, s. 125 oraz SN w postanowieniu z 11.03.2016 r., I CSK 120/15, LEX nr 2032309.
Teza, zgodnie z ktorg w postepowaniu o zalozenie ksiggi wieczystej ma takze zastosowanie art. 626° § 2 k.p.c., okresla-
jacy granice kognicji sadu wieczystoksiegowego, wypowiedziana zostata takze juz wczes$niej w postanowieniu SN (7)
216.11.2011 r., IT CSK 538/10, LEX nr 1129097, jednakze w tym orzeczeniu nie rozstrzygalta ona problemu zastoso-
wania innych niz dokumenty $rodkéw dowodowych. Podobnie rzecz si¢ ma z postanowieniem SN z 12.05.2016 r.,
T CSK 238/15, LEX nr 2056853.

W zakresie wyktadni upowaznienia ustawowego zob. argumentacje przedstawiong w postanowieniu SN 2 9.02.2017 r.,
IV CSK 152/16, LEX nr 2255429.

Zob. J. Kuropatwinski, Zatozenie ksiggi wieczystej de lege lata i de lege ferenda. Rozwazania o potrzebie reformy,
PS 2023/7-8, s. 48.

Tak SN w postanowieniu z 16.06.2004 r., I CZ 48/04, OSNC 2005/6, poz. 108 oraz S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach...,
2010, s. 386. Odmiennie E. Jefimko, Postgpowanie wieczystoksiggowe jako szczegolny rodzaj postepowania nieproceso-
wego - zagadnienia wybrane, PS 2002/10, s. 63.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

wnioskodawce od poprzednika prawnego. Sprostanie wymaganiu wykazania nieprzerwanego
tancucha transakeji bytoby niezwykle trudne, gdyby nie domniemanie zwigzane z posiadaniem
oraz inne domniemania faktyczne'?.

Zbiér dokumentow stanowi¢ moze jeden z dowodéw wlasnosci. Zawiera¢ on powinien do-
kument, z ktérego wynika nabycie wlasnosci przez osobe ujawniona w nim jako wlasciciel.
Oceniajac warto$¢ dowodows zbioréw dokumentéw, nalezy mie¢ jednak na uwadze uprosz-
czony sposob ustalania prawa wlasnosci, ktére nie wychodzito poza ten dokument i nie obej-
mowalo badaniem ani uprawnienia poprzednikéw prawnych, ani tez stanu posiadania. Z tego
wzgledu w postepowaniu o zatozenie ksiegi wieczystej nie mozna powola¢ sie na domniemanie
wiarygodnosci danych wynikajacych ze zbioru dokumentéw w oparciu o przepis art. 3 ust. 1
w zw. z art. 123 ust. 3 uk.w.h. Dopuszczenie takiego domniemania przekreslaloby bowiem
znaczenie przepisow regulujacych postepowanie dowodowe przy zaktadaniu ksiagg wieczystych.
Zatarciu uleglaby wowczas takze dystynkcja miedzy ksiega wieczysta a zbiorem dokumentow'®.

Wyjasnienia w tym kontekscie wymaga przepis § 105 ust. 3 r.k.wis.t. stanowigcy, iz obowigzek
dolgczenia dokumentow stwierdzajacych nabycie wlasnosci nie dotyczy oséb, ktérych prawa
ujawnione zostaly w zbiorze dokumentdw.

Po pierwsze, przepis ten uchyla jedynie obowigzek przedstawienia dowodu nabycia wtas-
nosci od bezposredniego poprzednika oraz innych dowodéw ztozonych juz do zbioru doku-
mentéw. W pozostalym zakresie znajdujg w pelni zastosowanie przepisy § 105 ust. 112 rk.wis.t.

Po drugie, istnienie zbioru dokumentdw nie zwalnia wnioskodawcy z obowigzku przed-
stawienia dalszych dokumentow stwierdzajacych nabycie wlasnosci, jesli dowdd wlasnosci
wynikajacy z dokumentéw ztozonych do zbioru dokumentow zostanie podwazony w trakcie
postepowania przez zgloszone dowody przeciwne.

Nie stanowia wystarczajacego dowodu wlasnosci wydane na podstawie ustaw komasacyjnych'*
decyzje o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw. Nabycie nieruchomosci
na podstawie takiej decyzji ma bowiem charakter translatywny i wobec tego wymagane jest
wykazanie istnienia prawa do gruntu przedscaleniowego'!. W judykaturze przyjmuje si¢ jednak,
ze decyzja taka uprawdopodabnia prawo wlasnosci uczestnika postepowania scaleniowego do
nieruchomosci otrzymanej wskutek dokonanej wymiany w stopniu uzasadniajagcym wydanie
przez sad wieczystoksiegowy zarzadzenia o obwieszczeniu publicznym'*2.

Szczegdlna regulacja przewidziana zostata dla zaktadania ksiag wieczystych w odniesieniu do
nieruchomosci, dla ktérych prowadzony byt zbiér dokumentéw okreslony przepisami art. 2
iart. 4 dekretuz 28.10.1947 r. W tym wypadku wylgczona zostata mozliwos¢ zarzadzenia przez

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. .., t. 1, s. 142-144.

Zob. jednak postanowienie SN z 5.11.2003 ., IV CK 199/02, LEX nr 1130182.

Ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U z 2023 r. poz. 1197) i wcze$niej obowigzujace: ustawa
2 24.01.1968 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. Nr 3, poz. 13 ze zm.) oraz dekret z 16.08.1949 r. 0 wymianie
gruntéw (Dz.U. z 1962 r. Nr 46, poz. 226 ze zm.).

Decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia kreuje tytut wtasnosci tylko w takim zakresie, w jakim nieruchomos$¢
poscaleniowa stanowi ekwiwalent gruntéw przedscaleniowych. Tak SN w wyroku z 11.12.1978 r., IIT CRN 240/78,
OSNCP 1979/12, poz. 239. Zob. takze wyrok SN z 22.02.1971 r., II CR 94/71, OSP 1972/6, poz. 104.

Zob. postanowienia SN: z 19.03.2009 r., IV CSK 304/08, LEX nr 532158 oraz z 7.11.2008 r., IV CSK 277/08, LEX
nr 590273.
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Art. 1 Dziat I. Ksiggi wieczyste

sad obwieszczenia publicznego, a zalozenie ksiggi wieczystej nastepuje przez wpisanie ozna-
czenia w dziale I-O na podstawie danych z ewidencji gruntdw i budynkéw oraz przez wpisanie
wszystkich praw ujawnionych w zbiorze dokumentdw (§ 111 r.k.ws.t.).

W obowigzujacym stanie prawnym, ze wzgledu na brak normy zezwalajagcej na dokonanie
tzw. wpisu z ostrzezeniem (§ 58 ust. 1 rk.w.1992), utracit aktualno$¢ wyrazany dawniej poglad,
zgodnie z ktorym nie jest dopuszczalne oddalenie wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej, gdy
prawo wlasnosci nie zostalo dostatecznie wykazane'*. Jesli prawo wlasnosci nieruchomosci nie
zostanie dostatecznie wykazane, to nie jest aktualnie mozliwe zalozenie ksiegi wieczystej.

W szczegdlnosci sad powinien oddali¢ wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla nierucho-
moéci, jesli wnioskodawca domaga sie ujawnienia udzialéw tylko niektorych wspotwlascicieli
albo tez gdyby postepowanie dowodowe nie wykazalo prawa wszystkich wspotwlascicieli. Taka
ksiega wieczysta nie ujawniataby bowiem stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. I uk.wh.).

Kwestig sporng jest natomiast przenoszenie wpisow dotyczacych niektorych wspotwlascicie-
li z ksiegi dawnej. W judykaturze powstal bowiem problem, czy dopuszczalne jest wpisanie
niektérych wspétwlascicieli, ktorych prawo wykazane zostato wtasciwymi dowodami, z jedno-
czesnym przeniesieniem do zakladanej ksiegi wpisow z ksiegi dawnej. Wydaje sie, Ze rozrdzni¢
nalezy dwa przypadki: pierwszy, gdy ksiega dawna nie utracita mocy, a urzadzana jest nowa
ksiega wieczysta, oraz drugi, gdy ksiega wieczysta zakladana jest dla nieruchomosci, w odnie-
sieniu do ktorej ksiega dawna utracita moc prawna.

Do pierwszego przypadku znajduje zastosowanie § 2 ust. 1 rk.w.1986. Stosownie do tego
przepisu dla nieruchomosci objetej ksiega dawng urzadza sie przy pierwszym wpisie nowg
ksiege wieczystg i przenosi sie wpisy z ksiegi dawne;j.

Drugi przypadek dotyczy sytuacji, w ktorej dawna ksiega wieczysta utracita moc prawng
i zakladana jest nowa ksiega wieczysta. W odniesieniu do takiej sytuacji zarysowaly sie dwa
rozbiezne zapatrywania dotyczace dopuszczalnosci przepisania z ksiegi dawnej wpisow ujaw-
niajacych niektérych wspdtwlascicieli.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 15.01.2014 r."* dopuscil takg mozliwosé¢, odwolujac sie
do§2ust. 2164 rkw.1986. W judykaturze utrwala sie jednak przeciwny poglad'*. Sad Naj-
wyzszy, odwolujac si¢ do zasady, zgodnie z ktéra ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalania
stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 uk.wh.), wskazuje, ze ksiega wieczysta w chwili
jej zalozenia przedstawia¢ musi w sposob pelny stan prawny nieruchomosci. Sad Najwyzszy
odwoluje si¢ ponadto m.in. do przepisu § 105 ust. 1 rk.wis.t., stosownie do ktdrego we wnio-
sku o wpis inicjujacy zatozenie ksiegi wieczystej konieczne jest wymienienie wszystkich oséb
uprawnionych, na ktérych rzecz wlasnos$¢ ma by¢ wpisana'?.

Wyrazi¢ nalezy przekonanie, Ze przepis § 2 r.k.w.1986 znalez¢ moze zastosowanie wprost
jedynie do przypadku urzadzania ksiegi wieczystej, gdy ksiega dawna nie utracila jeszcze mocy

Zob. postanowienie SN z 13.12.1994 r., III CRN 62/94, Legalis nr 61514 oraz S. Rudnicki, Komentarz do ustawy
o ksiggach..., 1996, s. 210. Zob. szerzej ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1, s. 145.

Zob. postanowienia SN: z 26.09.2013 r., IT CSK 26/13, OSNC 2014/6, poz. 63; z 3.10.2014 ., V CSK 573/13, LEX
nr 1551682; z 11.01.2018 r., IIT CSK 373/16, LEX nr 2510659; z 14.12.2018 ., I CSK 681/17, LEX nr 2618540 oraz
J. Pisulinski [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 75.

1 CSK 204/13, LEX nr 1522065.

Zob. postanowienia SN: 2 11.01.2018 r., ITT CSK 373/16, LEX nr 2510659; z 12.01.2021, ITI CSKP 10/21, LEX nr 3107520
oraz z 30.09.2022 r., I CSK 2203/22, LEX nr 3490711.

Zob. uzasadnienie postanowienia SN z 11.01.2018 r., IIT CSK 373/16, LEX nr 2510659.
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prawnej. Po utracie mocy prawnej przez dawng ksiege wieczystg rozwaza¢ mozna jedynie za-
stosowanie tego przepisu w drodze analogii. Watpliwe jest jednak, czy obie sytuacje sa do-
statecznie podobne. Utrata mocy prawnej przez ksiege wieczysta unicestwia wszystkie skutki
materialnoprawne, ktdre wigzg sie z istnieniem ksiegi wieczystej (np. art. 3 i art. 5 w.k.wh.).
Przepisanie dawnych wpiséw do zakladanej ksiegi wieczystej prowadzitoby do reaktywacji ich
skutkéw materialnoprawnych'®. Dostrzec nalezy natomiast walor praktyczny zalozenia ksiegi
wieczystej w rozwazanej sytuacji'®. Fakt istnienia ksiegi wieczystej umozliwitby bowiem wy-
toczenie powddztwa o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 u.k.w.h.) i uzyskanie wyroku, ktdry stalby sie podstawg ujawnienia prawidlowego stanu
prawnego nieruchomodci.

De lege ferenda wskazane bytoby wprowadzenie mozliwosci zaktadania ksiegi wieczystej,
do ktorej wpisy niektorych wspotwlascicieli bytyby przepisywane takze z ksiegi dawnej, ktéra
utracita moc prawng. Wpis taki opatrzony powinien by¢ jednak z urzedu ostrzezeniem wytg-
czajagcym rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, ktére mogloby by¢ wykreslane z urzedu
np. po uptywie roku.

Przepisem szczegdlnym nakazujacym zakladanie ksiag wieczystych z urzedu jest art. 3 u.u.m.p.
Nakazuje on zalozenie ksiag wieczystych z urzedu dla nieruchomosci, ktorych ksiegi wieczyste
Z mocy przepisu art. 1 u.u.m.p. utracily moc prawna, oraz dla nieruchomosci, ktére byly objete
postepowaniem scaleniowym lub wymiang gruntow, a nie mialy urzadzonych ksiag wieczystych
lub ktorych ksiegi wieczyste zaginely albo ulegly zniszczeniu. Termin do zglaszania praw do
nieruchomosci okreslony w obwieszczeniu publicznym wynosi trzy miesigce.

Szczegodlne regulacje w zakresie zakladania ksigg wieczystych przewidujg takze przepisy art. 2
ust. 2 i 3 nadal obowiazujacego dekretu z 28.10.1947 1.

XV. Zamkniecie ksiegi wieczystej

Ksiegi wieczyste zamkniete to ksiegi wieczyste, ktdre utracily byt prawny. Prawo wieczystoksie-
gowe dla utraty bytu prawnego ksiegi wieczystej uzywa terminu ,,zamkniecie ksiegi wieczystej”.
Pojecie to dotyczy zaréwno ksigg wieczystych prowadzonych w systemie teleinformatycznym,
jak i ksigg wieczystych papierowych, w tym dawnych.

Od zamkniecia ksiegi wieczystej odréznic nalezy nastepujacg w wyniku migracji utrate przez pa-
pierowy substrat ksiegi wieczystej przymiotu ksiegi wieczystej w rozumieniu prawnym (zob. te-
za 9 komentowanego przepisu).

Stosownie do przepisu art. 10 u.u.m.p. oraz § 6 r.k.w.1986 ksiegi dawne, ktore utracity moc
prawna, zachowaly znaczenie dokumentéw. Zgodnie z przepisem art. 244 § 1 k.p.c. przyjaé
nalezy, ze stanowig one dokumenty urzedowe.

Mimo braku obowigzujgcego w tej materii ogolnego przepisu wyrazi¢ wypada zapatrywa-
nie, ze walor dokumentu urzedowego majg wszystkie zamkniete ksiegi wieczyste.

13 Odmiennie A. Szereda, Dopuszczalnosé przenoszenia wpisow z dawnej ksiegi wieczystej, MoP 2016/11, s. 615, przyp. 13.

Autor ten uwaza, ze wpisy w ksiedze wieczystej dawnej, ktora utracita moc, zachowujg walor orzeczen z konsekwen-
cjami w zakresie zwigzania sadu (art. 365 § 1 k.p.c.).

1% Podobnie A. Szereda, Dopuszczalnosé przenoszenia wpisow..., s. 616.
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Stosownie do § 17 ust. 1 rkw. oraz § 129 ust. 1 r.k.w.s.t. zamkniecie ksiegi wieczystej jest na-
stepstwem jednego z nastepujacych zdarzen: 1) catkowitego przeniesienia nieruchomosci do
innej ksiegi wieczystej (np. w trybie przepisu art. 21 uk.w.h.), 2) gdy jej prowadzenie stalo
sie bezprzedmiotowe (np. w razie uchylenia pierwszego wpisu do ksiegi wieczystej przez sad
IT instancji), 3) gdy wynika to z orzeczenia sagdu (np. zarzadzenia przez sad zamkniecia jednej
z dwoch ksigg wieczystych prowadzonych dla tej samej nieruchomosci w wyroku konczacym
proces z przepisu art. 10 w.k.w.h.'*?), 4) gdy przepisy odrebne tak stanowig (art. 1 ust. 1 oraz
art. 5uum.p., $ 21§ 5 ust. 1 rk.w.1986, art. 12 ust. 3 ustawy migracyjnej).

De lege lata prawo milczy w kwestii utraty mocy ksiegi zaginionej lub zniszczonej. Kwestia ta

moze mie¢ znaczenie w odniesieniu do ksiag papierowych (w tym dawnych). Wydaje sie zasad-
ne zastosowanie w odniesieniu do tego przypadku normy wynikajacej z nieobowigzujacego juz

przepisu § 52 zdanie pierwsze r.z.k.w.1947. Ksiega zaginiona (zniszczona) traci wobec tego moc

prawng z chwilg dokonania pierwszego wpisu w ksiedze utworzonej na miejsce ksiegi zaginionej

(zniszczonej)'*. W razie jej pozniejszego odnalezienia nie ma ona juz waloru ksiegi wieczystej

w rozumieniu prawnym. Ksiege wieczysta odnaleziong potraktowa¢ mozna natomiast jako

dokument urzedowy, ktory stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej w postepowaniu wie-
czystoksiegowym (zob. teza 117 komentowanego przepisu).

W orzecznictwie i doktrynie pod rzagdem rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ciz 18.03.1992 r.
w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wyrazany byl poglad,
zgodnie z ktérym zamkniecie ksiegi wieczystej jest czynnoscig techniczng (nie za$ postano-
wieniem) i wobec tego nie przystuguje przeciw niemu zazalenie ani inny srodek odwotawczy'*2.
Poglad ten uzasadniany jest tym, ze merytoryczne rozstrzygniecie sprawy nastepuje na etapie
wezesniejszym (np. wpisem dzialek przenoszonych do innej ksiegi wieczystej i ich wykresleniem
z dotychczasowej ksiegi wieczystej). Obecnie poglad ten zostal implementowany do przepisu
§ 17 ust. 1 r.k.w. oraz przepisu art. 12 ust. 3 zdanie drugie ustawy migracyjnej. Rozwigzanie takie
budzi jednak powazne zastrzezenia'®.

Wyjatkowo natomiast zamkniecie ksiegi wieczystej wymaga wydania przez sad postano-
wienia, gdy nastepuje na podstawie przepisu art. 1 ust. 1 w.u.m.p. (art. 2 ust. 1 v.u.m.p.).

Niedopuszczalne jest wydanie zarzadzenia o zniszczeniu zamknietych ksigg wieczystych pa-
pierowych lub usunieciu z systemu teleinformatycznego zamknietych ksiag wieczystych pro-
wadzonych w tym systemie. To samo dotyczy akt zamknietych ksiag wieczystych. Zamkniete
ksiegi wieczyste papierowe wraz z aktami przechowuje si¢ w archiwum w oddzielnej czgéci
pomieszczenia przeznaczonego do przechowywania ksigg wieczystych (§ 17 ust. 3 rkw., § 129
ust. 2-3 rkws.t.).

Dla ksiag zamknietych prowadzi si¢ odrebne repertorium ,,Ar”, w ktérym otrzymuja one
nowg numeracje odpowiadajacg numerom biezacym, pod ktdrymi wpisane zostajg one do

Zob. wyrok SN z20.08.1996 r., II CKU 18/96, LEX nr 1402767.

Por. S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiggach..., 1996, s. 209. Odmiennie SN w orzeczeniu z 2.03.1962 r., IV CR
891/61, OSNC 1963/9, poz. 192.

Tak SN w uchwale z 23.11.2000 r., ITI CZP 32/00, OSNC 2001/5, poz. 65. Zob. takze aprobujace glosy do tego orze-
czenia: W. Stugiewicza (Rej. 2001/9, 5. 109 i n.) oraz E. Jefimko (PS 2001/11-12,s. 253 in.).

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 35.
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repertorium ,,Ar’. Nowy numer umieszcza si¢ na ksiegach wieczystych papierowych pod nu-
merem dawnym, przy czym poprzednie oznaczenie ksiegi powinno pozosta¢ widoczne. W re-
pertorium ,,Ar” ujawniany jest takze dotychczasowy numer ksiegi wieczystej (§ 266 z.0.z.d.s.).

Pod rzadem juz nieobowigzujacego § 240 zarzadzenia z 12.12.2003 r.'** date zlozenia ksiegi
do archiwum ujawnialo si¢ w repertorium ,,Kw” w rubryce 8, a numer repertorium ,,Ar’, na-
dany po zamknieciu ksiegi wpisa¢ mozna bylo w rubryce 9 repertorium ,,Kw” przeznaczone;j
na uwagi. Natomiast § 42 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 26.11.1946 r. o urzadze-
niu i prowadzeniu ksiag wieczystych'* przewidywat wpisywanie numeru repertorium ,,Ar” do
tego samego tamu repertorium ,,Kw”, w ktorym wpisywana byta data przekazania ksiegi do
archiwum.

123. Ksiegi wieczyste zamknigte mogg by¢ udostepniane do wgladu tylko w obecno$ci pracownika
wyznaczonego przez prezesa sadu rejonowego lub przewodniczacego wydziatu tego sadu.

124. Na podstawie ksiag zamknietych wydaje si¢ za§wiadczenia co do tresci wpiséw w nich zawar-
tych (§ 17 ust. 4 rkw.).

Jarostaw Kuropatwiriski
Art. 2. [Jawnoé¢ formalna]

Ksiegi wieczyste sg jawne. Nie mozna zastania¢ sie nieznajomosciag wpiséw w ksiedze wieczystej ani
whioskow, o ktérych uczyniono w niej wzmianke.

I. Uwagi ogdlne

1. Normy ujete wart. 2 u.k.w.h. proklamuja zasade jawnosci ksiag wieczystych. Bez jawnosci ksiegi
wieczyste nie moglyby wypelnia¢ swoich podstawowych funkcji'*. Sktadajacy sie z dwoch zdan
przepis art. 2 u.k.wh. taczy w sobie w sposéb do$¢ sztuczny dwa odrebne aspekty jawnosci:
formalny (zdanie pierwsze) i materialny (zdanie drugie). Kazde z tych zdan wyraza w istocie
odrebng norme, stuzacg odmiennym celom.

2. Jawnos¢ ksigg wieczystych nie jest prawnie ograniczana zadnymi dodatkowymi przestankami
(np. interesu prawnego lub faktycznego). Odnosi si¢ ona do wszystkich podmiotéw. W tym sen-
sie mozna mowic o zasadzie bezwzglednej jawnosci ksiag wieczystych. Ograniczenia jawnosci
formalnej mogg mie¢ jednak charakter techniczny (zob. pkt IV komentowanego przepisu), cho¢
przepis art. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. moze by¢ takze traktowany jako dyrektywa adresowana
do panstwa, by ograniczenia te zostaly zminimalizowane stosownie do aktualnych mozliwosci
technicznych.

' Zarzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 12.12.2003 r. w sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatow sadowych

oraz innych dzialéw administracji sagdowej (Dz.Urz. MS Nr 5, poz. 22 ze zm.).
1% Dz.U. Nr 66, poz. 366 ze zm.
146 Na temat funkcji ksiag wieczystych zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1, s. 26-27.
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II. Jawnos$¢ formalna i materialna

Doktryna polska, czerpiac z tradycji prawa niemieckiego i austriackiego, powszechnie postuguje
sie pojeciami jawnosci formalnej i materialnej'”. Gromadzenie informacji w ksiegach wieczy-
stych moze mie¢ tylko wowczas istotne znaczenie w systemie prawnym, jesli ksiegi wieczyste
uzyskaja przymiot jawnosci. Stwierdzenie to niesie ze sobg dwuznaczno$¢, wyrazajaca sie w dwéch
przejawach jawnosci: formalnym i materialnym.

Jawno$¢ formalna sprowadza sie do zapewnienia prawnej mozliwosci zapoznania sie z trescig
ksiegi wieczystej, sporzadzania z niej notatek i uzyskiwania odpiséw. Chodzi tu wigc o normy
postepowania cywilnego'*. Inaczej przejawy formalnej jawnosci okreslane sg jako zasada do-
stepnosci'® lub prawo wgladu do ksiegi wieczystej'™.

Jawno$¢ materialna jest konsekwencjg jawnosci formalnej i opisuje skutki w zakresie stosunkow
pomiedzy podmiotami prawa cywilnego, jakie wiaza si¢ z okreslong tresciag wpisow w ksiedze
wieczystej, i z tego wzgledu mozna by ja réwniez nazwac ,,materialnoprawng™">".

Jawno$¢ materialna rozpatrywana jest z kolei w aspekcie negatywnym i pozytywnym. Tak zwany
negatywny aspekt jawnosci materialnej utozsamiany z zasadg wpisu (zasada, zgodnie z ktorg
zmiana stanu prawnego nieruchomosci nie jest mozliwa bez wpisu do ksiegi wieczystej'*?).
Natomiast tzw. pozytywny aspekt jawnosci materialnej faczy sie z rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych, domniemaniami z przepisu art. 3 u.k-w.h. oraz zakazem zaslaniania si¢ nie-
znajomoscig wpisow w ksiedze wieczystej oraz wnioskéw, o ktorych uczyniono w niej wzmianke
(art. 2 zdanie drugie uk.w.h.)'*.

Przepis art. 2 zdanie pierwsze uk.w.h., proklamujac jawno$¢ ksiag wieczystych, wyraza zasade
jawnosci formalnej. Uzupelniajg go inne normy zamieszczone w art. 36* u.k.w.h. Wynikaja-
ca z art. 2 zdanie pierwsze u.k.w.h. zasada jawnosci formalnej powinna by¢ traktowana jako
wskazdwka interpretacyjna, przemawiajaca w razie watpliwosci na rzecz dostepu do ksigg wie-
czystych. Natomiast art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. jest jednym z elementéw zlozonej konstrukeji
jawno$ci materialnej w jej aspekcie pozytywnym'*.

Rozumienie tych poje¢ nie jest jednak w doktrynie jednolite. Zob. przeglad stanowisk M. Deneka, Ksiggi wieczyste.
Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 57-58.

Zob. T. Stawecki, Jawnos¢ jako wartos¢ prawna, ,Studia Iuridica” 2004/43, s. 219-220.

Zob. T. Stawecki, Jawnosé..., s. 219.

Zob. R. Stiirner [w:] F. Baur, R. Stiirner, Sachenrecht, Miinchen 1999, s. 160.

Por. T. Stawecki, Jawnosé.. ., s. 220.

Zob. ]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 67-68.

Zob. T. Stawecki, Jawnos. .., s. 220-221; ]. Korzonek, Ksiegi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN 1938/3-4, 5. 58
oraz Z. Fenichel, Hipoteka i ksiggi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN 1937/22, s. 18-19. Odmiennie jednak
E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 78. Autor ten ogranicza pojecie jawnosci materialnej do zakazu zastaniania
si¢ nieznajomoscia wpiséw w ksiedze wieczystej oraz wnioskéw, o ktorych uczyniono w niej wzmianke (art. 2 zdanie
drugie ukwh.).

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 154 oraz T. Czech, Ksiegi wieczyste. .., 2014, s. 39.
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II1. Przedmiot jawnosci

8. Zasada nieskrepowanego wgladu odnosi si¢ do tych rejestrow, ktore maja status prawny ksiegi
wieczystej w rozumieniu obowigzujgcego prawa. Na temat pojecia ksiegi wieczystej zob. kom.
doart. 1, pkt . Zasada jawnosci formalnej dotyczy takze ksigg wieczystych zamknietych'> (§ 17
ust. 4 rkw.) oraz zbioréw dokumentéw (§ 16 w zw. z § 59 rkw.). W przypadku zbioréw doku-
mentéw jawnoscig objety jest caly zbior dokumentdw, a nie tylko zawarte w nich postanowienia
zarzadzajace ztozenie dokumentéw do zbioru.

9. Zasada nieograniczonej jawnosci nie rozciaga si¢ natomiast na akta ksiegi wieczystej. Za-
gadnieniu jawnosci formalnej akt ksiegi wieczystej poswigcone sg przepisy art. 36! ust. 2 oraz
ust. 4-5 uk.w.h. Problematyka jawnosci materialnej nie dotyczy natomiast co do zasady w ogole
akt ksiegi wieczystej (zob. jednak wyjatki w tezach 10, 11 i 13 komentowanego przepisu).

10. Wyjatkowo wszakze problematyka jawnosci (zaréwno formalnej, jak i materialnej) odnosi¢ sie
moze do cze$ci dokumentow przechowywanych w aktach ksiegi wieczystej. Zgodnie z przepi-
sem § 10 ust. 3 rkw. w celu blizszego okreslenia tresci prawa lub roszczenia moga by¢ powotane
we wpisie tego prawa lub roszczenia doktadnie oznaczone czesci dokumentéw bedace podstawa
wpisu. Powotane cze$ci dokumentow uwaza sie wowczas za objete trescig wpisu. W konsekwen-
cji korzystajg one z jawnosci materialnej i powinna by¢ zapewniona mozliwos¢ wgladu do tych
dokumentow (a $cidlej ich czesci). Prawo polskie nie zawiera jednak przepisu, ktéry w sposob
niebudzacy watpliwo$ci umozliwiatby kazdemu bez wykazywania interesu prawnego wglad
do dokumentow objetych trescig wpisu (art. 36" ust. 4 uk.w.h.)"*. Brak takze szczegétowych
sposobow chronigcych pozostalg czes$¢ akt przed ich ujawnieniem osobie, ktora nie wykazata
swojego interesu prawnego'”.

W doktrynie zwraca sie uwage na to, ze rozporzadzenie z 15.02.2016 r. w sprawie zakladania
i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym nie zawiera normy stanowiacej
odpowiednik § 10 ust. 3 r.k.w. Na tej podstawie sformufowany zostat wniosek, stosownie do
ktorego norma ta nie znajduje zastosowania do ksiag wieczystych prowadzonych w systemie
teleinformatycznym'®. Prezentowany jest takze poglad przeciwny, postulujacy ze wzgledow
funkcjonalnych zastosowanie przepisu § 10 ust. 3 r.k.w. w drodze analogii takze do elektro-
nicznych ksiag wieczystych'®.

Niezaleznie od opowiedzenia sie za jednym z tych pogladdw, problem jawnosci czeéci do-
kumentéw objetych wpisem odsytajagcym wystapi¢ moze w odniesieniu do ksigg wieczystych
dawnych oraz nielicznych ksiag wieczystych papierowych (omytkowo nieprzemigrowanych).
Przede wszystkim problem ten dotyczy¢ moze nadal elektronicznych ksiag wieczystych, do
ktorych wpisy odsytajace do dokumentdéw zlozonych w aktach zostaly przepisane w procesie
migracji. Mozliwo$¢ rezygnacji z wpisow odsylajacych do tresci dokumentéw przy obecnej kon-
strukgji elektronicznej ksiegi wieczystej wydaje sie takze postulatem nierealistycznym. W prak-
tyce wpisy odsytaja czesto do zalgcznikow graficznych (np. dla okreslenia przebiegu stuzebnosci
przejazdu i przechodu), a obecny program obstugujacy ksiegi wieczyste prowadzone w systemie

155

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. .., t. 1, s. 155 oraz T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 38.

156 Np. § 12 ust. 1 zdanie drugie niem. ordynacji wieczystoksiegowej obejmuje explicite jawnoscig formalng takze doku-
menty, do ktorych odsyta tre$¢ wpisu.

157 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 155.

18 Zob. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 84.

19 Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 436-437.
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Art. 2 Dziat I. Ksiggi wieczyste

teleinformatycznym nie umozliwia dokonania wpisu w postaci pliku graficznego. Obserwacja
praktyki wskazuje na to, zZe wpisy odsytajace do dokumentu ztozonego do akt ksiegi wieczystej
wpisywane sg obecnie takze w elektronicznych ksiegach wieczystych'®.

Z przedstawionych wzgledow wskazane byloby wprowadzenie norm technicznych zapew-
niajacych jawno$¢ informacji zawartych w dokumentach, do ktdrych odsyta tres¢ ksiegi wie-
czystej w celu blizszego okreslenia prawa, a zarazem chronigcych pozostalg czes¢ akt przed ich
ujawnieniem osobie do tego nieuprawnione;j.

De lege lata w drodze wnioskowania z przepisu art. 2 uk.w.h. mozna wyprowadzi¢ istnienie
normy uprawniajacej kazdego, niezaleznie od istnienia interesu prawnego, do zapoznania si¢
z cze$cig dokumentu ztozonego do akt ksiegi wieczystej, jesli do niej odsyta tre§¢ wpisu celem
blizszego okreslenia tresci prawa jawnego z ksiegi wieczystej. Wowczas jednak pracownik sadu
wyznaczony przez prezesa sagdu rejonowego lub przewodniczacego wydziatu tego sadu sporza-
dzi¢ powinien ad hoc wyciag z tego dokumentu zawierajacy wylacznie tres¢ tej jego czesci, do
ktorej odsyta wpis wieczystoksiegowy'®'.

Podobny problem dotyczy takze jawnosci wpisu dotyczacego oznaczenia nieruchomosci. Prze-
pisy § 78 ust. 1 rkows.t. 1§ 28 ust. 1 r.k.w. wskazuja wyrys z mapy ewidencyjnej jako podstawe
ujawnienia w ksiedze wieczystej danych dotyczacych oznaczenia nieruchomosci. Z przyczyn
technicznych aktualnie nie jest jednak mozliwe przeniesienie tych danych z mapy ewidencyj-
nej wprost do tresci ksiegi wieczystej. Ksigga wieczysta nie zawiera bowiem tresci graficznych,
a jedynie werbalne (opisowe). Przepisy § 78 ust. 1 r.k.w.s.t. 1§ 28 ust. 1 r.k.w. nie moga by¢ wiec
rozumiane dostownie. Wyrys z mapy ewidencyjnej sktadany jest jedynie do akt ksiegi wieczystej,
a w samej ksiedze wieczystej odnotowywane jest jego ztozenie w rubryce 1.7, ze wskazaniem
numeru karty akt, pod ktérymi sie znajduje.

Wyrys z mapy ewidencyjnej jest jednak niezbedny do przestrzennej identyfikacji nieru-
chomosci. W niektorych wypadkach bez postuzenia sie tym dokumentem nie jest mozliwe
m.in. zastosowanie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5-9 uk.w.h.)'®. Z tego
wzgledu do wyrysu z mapy ewidencyjnej zasadne jest zastosowanie przepisu § 10 ust. 3 rk.w.
per analogiam. Niezbedne wydaje sie jednak takze wprowadzenie norm technicznych zapew-
niajacych nieograniczong jawnos¢ formalng wyrysow z mapy ewidencyjnej. Wraz z rozwojem
ZSIN program obstugujacy ksiege wieczysta w systemie teleinformatycznym powinien zostaé
zmodyfikowany w taki sposob, aby mozliwe bylo wyswietlenie w nim takze mapy ewidencyjnej
dziatek objetych dziatem I-O ksiegi wieczyste;.

Przedmiotem jawnosci materialnej sg verba legis wpisy do ksiegi wieczystej oraz wnioski,
o ktorych uczyniono w niej wzmianke. W doktrynie zwraca sie uwage, ze na tle przepisu
art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. pojecie wpisu powinno by¢ rozumiane szerzej i obejmowac tak-
ze adnotacje zmieniajace tre$¢ ksiegi wieczystej dokonane w wykonaniu orzeczenia sagdu
w wyniku rozpoznania $rodka zaskarzenia'®® (§ 2 pkt 4 rk.w.s.t.). Wydaje sie, ze mozna sfor-
mutowaé ogdlniejsza mysl, zgodnie z ktdrg cho¢ ustawa moéwi wprost o wpisach w ksiedze
wieczystej, to w istocie w przepisie tym chodzi o to, Ze nie mozna zastaniac sie nieznajomoscia

Zob. np. dokonany w 2019 r. wpis nr 8 w dziale IIT ksiegi wieczystej o numerze BY1B/00080489/2, ktory dla blizszego
okreslenia przebiegu stuzebnosci odsyta do zalacznika do aktu, na ktérym zakres przedmiotowej stuzebnosci zazna-
czono kolorem zielonym.

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 155 oraz T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 38 1 41.

Zob. ]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 200-202.

Zob. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulifiski, s. 86.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 2

stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej. Niemniej domniemanie niewzruszalne
zart. 2 zdanie drugie uk.w.h. nie moze i§¢ dalej niz wzruszalne domniemania z art. 3 uk.w.h.
(zob. kom. do art. 3, pkt V). Dopuszczalne jest wiec dowodzenie istnienia praw niewpisanych
do ksiegi wieczystej.

W judykaturze dostrzec mozna jednak takze wypowiedz bedacg wyrazem przeciwnej
tendencji. Sad Najwyzszy w uchwale z 27.06.2013 r.'* zauwazyt, ze wpisem w rozumieniu
art. 2 u.k.w.h. nie jest objeta jego podstawa. Ujecie takie nie wydaje si¢ trafne. Podstawa wpisu
ksztaltuje takze stan prawny nieruchomosci (zob. kom. do art. 1, teza 38). Brak jest uzasadnienia
dla wylgczania jej spod dzialania przepisu art. 2 zdanie drugie uk.w.h.'®

Stan prawny ujawniony w tresci ksiegi wieczystej ksztaltujg wszystkie wpisy, niezaleznie
od tego, czy s3 one prawomocne'*.

13. Przepisart. 2 zdanie drugie u.k.w.h. obejmuje jawnosciag materialng (w zakresie w tym przepisie
okreslonym) réwniez wnioski o wpis do ksiegi wieczystej, jesli w ksiedze wieczystej uczyniono
o nich wzmianke. W przepisie tym chodzi wylgcznie o wnioski, ktére nie zostaly jeszcze rozpa-
trzone'?.

Na temat wzmianki o wniosku zob. kom. do art. 8, pkt II. Okreslong w przepisie art. 2
zdanie drugie uk.w.h. jawnos$¢ materialna wnioskéw niezatatwionych powigza¢ nalezy takze
z przepisami art. 8 i art. 29 uk.w.h. Wylgczenie rekojmi wiary publicznej ksiegi wieczystej przez
zamieszczenie wzmianki nastepuje jedynie w zakresie tre$ci wniosku, na podstawie ktérego
wzmianka zostala wpisana (zob. kom. do art. 8, teza 27).

Wobec tego, ze wnioski niezatatwione sktadane sg do akt ksiegi wieczystej (por. art. 28
zdanie drugie uk.wh., § 5 ust. 1 i 4 rk.w. oraz § 2581 § 260 ust. 2 z.0.z.d.s.)'*®, pojawia si¢ prob-
lem jawnosci formalnej (dostepnosci) tych wnioskow. Wedlug ogélnej reguly odnoszacej si¢
do jawnosci akt ksiegi wieczystej (art. 36! ust. 2 uk.w.h.) wglad do wnioskéw niezalatwionych
uzalezniony bylby od wykazania interesu prawnego. Brak natomiast w prawie polskim przepisu
szczegdlnego, ktory dotyczylby jawnosci formalnej wnioskow niezalatwionych. Ograniczenie
wgladu do niezatatwionych wnioskow wieczystoksiegowych do wykazania interesu prawnego
bytoby jednak nie do pogodzenia z przepisami art. 2 zdanie drugie i art. 8 uk.wh. Stwierdzi¢
wiec nalezy, Ze wnioski niezatatwione dostepne s3 do wgladu wraz z ksiegg wieczystg bez ko-
nieczno$ci wykazywania interesu prawnego'® (nieograniczona jawnos¢ formalna wnioskéw
niezalatwionych).

14. Nieograniczong jawnoscig (zarowno formalng, jak i materialng) nie sa natomiast objete zalacz-
niki do wnioskdéw, o ktorych uczyniono wzmianke. Sg one udostepniane tak jak inne doku-
menty ztozone do akt ksiegi wieczystej (art. 36" ust. 2 uk.w.h.)'”.

15. Wyrazi¢ nalezy takze przekonanie, ze ze wzgledu na przepis art. 8 u.k.w.h. jawnoscig formalng
objete powinny by¢ takze pisma zawierajace srodki zaskarzenia, o ktérych uczyniono wzmianke

16 TIT CZP 27/13, OSNC 2014/1, poz. 4.

1% Ochrone praw skarzacego w sprawie o wznowienie postgpowania zapewni¢ moze natomiast wlasciwa wykltadnia
art. 407 § 1 k.p.c. Zob. dalej pkt V, teza 27 komentowanego przepisu.

1% Por. T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 42.

17 Tak rowniez T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 41.

168 Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 447.

169 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 157, a ponadto T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 38.

170 Zob. J. Kuropatwiniski, Ksiegi wieczyste. .., t. 1, s. 157 oraz T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 38 i 41.
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Art. 2 Dziat I. Ksiggi wieczyste

w ksiedze wieczystej. Bez zapoznania si¢ z trescig Srodka zaskarzenia niemozliwe jest bowiem
ustalenie zakresu wytaczenia rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych na mocy przepisu
art. 8 ukwh.

Jawno$cia materialng nie jest natomiast objety pierwotny brak wpisu (sytuacja, w ktorej wpis
nigdy nie zostat dokonany). Nikt nie moze si¢ wiec zastania¢ tym, ze skoro okreslone prawo nie
zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej, to znaczy, ze ono nie istnieje.

Zakres przedmiotowy jawnosci formalnej ksiag wieczystych budzi pewne watpliwosci w kontek-
$cie autonomii informacyjnej jednostki'”’. Nie wydaje sie jednak, aby mozliwa byta rezygnacja
z ujawniania w ksiedze wieczystej imion rodzicéw i numeréw PESEL. Niemniej godna rozwa-
zenia jest modyfikacja systemu teleinformatycznej ksiegi wieczystej polegajaca na stworzeniu
réznych poziomdw jawnosci w zaleznoéci od uprawnien osoby logujacej sie (z petnym dostepem
wylacznie dla notariuszy, sadow, prokuratoréw i osob legitymujgcych sie interesem prawnym
w pozyskaniu tych danych)'%

IV. Przejawy i ograniczenia jawnosci formalnej

Zakonczenie procesu masowej migracji ksigg wieczystych spowodowalo, ze znaczna ich cze$¢
dostepna jest online na stronie: https://ekw.ms.gov.pl. Ulatwia to przegladanie ksiag wieczystych
i w istotnym stopniu zwieksza stopien jawnosci formalnej tych ksiag.

Dla 0s6b niemajgcych dostepu do internetu wprowadzono mozliwos$¢ przegladania ksiag wie-
czystych za posrednictwem systemu teleinformatycznego w ekspozyturach Centralnej Informa-
cji Ksiag Wieczystych utworzonych przy wydziatach sagdéw rejonowych prowadzacych ksiegi
wieczyste. Przegladanie ksiegi wieczystej polega na wywolaniu na ekran monitora aktualnej
albo zupelnej tresci zadanej ksiegi wieczystej (art. 36* ust. 1 uk.wh., § 15 ust. 314 oraz § 2
ust. 2 r.cikw.).

Problem przegladania ksiagg wieczystych w sadzie ograniczony zostat przez to do istniejacych
jeszcze ksigg papierowych. Glownie chodzi w tym wypadku o ksiegi dawne oraz ksiegi papie-
rowe, ktére omytkowo nie zostaly poddane migracji. Ksiegi wieczyste papierowe udostepniane
s3 do wgladu w obecnosci pracownika sadu (§ 161§ 18 ust. 1 pkt 6 r.k.w.).

Waznym przejawem jawnosci formalnej jest mozliwo$¢ uzyskania odpisu z ksiegi wieczystej
(art. 36" ust. 2 ukwh.).

Zob. G. Kulpa, Jawnos¢ ksigg wieczystych tak, ale. .., ,Rzeczpospolita” 15.11.2010 1., s. C9, 1; A. Wudarski, Das formelle
Publizititsprinzip des Grundbuches [w:] Ius est ars boni et aequi: Festschrift fiir Stanistawa Kalus, red. M. Habdas,
A. Wudarski, Frankfurt am Main 2010, s. 642; ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 160-161; A. Wudarski,
Jawnos¢ ksigg wieczystych. Analiza prawno-poréwnawcza w kontekscie europejskim [w:] Rozprawy z prawa prywatne-
£0..., 5. 451-452 oraz Wystapienie RPO do Prezesa UODO z 4.02.2020 1. w sprawie zakresu upublicznianych danych
w ksiegach wieczystych w internecie, https://www.rpo.gov.pl/sites/default/files/Wystapienie%20d0%20Prezesa%20
UODO%20ws.%20zakresu%20upublicznianych%20danych%20w%20ksi%C4%99gach%20wieczystych%20w%20
internecie%2C%204.02.2020.pdf (dostgp: 15.02.2021 r.).

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 161 oraz podobnie A. Wudarski, Jawnos¢ ksigg..., s. 452.

70 Jarostaw Kuropatwiriski



22.

23.

24.

25.

173
174
175

1

S
=y

177

Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 2

Z ksiggami wieczystymi prowadzonymi w formie papierowej zwigzane sg ograniczenia, deter-
minowane dniami i godzinami urzedowania sagdu. Ograniczenia te dotyczg takze przegladania
ksigg wieczystych za posrednictwem systemu teleinformatycznego w ekspozyturach Centralnej
Informacji Ksiag Wieczystych.

Pewna barierg jawnosci ksigg wieczystych, wystepujaca wszakze w praktyce juz coraz rzadziej,
sg obcojezyczne formularze dawnych ksigg wieczystych, a niekiedy takze nawet obcojezyczne
tresci wpisdw'”. Na ziemiach b. zaboru pruskiego i b. zaboru austriackiego stosowano takze
w okresie IT Rzeczpospolitej formularze ksiegi wieczystej sporzadzone w jezyku niemieckim.
Wpisy w nich dokonywane byty w jezyku polskim, lecz orientacja w takiej ksiedze wymaga
przynajmniej podstawowej znajomosci jezyka niemieckiego'”. Problem ten w jeszcze wiekszej
skali wystepowal na tzw. Ziemiach Odzyskanych, gdzie ksiggi wieczyste do zakonczenia IT wojny
$wiatowej prowadzone byly wyltacznie w jezyku niemieckim.

W poczatkowym okresie funkcjonowania ksiag wieczystych elektronicznych zgtaszano po-
wazne zastrzezenia dotyczace ich czytelnosci, co mialo istotne znaczenie z punktu widzenia
zapewnienia jawno$ci formalnej'”>. Wprowadzone w wyniku tej krytyki rozwigzania w postaci
opcjonalnie mozliwego do wywotania uproszczonego wygladu ksiegi wieczystej (tzw. przegla-
danie aktualnej tresci ksiegi wieczystej zamiast tzw. przegladanie aktualnej tresci ksiegi wieczy-
stej — dotychczasowa postac) znaczaco poprawia czytelno$¢ elektronicznych ksiag wieczystych.
Problem ten nie zostal jednak definitywnie rozwigzany. Po pierwsze, nadal nieczytelny jest
wyglad zupelny ksiegi wieczystej (opcja ,przegladanie zupeinej ksiegi wieczystej”). Po drugie,
niektore szczegdlowe rozwigzania uproszczonego wygladu ksiegi wieczystej wymagalyby po-
prawy. Przykladem jest brak ujawnienia wiascicieli lokali wyodrebnionych w ksiedze wieczy-
stej macierzystej, pomimo tego ze wiasciciele lokali wyodrebnionych sg wspotwlascicielami tej
nieruchomoéci (art. 3 ust. 1 w.w.l.)"°,

V. Jawnos¢ materialna

Przepis art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. wyraza jedng z norm skfadajacych sie na szerszg konstruk-
cje jawnos$ci materialnej (zob. pkt II komentowanego przepisu). Przepis ten, cho¢ nie zostat
ujety w formule klasycznego domniemania, wyraza w istocie niewzruszalne domniemanie
powszechnej znajomosci wpiséw dokonanych w ksiedze wieczystej oraz wnioskow, o ktorych
uczyniono wzmianke'””. W powigzaniu z domniemaniami z przepisu art. 3 u.k.wh. przyjaé
nalezy ogélniejsza norme, zgodnie z ktorg wszyscy znajg stan prawny nieruchomosci wyrazo-
ny w ksiedze wieczystej i przyjmowaé powinni, Ze stan prawny wynikajacy z wpisow do ksiegi
wieczystej 1 wykreslen jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym.

Zob. F. Blahuta, Prowadzenie ksigg na ziemiach odzyskanych, PN 1948/9-10, s. 265.

Por. T. Gustowski, Rozbrat z obcojezycznymi wpisami, PN 1948/5, s. 453.

Por. tez S. Rudnicki, Rec.: A. Stefaniska, Elektroniczna ksiega wieczysta, PS 2009/1, s. 153-154.

Zob. np. ksiege wieczysta nr KO2B/00009852/2.

Tak réwniez w prawie szwajcarskim D. Zobl, Grundbuchrecht, Ziirich 1999, s. 62 oraz J. Schmid [w:] H. Honsell,
N.P. Vogt, T. Geiser, Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch II. Art. 457-977 ZGB und Art. 1-61 SchIT ZGB, Basel 2011,
s. 2522. Krytycznie wobec tego pogladu w prawie polskim T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 40. Na temat do-
mnieman prawnych niewzruszalnych zob. Z. Radwanski, M. Zielinski [w:] System prawa prywatnego, t. 1, Prawo
cywilne - czgs¢ ogélna, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 380 i n.
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Art. 2 Dziat I. Ksiggi wieczyste

26. Redakcja przepisu art. 2 zdanie drugie u.k.w.h., postugujaca si¢ forma bezosobowq ,,nie mozna
zastania¢ si¢”, rodzi pytanie o krag adresatow tej normy. Skoro jednak przepis ten stanowi jeden
z elementdw konstrukeji jawnosci materialnej, to przedmiotem jego regulacji moga by¢ tylko
skutki w zakresie stosunkow pomiedzy podmiotami prawa cywilnego wiazace si¢ z okreslong
trescig ksiegi wieczystej. Jego adresatem mogg by¢ wiec tylko podmioty prawa cywilnego. Adre-
satem przepisu art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. nie jest sad ani inne organy panstwa'”®. W szcze-
golnosci przepis ten nie moze by¢ podstawg do uznania tresci ksiegi wieczystej za fakt znany

sagdowi z urzedu w sprawie o wpis do innej ksiegi wieczystej'””. Kwestie te nalezy rozstrzygna¢

na gruncie art. 228 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c."® Zwrocic tez nalezy natomiast uwage na to, ze na
mocy art. 220 § 1 pkt 2 lit. b k.p.a. organ administracji publicznej zobowigzany jest samodzielnie
ustali¢ tres¢ ksiegi wieczystej objetej systemem teleinformatycznym'®!.

27. Wyrazone w przepisie art. 2 zdanie drugie uk.w.h. niewzruszalne domniemanie powszechnej

znajomosci wpisow oraz wnioskow wieczystoksiegowych ma doniostos¢ w zakresie calego pra-

wa cywilnego. Powinno ono mie¢ decydujace znaczenie w przypadku ustalania dobrej wiary'®,

winy'®, bledu'®, braku wady ukrytej nieruchomosci'® oraz powziecia wiedzy o przelewie
przez dtuznika hipotecznego (512 k.c.)™.

W konsekwencji przepis art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. wyklucza w niektérych wypadkach
zasiedzenie w dobrej wierze nieruchomosci, ktéra ma urzadzong ksiege wieczysta'¥’. Przepis
art. 2 zdanie drugie uk.w.h. wylacza w takim wypadku zastosowanie domniemania dobrej
wiary (art. 7 k.c.), co ma wszakze znaczenie tylko wowczas, gdy posiadacz samoistny nie uzyskat
posiadania od osoby wpisanej do ksiegi wieczystej jako wlasciciel'*.

178 Tak w prawie szwajcarskim J. Schmid [w:] H. Honsell, N.P. Vogt, T. Geiser, Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch II...,
s. 2522 oraz w prawie polskim E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. .., 2017, s. 73. Odmiennie natomiast P. Mysiak, Glosa do
uchwaly SN z dnia 16 grudnia 2009 r., III CZP 80/09, Rej. 2011/6, s. 150.

179 Zob. wyrok SN z 24.04.2013 r., IV CSK 596/12, LEX nr 1375468.

1% Sad Najwyzszy w uchwale (7) z 25.02.2016 r., IIT CZP 86/15, OSNC 2016/7-8, poz. 81 uznal, ze ,,sad moze oddali¢
whniosek o wpis do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania”. Judykatura
zasadniczo przyjmuje, ze przepisy art. 228 § 1-2 k.p.c. nie znajduja zastosowania w odniesieniu do wykazywania
podstawy wpisu do ksiegi wieczystej. Sporadycznie spotka¢ mozna jednak w judykaturze takze wypowiedzi afirmu-
jace zastosowanie przepisow art. 228 § 1-2 k.p.c. do ustalenia podstawy wpisu. Przyktadem w tym zakresie moga
by¢ postanowienia SN: z 30.01.2014 r., IV CSK 252/13, LEX nr 1467210 oraz z 18.07.2014 r., IV CSK 619/13, LEX
nr 2617417.

181 Zob. wyrok WSA w Bialymstoku z 23.06.2015 r., II SA/Bk 309/15, LEX nr 1752492.

182 Zob. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 122. Autorka ta (Ustawa o ksiggach..., red. J. Pi-
sulinski, s. 91) ogranicza jednak zastosowanie tego przepisu do ustalania dobrej wiary na gruncie art. 6 uk.w.h. Od-
miennie natomiast SN w wyrokach: 2 7.07.2004 r., I CK 38/04, LEX nr 585669 oraz z 21.06.2011 r.,  CSK 555/10, LEX
nr 950713. Sad Najwyzszy, uzasadniajac swoje stanowisko, nie odnidst si¢ w tych orzeczeniach do przepisu art. 2 zdanie
drugie uk.w.h. Zob. jednak postanowienie SN z 28.11.2022 r., I CSK 1015/22, LEX nr 3557592, w ktérym SN na tle
relacji przepisow art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. i art. 224 k.c. wskazuje, ze niemozliwo$¢ zaslaniania si¢ nieznajomoscia
wpisu w ksiedze wieczystej ,,nie przektada sie jednak w sposdb bezposredni i staly na ustalenie ztej wiary”.

18 Tak w prawie szwajcarskim J. Schmid [w:] H. Honsell, N.P. Vogt, T. Geiser, Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch II...,
s. 2522 oraz w prawie polskim E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 73. Odmiennie B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa
o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 91.

18 Tak SN w wyroku z 13.12.2012 1., IV CSK 204/12, LEX nr 1288714.

18 Zob. T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 43.

18 Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, 5. 43 oraz B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulifiski, s. 91-92
icyt. tam literatura. Trafnie zwraca si¢ uwage na to, ze przepis art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. nie powinien mie¢ zasto-
sowania w odniesieniu do dtuznika osobistego wierzytelnoéci zabezpieczonej hipoteka.

17 Zob. S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 82.

'8 Por. B. Janiszewska, Na marginesie orzeczenia Sgdu Najwyzszego, PS 2000/10, s. 67, przyp. 10.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 2

W doktrynie istnieje tez nurt uzasadniajacy przepisem art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. niedo-
puszczalno$¢ zastosowania rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5-9 u.k.w.h.) w sy-
tuacji, w ktorej dla jednej nieruchomosci istniejg dwie ksiegi wieczyste o wzajemnie sprzecznej
tresci'®.

Nietrafne wydaje si¢ natomiast zapatrywanie ograniczajace znaczenie przepisu art. 2 zdanie
drugie u.k.w.h. do ustalenia dobrej wiary jako przestanki zastosowania rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. Dla zastosowania rekojmi nie ma znaczenia, czy nabywca znat tres¢ ksiegi
wieczystej. Domniemanie znajomosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej w tym
zakresie jest zbedne'.

Watpliwo$ci budzi natomiast to, czy przepis art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. powinien mie¢ za-
stosowanie do ustalenia momentu powzigcia wiedzy o okreslonym zdarzeniu, jesli okolicznos¢
ta jest poczatkowym momentem biegu krotkiego terminu (np. art. 407 § 11iart. 841 § 3 k.p.c.).

W judykaturze pojawila si¢ kontrowersja dotyczaca tego, czy wpis do ksiegi wieczystej na
podstawie orzeczenia sagdowego stanowi w $wietle art. 2 zdanie drugie uk.w.h. moment do-
wiedzenia si¢ o tym orzeczeniu i tym samym jest poczatkowym momentem biegu terminu do
ztozenia skargi o wznowienie postepowania zakonczonego tym orzeczeniem (art. 407 § 1 k.p.c.).
Wydaje sie, ze rozstrzygniecie tej kwestii uzaleznione jest przede wszystkim od tego, czy dla
rozpoczecia biegu terminu do zfozenia skargi o wznowienie postepowania wystarczajace jest
powziecie wiedzy o wydaniu orzeczenia, czy tez musi ona obja¢ jego tres¢. Tylko w razie szero-
kiego rozumienia pojecia dowiedzenia sie o orzeczeniu stanowigcym podstawe wpisu mozna by
zastosowaé w tym wypadku niewzruszalne domniemanie z art. 2 zdanie drugie u.k.w.h. Trescig
ksiegi wieczystej objeta jest informacja o podstawie wpisu w sposob skrétowy. Dopiero zapozna-
nie sie z odpisem orzeczenia znajdujacym sie w aktach ksiegi wieczystej daje petng informacje
o tresci orzeczenia. Z tego wzgledu Sad Najwyzszy w uchwale z 27.06.2013 1. uznal, ze wpis
do ksiegi wieczystej na podstawie orzeczenia sadu nie czyni zados¢ wymaganiu dowiedzenia
si¢ o wyroku (postanowieniu) w rozumieniu art. 407 § 1 wzw. z art. 13 § 21 art. 524 § 2 kp.c,
a termin do wniesienia skargi o wznowienie postepowania nie rozpoczyna biegu z dniem do-
konania takiego wpisu.

Jeszcze wieksze watpliwosci budzi sytuacja, w ktorej bieg krétkiego terminu prekluzyjne-
go miatby rozpoczynac sie z chwilg ujawnienia wzmianki o wniosku. Taka sytuacja wystepo-
walaby w przypadku ujawnienia wzmianki o wniosku o wpis subhastacyjny (art. 924 k.p.c.).
Liczenie od tego momentu miesiecznego terminu do wniesienia powddztwa ekscydencyj-
nego (art. 841 k.p.c.) stwarzaloby powazne ryzyko pozbawienia prawa do sadu (art. 45 ust. 1
Konstytucji RP) i w konsekwencji pozbawienia konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci
nieruchomosci (art. 21 ust. 1iart. 64 ust. 1 Konstytucji RP). Wydaje sie, ze majaca na celu zagwa-
rantowanie prawa do sagdu prokonstytucyjna wykltadnia przepisu art. 2 zdanie drugie uk.w.h.
przemawia¢ powinna przeciwko zastosowaniu fikcji dowiedzenia o tresci wniosku do oblicza-
nia krotkich terminéw prekluzyjnych. Przytoczy¢ warto w tym kontekscie takze funkcjonalng
wykladnie tego przepisu dokonang przez Sad Najwyzszy w uchwale z 27.06.2013 r.'%2, w ktorej
zauwazono, ze nie moze by¢ on rozumiany w sposob, ktory ,,posrednio nakladatby na zainte-
resowanych powinnos¢ ustawicznego monitorowania tresci ksiegi wieczystej dla unikniecia
sankcji w postaci uchybienia terminowi”.

1% Zob. S. Breyer, Pytania i odpowiedzi prawne, Pal. 1963/2, s. 62.
1% Por. D. Zobl, Grundbuchrecht, s. 63.

U TIT CZP 27/13, OSNC 2014/1, poz. 4.

192 111 CZP 27/13.
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Art. 3 Dziat I. Ksiggi wieczyste

W pelni autonomiczng regulacje dotyczacg jawnosci materialnej zawiera przepis art. 925
§ 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w stosunku do dtuznika, ktéremu nie doreczono wezwania, oraz
w stosunku do 0s6b trzecich nieruchomosc jest zajeta z chwila dokonania wpisu w ksiedze wie-
czystej. Przepis ten oparty zostal na tych samych zatozeniach aksjologicznych co art. 2 zdanie
drugie uk.wh., jednakze zawiera w pelni samodzielng norme, ktora nie wymaga odwotania sie
do art. 2 zdanie drugie u.k.w.h.'* ani tym bardziej nie stanowi lex specialis w stosunku do niego.
Odmiennos¢ konstrukceyjna regulacji ujetej w art. 925 k.p.c. przejawia si¢ w tym, Ze stanowi
ona wyraz koncepcji ochrony nabywcy w dobrej wierze (art. 925 § 2 w zw. z art. 930 k.p.c.)'™,
w ktdrej jawno$¢ materialna wpisu wzmianki o egzekucji pelni funkcje przestanki negatywne;.

Jarostaw Kuropatwitiski
Art. 3. [Jawnos¢ materialna — domniemania prawne]

1. Domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym.
2. Domniemywa sie, ze prawo wykreslone nie istnieje.

I. Uwagi ogolne

Prowadzenie kosztownego systemu wieczystoksiegowego (z calym aparatem sagdowo-urzedni-
czym, zapleczem informatyczno-technicznym oraz prawnymi mechanizmami zapewniajacymi
jego wiarygodnos¢) bytoby zbyteczne, gdyby wpis do ksiegi wieczystej petni¢ miat funkcje czy-
sto ewidencyjng. Wpis do ksiegi wieczystej wywoluje skutki materialnoprawne, ktére okresla
sie facznym mianem jawnosci materialnej. W jej pozytywnym aspekcie jawno$¢ materialna
ksiegi wieczystej obejmuje zakaz zastaniania si¢ nieznajomoscia wpiséw w ksiedze wieczystej
oraz wnioskow, o ktdrych uczyniono w niej wzmianke (art. 2 zdanie drugie uk.w.h.), rekoj-
mie wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5-9 u.k.w.h.) oraz domniemania ujete w przepisie
art. 3 u.kwh. (zob. kom. do art. 2, teza 6)'*°.

Domniemania ptynace z wpisow i wykreslen w ksiedze wieczystej majg ultatwia¢ postepowa-
nie dowodowe przez odwrdcenie ciezaru dowodu'®. Dzieki nim ksiega wieczysta staje si¢
szczegolnej mocy srodkiem dowodowym dla prawa wlasnosci i innych praw jawnych z ksiegi
wieczystej.

W doktrynie i judykaturze funkcjonuja rézne nazwy domnieman ujetych w art. 3 uk.w.h.
(niekiedy odnoszace sie tylko do domniemania wskazanego w ust. 1 tego artykutu). Mowi
si¢ 0: ,,domniemaniu prawdziwos$ci wpisu (wykreslenia)”?’, ,domniemaniu zgodnosci tre-
$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym’'®, ,domniemaniu zgodnosci wpisu

Odmiennie B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach. .., red. J. Pisulinski, s. 89-90.

Zob. ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. .., t.1, s. 226.

Odmiennie jednak E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 78. Autor ten ogranicza pojecie jawnosci materialnej

do zakazu zastaniania si¢ nieznajomoscia wpisow w ksiedze wieczystej oraz wnioskow, o ktérych uczyniono w niej

wzmianke (art. 2 zdanie drugie ukw.h.).

Zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 80.

Zob. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulifiski, s. 92.

Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 77, cho¢ jednoczesnie Autor ten zastrzega, ze termin ten jest uproszcze-
niem (s. 79).
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym”'?, ,domniemaniu wiarygodnosci ksiag

wieczystych™®, ,domniemaniu wiarygodnos$ci wpisu (wykreslenia)” oraz ,domniemaniu jaw-
nos$ci materialnej”™".

Ostatnia z tych nazw jest zupelnie nietrafna®?. Nieprecyzyjne wydajg si¢ réwniez nazwy,
ktore odnoszg wiarygodnos¢ lub prawdziwos¢ do catej tresci ksiegi wieczystej. Moga one nie-
prawidlowo sugerowa¢, ze domniemanie prawdziwosci obejmuje tres¢ ksiegi wieczystej rowniez
w aspekcie negatywnym, a wiec takze to, Ze prawa niewpisane nie istniejg, co w $wietle domi-
nujacego pogladu nie byloby zapatrywaniem trafnym (zob. pkt V komentowanego przepisu).
Z tego wzgledu prawidlowe wydajg si¢ okre$lenia: ,domniemanie wiarygodnosci wpisu (wy-
kreglenia)” lub ,,domniemanie prawdziwosci wpisu (wykreslenia)”.

Przepisy art. 3 ust. 1 i 2 wk.w.h. poddane zostaly kontroli konstytucyjnej przez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 21.07.2004 r.2, w ktorym TK stwierdzil, ze nie sa one niezgod-
ne z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 1 Konstytucji RP oraz nie sg niezgodne z art. 77 ust. 2
w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

I1. Domniemanie

W art. 3 uk.w.h. ujete zostaly dwa niezalezne od siebie domniemania. Sg to domniemania
prawne wzruszalne (praesumptio iuris tantum, art. 234 k.p.c.)”, cho¢ zauwazy¢ zarazem nalezy,
ze w judykaturze widoczna jest tendencja negujaca ich wzruszalno$¢ (zob. pkt VIII komento-
wanego przepisu). Domniemania te dziata¢ mogg zaréwno na korzys¢, jak i przeciwko osobie,
ktorej przystuguje prawo ujawnione w ksiedze wieczystej™®.

Na domniemania wiarygodnosci wpisu i wykreslenia powola¢ moze si¢ kazdy. Wbrew wyra-
zanym w doktrynie opiniom?®, przestanka wzruszenia domniemania nie jest interes prawny”.
Domniemania te stuzg zaréwno w procesie cywilnym, jak i w innych postepowaniach (sado-
wych, administracyjnych i sgdowoadministracyjnych) oraz poza tymi postepowaniami.

I11. Prawa objete domniemaniem

Pojecie prawa jawnego z ksiegi wieczystej odnosi si¢ do takiego prawa podmiotowego, ktore
zostalo ujawnione przez wpis do ksiegi wieczystej. Przestankami zastosowania domniemania
wiarygodnosci wpisu jest prawne istnienie ksiegi wieczystej oraz ujawnienie w niej okreslonego
prawa.

Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 79.

Zob. S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 36.

Zob. S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 36 oraz B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski,
s.92.

Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 78.

SK 57/03, OTK-A 2004/7, poz. 69.

Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste. .., 2014, s. 46.

Tak J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu w ksigdze wieczystej wedtug prawa rzeczowego, cz. 1, PiP 1947/4, s. 24; R. Stiirner
[w:] E. Baur, R. Stiirner, Sachenrecht, s. 33; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 62 oraz E. Gniewek, Ksiggi wieczyste...,
2017,s.91.

Tak J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., cz. 1, s. 24; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 37; M. Deneka, Ksiggi
wieczyste..., 2010, s. 136 oraz B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 104.

Tak rowniez T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 62 oraz E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 90.
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8.

9.

10.

11.

12.

13.

Art. 3 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Domniemanie wiarygodnosci wpisu odnosi si¢ wytacznie do wpisu dokonanego w ksiedze
wieczystej. Na temat pojecia ksiegi wieczystej zob. kom. do art. 1, pkt I.

Analizowane domniemanie znajduje zastosowanie takze w odniesieniu do prawa ujawnio-
nego w zbiorze dokumentoéw (art. 3 ust. 1 w zw. z art. 123 ust. 3 u.k.w.h.)*®. Wyrazi¢ nalezy
jednak zapatrywanie, ze ta ogolna reguta nie moze dotyczy¢ postepowania o zalozenie ksiegi
wieczystej*®.

Zastosowaniu domniemania z przepisu art. 3 nie przeszkadza zaginiecie lub zniszczenie ksiegi
wieczystej, jesli ksiega ta nie utracila bytu prawnego®.

Przepis art. 3 ust. 1 uk.wh. znajduje zastosowanie do praw ujawnionych w ksiedze wieczystej

bez wzgledu na to, czy wpis danego prawa jest prawomocny®"'. Prawo musi jednak zosta¢ wpi-
sane. Do zastosowania domniemania wiarygodnoséci wpisu nie wystarczy sam wniosek o wpis

ztozony do akt ksiggi wieczystej ani tez wzmianka o tym wniosku®'2. To, Ze nikt nie moze zasta-
nia¢ si¢ nieznajomoscig wniosku, o ktérym uczyniono wzmianke (art. 2 zdanie drugie uk.w.h.),
nie oznacza jednak, by prawo to miato by¢ zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.

Domniemaniem wiarygodnosci wpisu objete sg zarowno wpisy konstytutywne, jak i dekla-
ratywne’". Charakter wpisu nie ma znaczenia ani dla zastosowania tego domniemania, ani tez
dla sposobdw jego wzruszenia (zob. dalej pkt VIII komentowanego przepisu).

Aby moéwi¢ o ujawnieniu prawa w ksiedze wieczystej, wpis musi by¢ dokonany prawidiowo,
tj. odpowiada¢ musi zasadniczo wymogom formalnym, cho¢ pewne drobne nieprawidfowosci
nie powinny przekresla¢ znaczenia prawnego wpisu®'“.

28 Odmiennie, lecz bez uzasadnienia I. Heropolitaniska [w:] I. Heropolitanska, A. Tulodziecka, K. Hry¢kow-Mycka,

P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warszawa 2013, s. 10.

2% Odmiennie SN w postanowieniu z 5.11.2003 ., IV CK 199/02, LEX nr 1130182.
1% Odmiennie SN w orzeczeniu z2.03.1962 1., IV CR 891/61, OSNC 1963/9, poz. 192, przy czym w stanie faktycznym tego

orzeczenia brak bylo przekonujacych dowodow na tre$¢ ksiegi wieczystej, a zarazem pewne bylo, ze ksigga wieczysta
zaginela w czasie wojny (wiec ok. 20 lat przed momentem orzekania). Z powotaniem si¢ na to orzeczenie poglad ten
powtarzaja S. Breyer, Przeniesienie. .., s. 222; A. Menes, Domniemania wynikajgce z wpiséw do ksigg wieczystych, Rej.
1994/5, s. 59; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 50 oraz B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski,
s. 103.

2 Tak S. Breyer, Ostrzezenie z art. 24 pr. rzecz. o niezgodnosci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, PN

1950/5-6, s. 403; S. Rudnicki, Dwa problemy rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, PS 2002/6, s. 6; P. Mysiak,
Postgpowanie wieczystoksiggowe, Warszawa 2010, s. 298 oraz E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 82. Zob. szer-
sze uzasadnienie tego stanowiska J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 168-169. Odmiennie SN w wyroku
229.04.2010 r., IV CSK 459/09, LEX nr 678024.

12 Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 48.
28 Tak m.in. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 250 oraz SN w wyroku z 22.02.2018 r., I CSK

391/17, LEX nr 2486152.

24 W doktrynie niemieckiej przyjmuje si¢ niewazno$¢ wpisu jedynie w razie zaistnienia oczywistego naruszenia przepi-

s6w postgpowania o znacznym cigzarze gatunkowym. Zob. A. Wacke [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch, t. 6, red. M.E. Rinne, Miinchen 2004, s. 137. Zob. takze ostatnio w doktrynie polskiej B. Jelonek-Jarco
[w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 95. Egzemplifikacja tego stanowiska moze by¢ wyrok z 26.04.2012 r.,
III CSK 300/11, OSNC 2012/12, poz. 144, w ktérym SN stwierdzil, ze ,,pominiecie w tresci wpisu hipoteki, ustano-
wionej w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci obligatariuszy, daty emisji obligacji, daty ich wykupu oraz powolania si¢
na uchwale emitenta o emisji obligacji nie powoduje bezskutecznosci wpisu”
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

Wydaje sie, ze domniemanie wiarygodnosci wpisu powsta¢ moze takze w nastgpstwie wpisu
sfalszowanego lub dokonanego w nastepstwie grozb kierowanych do sedziego lub referendarza>.

Dla wywolania skutku z przepisu art. 3 ust. 1 u.k.w.h. wpis musi by¢ prawnie dopuszczalny. Nie
wywota wiec skutku prawnego np. wpis do ksiegi wieczystej prawa podmiotowego o charakterze
publicznym.

Wpis dokonany w niewlasciwej ksiedze nie wywoluje skutkow prawnych dla nieruchomosci,
do ktdrej rzeczywiscie miat sie odnosi¢, a zatem nie jest objety domniemaniem wiarygodnosci
wpisu*'’. Wpis ten korzysta natomiast z domniemania w zakresie nieruchomosci objetej ksiega
wieczystg, w ktorej zostat on zamieszczony.

Omawiane domniemanie znajduje natomiast zastosowanie do wpisu dokonanego w niewlas-
ciwym dziale ksiegi wieczystej*”.

Jesli dwa wpisy wieczystoksiegowe pozostaja ze sobg we wzajemnej sprzecznosci (np. w razie
zaksiegowania tej samej dziatki w dwoch réznych ksiegach), przyjmuje sie zasadniczo, ze Zaden
z tych wpisow nie moze korzysta¢ zdomniemania zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym?*.
Wyijatkowo jedynie w razie sprzeczno$ci wpisu obcigzenia w dziale III z wpisem w dziale I-Sp
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wladngcej uzna¢ nalezy, ze domniemaniem
objety jest pierwszy z tych wpisow.

Analizowanym domniemaniem nie jest objete ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym. Jest ono co prawda wpisem, lecz ostrzezenie nie ujawnia
zadnego prawa’”. Nie jest natomiast wpisem wzmianka o wniosku, skardze na orzeczenie
referendarza sadowego, apelacji lub skardze kasacyjnej, ktérg ustawodawca obecnie explicite
nazywa dla odrdznienia ,,adnotacjg” Powszechnie przyjmuje sie ponadto, Ze wzmianka nie

ujawnia istnienia okreslonego prawa?”.

Analizowane domniemanie nie obejmuje praw ,,ujawnionych” w odpisie z ksiegi wieczystej, co
nabiera znaczenia praktycznego w razie wadliwego sporzadzenia odpisu®' (sprzecznosci odpisu
z trescig ksiegi wieczystej).

> Zob. A. Wacke [w:] Miinchener Kommentar...,t. 6,s.284;]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. .., t. 1, s. 169 oraz T. Czech,

Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 49.

Por. na tle prawa niemieckiego A. Wacke [w:] Miinchener Kommentar..., t. 6, 2004, s. 284.

Zob. T. Czech, Wplyw wadliwosci wpisu na powstanie i tres¢ hipoteki umownej, PS 2007/4, s. 63; T. Czech, Ksiegi
wieczyste..., 2014, s. 49; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 95. Por. takze W. Pradzynski,
Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, PN 1948/9-10, s. 215.

Zob. uchwata SN z24.10.2003 r., ITl CZP 70/03, OSNC 2004/12, poz. 192 oraz A. Wacke [w:] Miinchener Kommentar...,
t. 6, 2004, s. 284.

Tak m.in. E. Gniewek, Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, Rej. 2003/10, s. 42 oraz E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 83. Jak si¢ wydaje,
ostrzezenie traktuje jak prawo podmiotowe S. Breyer, Ostrzezenie. .., s. 405 1 409-412.

Tak A. Kunicki, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 119; M. Deneka, Ksiegi wieczyste. .., 2010, s. 129
oraz A. Menes, Domniemania. .., s. 57. Odmiennie K. Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996,
s. 19.

Por. stan faktyczny wyroku SA w Poznaniu z 3.07.2008 r., I ACa 446/08, LEX nr 499204, w ktorym odpis z ksiegi
wieczystej zostal sfalszowany przez pracownika sekretariatu sadowego.
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Art. 3 Dziat I. Ksiggi wieczyste

21. Domniemanie zgodnosci prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nie obejmuje co do zasady akt ksiegi wieczystej. Nie jest objete tym domniemaniem
prawo wynikajace z dokumentu ztozonego do akt ksiegi wieczystej (np. stuzebnos¢ wynikajaca
z aktu notarialnego, w ktorym nastapita sprzedaz nieruchomosci), jesli nie zostato jednocze$nie
wpisane do ksiegi. Natomiast gdy w celu blizszego okreslenia tresci prawa lub roszczenia po-
wolane zostaty we wpisie tego prawa lub roszczenia dokladnie oznaczone czg¢éci dokumentoéw
bedace podstawg wpisu, uwaza sie je za objete trescig wpisu (§ 10 ust. 3 rk.w.)?? Jedynie w tym
zakresie cze$ci dokumentdow ztozonych do akt ksiegi wieczystej objete s3 takze domniemaniem
z przepisu art. 3 ust. 1 ukwh. Wyrazi¢ nalezy przekonanie, ze omawianym domniemaniem
objety jest takze ztozony do akt ksiegi wyrys z mapy ewidencyjnej w zakresie, w jakim okresla
on granice nieruchomosci i tym samym wyznacza zakres prawa wlasnosci (zob. takze kom. do
art. 2, teza 11).

22. Kontrowersje w doktrynie budzi na tle przepisu art. 3 ust. 1 u.k.w.h. zakres pojecia praw jawnych
z ksigg wieczystych. Nie ulega watpliwosci, ze chodzi tu o prawa rzeczowe ujawniane w ksiedze
wieczystej. Spor dotyczy natomiast tego, czy ponadto pojeciem praw jawnych z ksigg wieczy-
stych objete sg prawa wzgledne (,,prawa osobiste i roszczenia”) w zakresie, w ktérym przepis
art. 16 u.k.w.h. zezwala na ich wpis do ksiegi wieczystej.

Na tym tle uksztattowaly sie trzy stanowiska. Pierwsze wylacza w catosci z domniemania
przewidzianego w przepisie art. 3 ust. 1 u.k.w.h. prawa wzgledne?”. Stanowisko przeciwstawne
ujmuje w zakresie praw jawnych z ksiag wieczystych zaréwno prawa osobiste, jak i roszczenia,
o ktérych mowa w przepisie art. 16 u.k.w.h.?** Posrednie stanowisko przyjmuje, ze domnie-
maniem wiarygodnosci wpisu objete s3 prawa osobiste, natomiast wyklucza to domniemanie
w odniesieniu do ujawnionych w ksiedze wieczystej roszczen.

Wspdlczesnie dominuje drugie z prezentowanych ujec* i ono wydaje sie tez prawidtowe.
Lege non distinguente domniemanie, Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym, znajduje zastosowanie do wszystkich praw wzglednych ujaw-
nianych w ksiedze wieczystej*”” (zaréwno roszczen, jak i tzw. praw osobistych?*).

23. Dane ujawniane w dziale I-O objete sa domniemaniem wiarygodnosci wpisu w takim zakre-
sie, jaki jest niezbedny do minimalnego okrelenia przedmiotu praw ujawnionych w ksiedze
wieczystej*”. Oznacza to, ze domniemaniem tym objete jest to, Ze wpisane w dziale I-O dziatki

22 Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 50.

2 Tak W. Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej..., s. 213.

24 Tak J. Wasilkowski, Zarys..., s. 250.

% Ten ostatni poglad reprezentuje S. Breyer, Przeniesienie. .., s. 219.

226 Zob. K. Piasecki, Ksiggi wieczyste..., s. 19; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 37; 1. Heropolitariska [w:] I. He-
ropolitaniska i in., Ustawa o ksiegach wieczystych..., 2013, s. 13; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. . Pisu-
linski, s. 96; M. Deneka, Ksiggi wieczyste..., 2010, s. 131; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 47; E. Gniewek, Ksiggi
wieczyste..., 2017, s. 85.

7 Zob. szerzej ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1, s. 167-168.

8 Termin ,,prawa osobiste i roszczenia” ma charakter nazwy opisowej i zbiorczej. Wspélczesnie odpowiada mu termin

»prawo wzgledne”. Zob. J. Kuropatwinski, Pojecie prawa..., s. 70-71.

2 Por. K. Golebiowski, Materialnoprawne skutki oznaczenia nieruchomosci w dziale I-O ksiggi wieczystej, Rej. 2007/2,
s. 122-127; M. Deneka, Ksiegi wieczyste. .., 2010, s. 72-74; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski,
s. 98-99 oraz E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 87. Tak réwniez SN w uchwale z 29.02.1996 r., IIl CZP 16/96,
OSNC 1996/5, poz. 73 oraz postanowieniu z 10.01.2002 r., Il CKN 677/99, LEX nr 53134. Odmiennie natomiast SN
w uchwale z 28.02.1989 r., III CZP 13/89, OSNC 1990/2, poz. 26.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

ewidencyjne (geodezyjne) sa przedmiotem praw jawnych z ksiegi wieczystej. Danymi stuzacymi
do zidentyfikowania tych dzialek s ich numery, nazwa obrebu oraz identyfikator dziatki. Na-
tomiast pozostate dane, takie jak ich obszar, polozenie, sposob korzystania, wytaczone sg spod
dziatania analizowanego domniemania.

Odwolanie w ksiedze wieczystej do numerdw dzialek ewidencyjnych (lub ich identyfi-
katora) oznacza objecie domniemaniem wiarygodnosci wpisu takze przebiegu zewnetrznych
granic nieruchomosci oznaczonych na wyrysie z mapy ewidencyjnej ztozonym do akt ksiegi
wieczystej”. Granice te s3 bowiem zarazem granicami nieruchomosci i tym samym wyznaczaja
przedmiot prawa wlasnosci. Domniemaniem tym nie s3 natomiast objete wewnetrzne granice
dziatek ewidencyjnych (potozonych obok siebie i objetych jedng ksiega wieczysta).

24. Domniemanie wiarygodno$ci wpisu znajduje zastosowanie do praw wpisanych w dziale I-Sp
tylko wowczas, gdy odpowiednia tres¢ wpisu zamieszczona zostata rownolegle w dziale I ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej?!.

25. Zasadniczo domniemanie wiarygodnosci wpisu ogranicza si¢ do samego prawa jawnego
z ksiegi wieczystej. Wyjatkowo jednak w odniesieniu do hipotek zwyklych powstalych przed
20.02.2011 r. na podstawie art. 3 w zw. z art. 71 u.k.wh. domniemanie to obejmuje w zakresie
odpowiedzialnosci z nieruchomodci takze istnienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka
(art. 10 ust. 2 noweli uk.w.h. z 26.06.2009 r.).

IV. Wniosek domniemania

26. Wnioskiem domniemania wiarygodno$ci wpisu jest to, ze prawo ujawnione zostalo w ksiedze
wieczystej zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Nikt nie moze zada¢ od osoby, ktérej
prawo jest wpisane w ksiedze wieczystej, aby swe prawo poparla dalszymi dowodami*2.

27. Wnioskiem domniemania objete jest istnienie prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej, jego pod-
miotowe przyporzadkowanie (to, ze przystuguje ono podmiotowi wskazanemu w ksiedze wieczy-
stej jako uprawnionemu z tego prawa) oraz tres¢, typ i zakres prawa oraz jego pierwszenstwo™”.

W przypadku nieujawnienia w ksiedze wieczystej innych wspdtwlascicieli domniemywaé
nalezy, ze prawo wlasnosci nieruchomosci przystuguje niepodzielnie podmiotowi wpisanemu
w dziale IT ksiegi wieczystej**". Stwierdzenie to odnosi si¢ zaréwno do wspdétwlasnosci w czes-
ciach idealnych, jak i wspolnosci facznej, w tym takze matzenskiej wspdlnosci majatkowej™.

# Tak réwniez E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 87. Odmiennie T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 57.

»! Tak S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 143 oraz A. Wacke [w:] Miinchener Kommentar..., t. 6, 2004, s. 286.
J. Wasilkowski (Znaczenie wpisu. .., s. 24) wyltacza z zakresu domniemania dziat I-Sp, co wszakze prowadzi do takiego
samego wniosku. Zob. szerzej J. Kuropatwiniski, Ksiegi wieczyste. .., t. I, s. 168-169. Por. T. Czech, Ksiggi wieczyste...,
2014, s. 57-58.

22 Tak W. Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej..., s. 228 oraz T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 51.

2 Tak J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., cz. 1, s. 24; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 97;
T. Czech, Ksiggi wieczyste... s. 53 1 54; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 84-85 oraz K. Golebiowski, O domnie-
maniach zwigzanych z wpisami w ksiegach wieczystych, ich obalaniu oraz konstytutywnym charakterze wpisu, cz. 1,
PS2014/10, s. 87.

4 Zob. A. Wacke [w:] Miinchener Kommentar..., t. 6, 2004, s. 287; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 52 oraz E. Gnie-
wek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 84.

25 Zob. SN w orzeczeniu z 11.09.1961 r., I CR 932/60, OSNCP 1963/1, poz. 192.
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Art. 3 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Whnioskiem analizowanego domniemania objeta jest takze ujawniona w ksiedze wieczystej in-
formacja o podstawie wpisu®, jednakze tylko w takim zakresie, w jakim decyduje ona o tresci,
typie, zakresie prawa albo o jego pierwszenstwie.

W doktrynie zwraca sie uwage na to, ze wniosek domniemania dotyczacy istnienia prawa ujaw-
nionego w ksiedze wieczystej nie odnosi si¢ do praw okreslonych w tresci ksiegi wieczystej jako
prawa przyszle?”. Poglad ten jest zasadniczo trafny. Zwrdci¢ nalezy jednak uwage na kwestie
szczegolowe.

Po pierwsze, prawa przyszte moga by¢ niekiedy ekspektatywami lub tzw. prawami podmio-
towymi tymczasowymi. W przypadku praw podmiotowych tymczasowych zastosowacé nalezy
domniemanie istnienia takiego rodzaju prawa, odrdzniajac je jednak $cisle od wlasciwego prawa,
ktdre powstanie dopiero w przysztosci.

Po drugie, prawa przyszle nie sg a limine wylaczone spod dziatania domniemania wiary-
godnosci wpisu. Domniemanie to znajduje zastosowanie w odniesieniu do tresci, typu, zakresu
i podmiotu uprawnionego z tego prawa, z tym jedynie zastrzezeniem, ze niedopuszczalny jest
wniosek domniemania dotyczacy istnienia prawa.

Po trzecie, kazdy wpis wymaga wykladni. Nie zawsze o tym, ze mamy do czynienia z pra-
wem przysztym decyduje dostowna tres¢ wpisu. W zakresie zastosowania przepisu art. 3 uk.wh.
wykladnia ograniczona musi by¢ jednak wylacznie do treéci ksiegi wieczyste;.

Po czwarte, wszystkie prawa nalezy rozwaza¢ w aspekcie temporalnym, ktéry zmienia
sie dynamicznie (prawa przeszle, istniejace i przyszlte). Nawet jesli z samego wpisu wynika,
ze prawo jest przyszle, to z innych wpiséw wieczystoksiegowych moze wynika¢, ze prawo to
w miedzyczasie powstalo (np. roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci uzaleznione
od warunku zawieszajacego w postaci wykreslenia hipoteki, z chwilg jej wykreslenia przeksztal-
cilo sie w roszczenie istniejace).

Domniemanie wiarygodnosci wpisu nie obejmuje zdolnosci do czynnosci prawnych podmiotu
ujawnionego w ksiedze ani jego uprawnienia do rozporzadzania tym prawem, jesli jego brak
wynika ze szczeg6lnych zdarzen prawnych (ubezwlasnowolnienie, upadtos¢).

V. Spor o domniemanie zupelnosci ksiag wieczystych

W doktrynie polskiej sporng kwestig jest to, czy z domnieman przewidzianych w przepisie
art. 3 uk.wh. wyprowadzi¢ mozna wniosek o zupelnosci wpisow w ksiedze wieczystej. Zagad-
nienie to sprowadza sie do praktycznego problemu, czy w odniesieniu do obcigzen podlegaja-
cych ujawnieniu w dziale IIT uczestnicy obrotu moga powotywac sie na ich nieistnienie w razie
braku ich wpisu do ksiegi wieczystej. W tym zakresie uksztaltowaly sie dwa przeciwstawne
stanowiska.

Zgodnie z pierwszym pogladem, opartym na jezykowej wykladni art. 3 uk.w.h., domniema-
nia wyrazone w tym przepisie odnosza si¢ wytacznie do zgodnosci z rzeczywistym stanem

Por. T. Czech, Ksiggi wieczyste. .., 2014, s. 58. Por. takze postanowienie SN 29.07.2015 r., I CSK 509/14, LEX nr 1766000,
w ktorym SN zauwazyl, ze tre$¢ ksiegi wieczystej w rozumieniu art. 626° § 2 k.p.c. jest pojeciem szerszym niz wpisy
istniejace w chwili zlozenia wniosku i obejmuje w szczegdlnosci wpisy wykreslone i ich podstawy. Wypowiedz ta
zmierzata do wskazania, ze sad wieczystoksiegowy powinien je takze uwzgledni¢ jako podstawe rozstrzygniecia. Nie-
mniej SN nie wskazat explicite, ze w odniesieniu do nich obowiazuje domniemanie wiarygodnosci.

Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 51.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

prawnym praw ujawnionych w ksiedze wieczystej (strona pozytywna) oraz od strony ne-
gatywnej — do nieistnienia praw wykres§lonych. W ujeciu tym nie ma natomiast miejsca na
ogoélne domniemanie prawdziwosci calej tresci ksiegi wieczystej. Domniemaniem nie jest
wiec objete nieistnienie praw nieujawnionych, tj. takich, ktére nigdy nie byly wpisane (kon-
cepcja ograniczonego domniemania prawdziwosci ksiegi wieczystej). Na poparcie tego
pogladu, oprocz jezykowej wykladni art. 3 uk.w.h., wskazuje sie, ze stanowisko identyczne
reprezentowane jest zasadniczo przez doktryne niemieckg na tle analogicznie sformutowa-
nego przepisu § 891 k.c.n.”*

Wedtug pogladu przeciwnego, w prawie polskim domniemanie prawdziwosci obejmuje caly
tres¢ ksiegi wieczystej zaréwno co do tego, ze prawa wpisane istnieja, jak i co do tego, ze prawa
niewpisane nie istniejg (koncepcja domniemania prawdziwosci ujawnionego stanu prawnego,
koncepcja domniemania zupelnosci ksiagg wieczystych). Uzasadnieniem dla takiego stanowi-
ska ma by¢ odmiennos¢ polskiego systemu prawnego, ktory nie zostat oparty na tzw. zasadzie
wpisu. W konsekwencji - wedlug tego zapatrywania - opowiedzenie sie w prawie polskim je-
dynie za koncepcjg ograniczonego domniemania prawdziwosci ksiegi wieczystej przekreslaloby
jego praktyczng uzyteczno$¢ i z tego wzgledu wilasciwe jest przyjecie na podstawie argumentu
a minore ad maius, ze prawo w ogéle niewpisane do ksiegi wieczystej nie istnieje*.

Zauwazy¢ mozna, ze w wielu wypowiedziach poswieconych temu zagadnieniu taczy sie je $cisle
zanalogicznym problemem, ktory wystepuje na tle zakresu zastosowania rekojmi wiary publicz-
nej ksiag wieczystych do tego stopnia, Ze argumenty formutowane na tle rekojmi determinujg
stanowisko dotyczace koncepcji domnieman wynikajgcych z art. 3 uk.w.h.? albo tez na odwrot:
przyjety zakres domniemania stanowi podstawe do wnioskowania o zakresie rekojmi*!. Obie
figury prawne sg jednak w pelni odrebne konstrukcyjnie** i wyrazone w niezaleznych normach
prawnych. Ich synchronizacja, cho¢ pozadana, nie jest logicznie konieczna. De lege lata takiej
synchronizacji brak. Przepis art. 5 uk.w.h. méwi o niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym?®, podczas
gdy normy wyrazone w art. 3 uk.w.h. ujete zostaly weziej — wskazuja tylko na zgodno$¢ prawa
jawnego z ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz nieistnienie prawa wykres-
lonego. Dla rozumienia zakresu rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych pewne znaczenie
ma takze wykladnia przepisu art. 7 u.k.w.h., ktéra nie moze wszakze determinowa¢ wykladni
przepisu art. 3 uk.w.h. W konsekwencji nieprzekonujace s3 argumenty przemawiajgce za kon-
cepcja domniemania zupelnosci ksigg wieczystych. Trafna wydaje sie wobec tego koncepcja
ograniczonego domniemania prawdziwosci ksiegi wieczyste;.

Tak A. Stelmachowski, Glosa do orzeczenia SN z dnia 4 lipca 1960 1., 1 CR 347/60, OSPiKA 1962/7-8, poz. 192; A. Ku-
nicki, Domniemania..., s. 116-117; ].S. Pigtowski, Aktualne zagadnienia rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych,
PiP 1969/7, s. 65; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 36; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 79; A. Menes,
Domniemania..., s. 55; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 9 oraz T. Czech, Ksiggi wieczy-
ste..., 2014, s. 68.

Tak W. Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej..., s. 213 oraz S. Breyer, Przeniesienie..., s. 221.

Tak S. Breyer, Przeniesiene.. ., s. 221.

Tak A. Stelmachowski, Glosa do orzeczenia SN z dnia 4 lipca 1960 r., 1 CR 347/60.

Zob. A. Kunicki, Domniemania. .., s. 127-133, a takze B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. ]. Pisulinski, s. 93
oraz E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. .., 2017, s. 79-80.

Nabywca nieruchomosci, ktorej obciazenia nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej, nabywa ja wolng od obciazen,
jesli jest w dobrej wierze. Zob. wyrok SN z 29.12.1967 r., III CR 59/67, OSNC 1968/7, poz. 128.
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Rozwigzanie takie wydaje si¢ takze prawidlowe de lege ferenda. Nie bytoby bowiem stuszne,
aby wiasciciel nieruchomosci obciazonej nieujawnionym w ksiedze wieczystej ograniczonym
prawem rzeczowym (np. stuzebnoscig) mogt z tresci ksiegi wieczystej wywodzi¢ domniemanie
nieistnienia tego obcigzenia.

VI. Zakres czasowy domniemania

Domniemaniem wiarygodnosci wpisu mozna zastosowa¢ dopiero po dokonaniu wpisu, przyj-
mujgc zarazem, ze prawo istnialo juz od momentu zfozenia wniosku. Jesli z tresci wpisu wynika

moment powstania prawa, domniemywa¢ nalezy, ze prawo to powstalo w momencie wynika-
244

jacym z tresci wpisu**.
Omawiane domniemanie ustaje wraz z wykresleniem wpisu, zamknieciem ksiegi wieczystej lub
dokonaniem wpisu z nim sprzecznego.

Wygasniecie domniemania wiarygodnos$ci wpisu wywiera co do zasady skutek ex nunc. Od tej
chwili nie mozna powolywac¢ sie na dalsze istnienie prawa. Na domniemanie wiarygodnosci
wpisu mozna jednak nadal powolywac sie w zakresie niezbednym do oceny standw faktycznych
sprzed wykreslenia wpisu lub zamknigcia ksiegi albo dokonania wpisu sprzecznego.

Dopuszczalnos¢ takiego wykorzystania domniemania nie powinna budzi¢ watpliwosci
w razie zamkniecia ksiegi wieczystej, a takze w tych przypadkach, w ktorych wykreslenie wpisu
jest nastepstwem wygasniecia prawa lub jego przeniesienia. Nie sprzeciwia mu sie takze wyktad-
nia jezykowa przepisu art. 3 ust. 2 u.k.w.h. (to, ze prawo wykreélone nie istnieje, nie przesadza
tego, czy prawo to istniato przed wykresleniem).

Jesli natomiast wykreslenie jest nastepstwem uwzglednienia skargi na orzeczenie referendarza,
apelacji lub skargi kasacyjnej, wowczas wykluczy¢ nalezy jakakolwiek mozliwos¢ dalszego po-
wolywania si¢ na domniemanie (skutek ex tunc). Podobnie postapi¢ nalezy w sytuacji, w ktorej

domniemanie ustaje w nastepstwie dokonania wpisu sprzecznego z wpisem, na ktérym domnie-
manie mialoby by¢ oparte?®.

VIIL. Domniemanie nieistnienia prawa wykreslonego (art. 3 ust. 2 u.k.w.h.)

Wiegkszo$¢ uwag poswieconych domniemaniu wiarygodnosci wpisu ma odpowiednie za-
stosowanie do domniemania nieistnienia prawa wykreslonego z ksiegi wieczystej (art. 3
ust. 2 ukwh.). Przestankg tego domniemania jest uprzedni wpis prawa do ksiegi wieczystej,
a nastepnie jego wykreslenie. W pelni odnie$¢ nalezy tu wyzej zamieszczone uwagi dotyczace
praw jawnych z ksiegi wiecznej, wpisu oraz pojecia ksiegi wieczystej. Wobec tego, ze wykresle-
nie jest takze wpisem (art. 626° § 7 k.p.c.), zastosowanie znajdg w tym wypadku przedstawione
uwagi dotyczace wpisu.

Zob. szerzej . Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 174 oraz E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 81.
Zob. ]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 175; T. Czech, Ksiegi wieczyste..., 2014, s. 61 oraz E. Gniewek, Ksiggi
wieczyste..., 2017, s. 81-82.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

Whnioskiem analizowanego domniemania jest nieistnienie prawa wykreslonego w chwili bada-
nia treéci ksiegi wieczystej. Zakresem domniemania z art. 3 ust. 2 u.k.w.h. nie jest objeta kwestia
dotyczaca tego, czy prawo wykreslone wygasto, czy tez w ogole nie istnialo*.

Jedynie gdy wygasniecie prawa wykreslonego wynika wprost z tresci ksiegi wieczystej
(np. z podstawy wykredlenia wpisu), przyja¢ nalezy, ze uprzednie istnienie prawa wykreslone-
go objete jest domniemaniem wynikajgcym z art. 3 ust. 1 u.k.wh. (a nie z ust. 2 tego artykutu).

Wydaje sie wigc, ze tym bardziej domniemaniem z art. 3 ust. 2 u.k.w.h. nie jest objete
zdarzenie prawne, ktére spowodowalo wygasniecie prawa uprzednio ujawnionego w ksiedze

wieczystej?*’.

W doktrynie wyrazone zostalo zapatrywanie, zgodnie z ktérym domniemanie wiarygodnosci
wykreslenia nie dotyczy wpisow ujawniajacych zmiane uprawnionego®® (np. wykreslenie osoby
A jako wlasciciela i wpisanie w jego miejsce osoby B). Wydaje sig, ze w przypadku takich wpisow
przepis art. 3 ust. 2 uk.w.h. ma znaczenie domniemania, iz prawo wykreslone nie przystuguje
juz dotychczasowemu uprawnionemu (nie istnieje w jego majatku)**.

VIII. Wzruszenie domniemania

Wzruszenie domniemania polega na zakwestionowaniu wniosku domniemania przez przepro-
wadzenie przeciwdowodu. Dowdd ten musi wskazywa¢ na inny stan prawny nieruchomosci niz
ten, ktory wynika z domniemania. Nie wystarczy zatem przedstawienie zarzutow dotyczacych
wadliwosci postepowania wieczystoksiegowego, w ktorym nastgpit wpis bedacy podstawa do-
mniemania®. Niekiedy moze okaza¢ sie niewystarczajace takze zakwestionowanie podstawy
wpisu (np. wazno$ci umowy nabycia nieruchomosci), jesli wpis jest prawidlowy ze wzgledu na
inng podstawe nabycia (np. dziedziczenie).

Wzruszy¢ domniemanie moze kazdy. Przestankg wzruszenia domniemania nie jest wystepo-

wanie interesu prawnego®".

Domniemania z art. 3 u.k.w.h. mogg zosta¢ obalone za pomoca kazdego srodka dowodowego®~.

Ciezar dowodu spoczywa na tym podmiocie (stronie, uczestniku postepowania), ktory z oba-
lenia domniemania wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Nie mozna tez a limine wykluczy¢
dopuszczalnosci uwzglednienia z urzedu zarzutu niezgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej i tym
samym wzruszenia domniemania wiarygodnoséci wpisu (wykreslenia), jesli tylko w ogéle wy-
stapia przestanki do dziatania przez sad z urzedu®>.

Zob. m.in. A. Szpunar, Nowa ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, PiP 1983/5, s. 7 oraz E. Gniewek, Ksiggi wieczy-
ste..., 2017, s. 89. Zagadnienie to budzilo dawniej kontrowersje. Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. .., t. 1,
s.175-176 i cyt. tam literatura.

7 Zob. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisuliniski, s. 99.
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Zob. T. Czech, Ksiggi wieczyste. .., 2014, s. 59-60.

Por. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. .., 2017, s. 88.

Zob. M. Degenhart [w:] Biirgerliches Gesetzbuch, red. O. Palandt, Miinchen 2000, s. 1111.

Odmiennie, lecz bez uzasadnienia, SN w wyrokach: z 5.04.2006 r., IV CSK 177/05, LEX nr 301835 oraz z21.03.2001 r.,
III CKN 325/00, LEX nr 52385.

Zob. B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 100.

Odmiennie SN w wyroku z 21.03.2001 r., ITI CKN 325/00, LEX nr 52385.
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Art. 3 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Wzruszenie domnieman wiarygodnos$ci wpisu (wykreslenia) nastgpi¢ moze w kazdym po-
stepowaniu prowadzonym przez organ ustawowo uprawniony do rozstrzygania sporéw
lub zalatwiania spraw (sad panstwowy, sad polubowny, organ administracji panistwowej lub
samorzadowej)™*. Przykltadowo wiec obalenie domnieman z przepisu art. 3 u.k.w.h. nastgpi¢
moze jako przestanka rozstrzygniecia: w procesie o wydanie nieruchomo$ci®**, w postepowaniu
o stwierdzenie nabycia wlasno$ci przez zasiedzenie™, o stwierdzenie nabycia spadku®’, w spra-
wie o podziat majatku wsp6lnego®® oraz w postepowaniu administracyjnym?’, podatkowym?*
lub sadowoadministracyjnym. Nie jest natomiast dopuszczalne obalenie tych domnieman
w wewnetrznych ,,postepowaniach” prowadzonych przez podmioty prywatne (np. spétdziel-
nie®, spotki akcyjne).

W judykaturze Sadu Najwyzszego widoczna jest jednak wspotczesnie tendencja do traktowania
domnieman ujetych w art. 3 uk.wh. jako domnieman niewzruszalnych. Zgodnie z tym uje-
ciem mozliwo$¢ obalenia domniemania wiarygodnosci wpisu (wykreslenia) dopuszczalna jest
wylacznie w procesie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym??2.
Tendencja ta jest szczegolnie widoczna w odniesieniu do wpiséw konstytutywnych?®. Pozostaje

Tak m.in. J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] System..., t. II, red. ]. Ignatowicz, s. 911; H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz,
Ustawa o ksiggach wieczystych..., 2011, s. 22; K. Piasecki, Ksiggi wieczyste..., s. 19; E. Gniewek, Glosa do wyroku SN
z dnia 27 lutego 2002 r., III CKN 38/01, OSP 2003/5, poz. 58; E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 92; Z. Kwasniew-
ski, Legitymacja czynna w postgpowaniu o usuniecie niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej

[w:] Ars et usus. Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 184; A. Oleszko,
Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci..., s. 10, przyp. 3; A. Menes, Domniemania. .., s. 66; B. Jelonek-Jarco

[w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 102; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 6367, a takze TK w wyroku

2 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK-A 2004/7, poz. 69 oraz SN m.in. w orzeczeniu z 17.06.1960 1., 3 CR 328/60, LEX
nr 1634043; w uchwale z 12.11.1981 r., IIT CZP 47/81, OSNCP 1982/4, poz. 48; w wyrokach: z 6.12.2000 r., III CKN

179/99, LEX nr 51805; z 5.04.2006 r., IV CSK 177/05, LEX nr 301835 iz 6.06.2007 ., IIT CSK 407/06, LEX nr 347313;

wuchwale (7) z 15.03.2006 r., III CZP 106/05, OSNC 2006/10, poz. 160 oraz w wyroku z 12.12.2017 ., IV CSK 718/16,
LEX nr 2439127.

Zob. ]. Ignatowicz, ]. Wasilkowski [w:] System..., t. IL, red. J. Ignatowicz, s. 911; orzeczenie SN z 18.10.1958 r., IIl CR
234/58, OSNCK 1960/1/22 oraz uchwata SN z 10.12.1993 ., I CRN 202/93, LEX nr 79940. Odmiennie jednak SN

w wyroku z 8.12.2004 r., I CK 389/04, LEX nr 277081.

Zob. uchwata SN z 26.03.1993 ., III CZP 14/93, OSNC 1993/11, poz. 196 oraz postanowienie SN z 23.11.2000 r.,
III CKN 390/00, LEX nr 453687.

Zob. postanowienie SN z 11.10.2000 r., III CKN 254/00, LEX nr 536794.

Tak SN w postanowieniu z 30.01.2009 r., IT CSK 450/08, LEX nr 599753.

Odmiennie jednak NSA w Warszawie w wyroku z 6.04.1999 r., IV SA 2338/98, LEX nr 47173 oraz WSA w Krakowie

w wyroku z 27.12.2007 r., IT SA/Kr 1306/06, LEX nr 480121.

Tak WSA w Gdanisku w wyroku z 19.06.2008 r., I SA/Gd 30/08, LEX nr 437613.

Tak trafnie SA w Biatlymstoku w wyroku z 28.11.2008 r., I ACa 555/08, OSAB 2008/4, poz. 8, kt6ry stwierdzit, ze uchwa-
ta zarzadu spoldzielni mieszkaniowej nie moze prowadzi¢ do wzruszenia domniemania wynikajacego z art. 3 uk.wh.
i faktycznego pomniejszenia lokalu.

Zob. wyroki SN: z 30.10.2002 ., V CKN 1342/00, OSP 2003/11, poz. 142; z 8.12.2004 r., 1 CK 389/04, LEX nr 277081;
z 15.07.2010 r., IV CSK 90/10, OSP 2011/3, poz. 28 oraz postanowienia SN: z 14.02.2003 r., IV CK 108/02, LEX
nr 457975; 2 26.03.2014 r., V CSK 686/13, LEX nr 1486679.

W uchwale z 13.01.2011 r., IIT CZP 123/10, OSNC 2011/9, poz. 96, SN stwierdzil, ze nalezy uczyni¢ wyjatek dla uzyt-
kowania wieczystego, w odniesieniu do ktérego domniemania z przepisu art. 3 ust. 1 u.k.wh. obalone moze by¢ wy-
tacznie w procesie o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. W wyroku z 16.02.2011 r,,
I CSK 305/10, LEX nr 798231 SN rozszerzyt ten wyjatek na wszystkie wpisy konstytutywne. Ujecie takie powtarzane

bylo nastepnie przez SN w wyrokach: z 4.03.2011 r., 1 CSK 340/10, LEX nr 785271;29.11.2011 r., I CSK 104/11, LEX
nr 1102262; z 8.05.2012 r., II UK 247/11, OSNP 2013/7-8, poz. 92; 2 9.10.2013 ., V CSK 450/12, LEX nr 1415129;
226.06.2014 r,, IIT CSK 192/13, LEX nr 1504568; z 22.02.2018 r., I CSK 391/17, LEX nr 2486152;229.11.2019 1., CSK
473/18, LEX nr 2779508 oraz w postanowieniach: z 21.04.2016 r., IIT CSK 223/15, LEX nr 2041904 i z 8.02.2019 r.,
III CSK 225/18, LEX nr 2617945.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

ona w sprzecznosci z utrwalonym stanowiskiem doktryny i - jak mogtoby sie wydawa¢ — réwnie
utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego®. Spotkala si¢ ona jednak z trafng krytyka dok-
tryny?®, ktéra w konsekwencji wptynela na powrét judykatury do poprzedniego stanowiska®.

Podzielajac w calosci te krytyke, dodaé nalezy, ze poglad ten sprowadza si¢ do skonstruo-
wania contra legem domniemania niewzruszalnego (art. 234 k.p.c.). W orzeczeniach nalezacych
do tego nurtu Sad Najwyzszy nie dopuszcza obalenia domniemania w powszechnie przyjetym
znaczeniu tego terminu. Obalenie domniemania polega bowiem na podwazeniu wniosku do-
mniemania przez przeciwdowdd. Natomiast to, co w nomenklaturze Sadu Najwyzszego okresla-
ne jest mianem ,,obalenia domniemania’, jest w istocie unicestwieniem podstawy domniemania
(wpisu)®. Tym samym, wedlug tego ujecia, dopoki istnieje wpis (podstawa domniemania),
dopoty nie jest dopuszczalne kwestionowanie wniosku domniemania. Zakwestionowanie wnio-
sku domniemania mozliwe miatoby by¢ tylko w postepowaniu zmierzajacym do unicestwienia
wpisu przez stworzenie podstawy do jego wykreslenia (wyroku uzgadniajacego tres¢ ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym).

Godzi si¢ takze zauwazyc, ze to, co w orzeczeniach nalezacych do krytykowanego nurtu
okreslane jest mianem ,wpisu konstytutywnego’, nie wydaje si¢ wpisem konstytutywnym w zna-
czeniu, jakie nadaje si¢ temu pojeciu wspotcze$nie w cywilistyce?®. Lakonicznie przedstawiony
wywdd Sadu Najwyzszego nie pozwala jednak na rekonstruowanie stanowiska SN dotyczacego
fenomenu okre$lanego w tym wypadku mianem ,wpisu konstytutywnego”. Domysla¢ sie jedynie
mozna, ze W ujeciu tym pobrzmiewajg pewne elementy koncepcji tzw. formalnej prawomoc-
nosci wpisu (niem. formales Rechtskraftprinzip)*®, przewidujacej nieznany polskiemu prawu
wieczystoksiegowemu wpis sanujgcy*”’.

4 Zob. przyp. 259-263.

25 Zob. K. Golebiowski, O domniemaniach. .., cz. 1, s. 81-93; K. Golebiowski, O domniemaniach zwigzanych z wpisami
w ksiggach wieczystych, ich obalaniu oraz konstytutywnym charakterze wpisu, cz. 11, PS 2014/11-12, 5. 57-73; B. Jelonek-

-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 101-104; T. Czech, Ksiggi wieczyste..., 2014, s. 64; E. Gniewek,
Ksiggi wieczyste. .., 2017, 5. 93; B. Jelonek-Jarco, Obalenie domniemati z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
[w:] Nie tylko hipoteka... Zeszyt jubileuszowy dedykowany profesorowi Jerzemu Pisulifiskiemu, red. M. Kucka, K. Patka,
Warszawa 2015, s. 72; T. Czech, Tryb podwazenia domniemania co do hipoteki wpisanej do ksiegi wieczystej. Glosa do
wyroku SN z dnia 29 listopada 2019 r., I CSK 473/18, OSP 2020/7-8, s. 23-29; K. Ryszkowski, Glosa do wyroku Sgdu
Najwyzszego z 26.06.2020, I CSK 429/18, ,Glosa” 2021/3, s. 26; B. Jelonek-Jarco, Jeszcze o wzruszalnosci domniemar
zart. 3 u.k.wh. Uwagi na kanwie wyroku SN z 10.01.2020 . (I CSK 451/18), Rej. 2022/8, 5. 43.

%6 Zob. uchwata SN z 8.09.2021 r., ITT CZP 28/21, OSNC 2022/2, poz. 14; wyroki SN: z 10.01.2020 r., I CSK 451/18,
OSNC 2020/9, poz. 7652 26.06.2020 1.,  CSK 429/18, LEX nr 3033275; 2 10.09.2020 .,  CSK 680/18, LEX nr 3080414;
2 31.01.2023 r., IT CSKP 745/22, LEX nr 3518255; z 18.04.2023 r., IT CSKP 1130/22, LEX nr 3570696; z 6.12.2023 r.,
1T CSKP 824/22, OSNC-ZD 2024/4, poz. 33 oraz postanowienie SN z 20.10.2022 r.,  CSK 1177/22, LEX nr 3511405.

%7 Por. K. Gotebiowski, O domniemaniach..., cz.1, s. 88.

%8 Zob. . Kuropatwinski, Znaczenie wpisu w polskim systemie wieczystoksiggowym. Rozwazania nad projektem reformy,
Rej. 2011/5, s. 54-68.

%9 Zob. J. Ignatowicz, ]. Wasilkowski [w:] System..., t. II, red. J. Ignatowicz, s. 903; K. Metzler, Das anglo-amerikanische
Grundbuchwesen, Hamburg 1966, s. 6-7 i przyp. 25. Koncepcja ta zarzucona zostala juz na etapie niemieckiej kody-
fikacji cywilnej. Jej sukcesorem jest koncepcja title indefeasible w systemie Torrensa. Zob. G. Zeerlender, Englisches
Grundbuchrecht, Bern 1906, s. 71 i 114. Por. wyrok SN z 26.06.2020, I CSK 429/18, LEX nr 3033275, w SN trafnie
zauwaza: ,Wpis nie sanuje wadliwosci materialnoprawnej czynnosci lub orzeczenia bedacych zrédlem powstania
hipoteki. Wada zrédla, z ktérego wynika hipoteka, w zaleznosci od jej charakteru lub stopnia nasilenia, moze spo-
wodowac, ze hipoteka nie powstanie, mimo jej wpisania w ksiedze wieczystej”. Koncepcje formalnej prawomocnosci
wpisu zanegowal SN takze w wyroku z 18.05.2023 r., IT CSKP 1069/22, OSNC 2024/2, poz. 19.

70 Slady tej koncepcji dostrzec mozna w polskiej judykaturze takze w orzeczeniach dotyczacych innych zagadnien. Przy-
kladem moze w tym zakresie stuzy¢ wyrok SN z 25.07.2013 r., IT CSK 451/12, OSNC 2014/4, poz. 46, w ktérym SN
zauwaza: ,Wpis do ksiegi wieczystej nie ma w tym wypadku charakteru konstytutywnego, a jedynie deklaratywny,
zatem nie mogt doprowadzi¢ do powstania prawa uzytkowania wieczystego”
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Art. 3 Dziat I. Ksiggi wieczyste

Poglad, zgodnie z ktérym wzruszenie domniemania wiarygodnos$ci wpisu dopuszczalne
mialoby by¢ wylacznie w procesie o uzgodnienie, wprowadzalby ponadto prawnie nieuzasad-
niony wyjatek od zasady autonomii jurysdykcyjnej sadu. Z zasady tej wynika kompetencja sadu
do samodzielnego rozstrzygania wszystkich zagadnien wystepujacych w sprawie. Ograniczenie
tej kompetencji musi znajdowa¢ wyrazne oparcie w ustawie?".

Przywotac warto takze przedstawiony dawniej w tym dyskursie argument odwolujacy sie
do wzgledow celowosci i ekonomii procesowej. ,,Zasadg bowiem powinno by¢ zlikwidowanie
istniejacego sporu w jednym postepowaniu, bez potrzeby mnozenia spraw dotyczacych tego
samego splotu spornych kwestii"’

Konsekwencja pogladu, stosownie do ktdrego wzruszenie domniemania wiarygodnosci
wpisu dopuszczalne miatoby by¢ wylacznie w procesie o uzgodnienie, bytaby takze koniecznos¢
odstgpienia od wypracowanej w judykaturze koncepcji wasko ujetej legitymacji czynnej w pro-
cesie z art. 10 w.k.wh. (zob. kom. do art. 10, teza 37). Kazdy, kto ma interes prawny w kwestio-
nowaniu prawa jawnego z ksiegi wieczystej (np. pozwany o usuniecie urzadzen usytuowanych
na gruncie objetym uzytkowaniem wieczystym?”?), powinien mie¢ wowczas legitymacje do
wytoczenia sprawy o uzgodnienie. Rozwigzanie takie prowadzitoby do zbyt daleko idgcej mozli-
wosci ,manipulowania cudza ksiega wieczystg”™”*, niewspotmiernych do wagi spraw, w ktorych
kwestia wiarygodnosci wpisu rozstrzygana jest tylko przestankowo.

Zauwazy¢ takze nalezy, ze upowszechnienie sie pogladu, stosownie do ktorego wzruszenie
domniemania wiarygodnos$ci wpisu dopuszczalne miatoby by¢ wylacznie w procesie o uzgodnie-
nie, otwieraloby droge do ponownej kontroli konstytucyjnosci przepisow art. 3 ust. 1-2 u.k.w.h.
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 21.07.2004 r.”%, uznajac te przepisy za niesprzeczne z art. 64
ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 1 oraz z art. 77 ust. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP, kierowat si¢
dominujacym zapatrywaniem judykatury i doktryny, zgodnie z ktérym wzruszenie domniemania
z art. 3 ukwh. moze by¢ przeprowadzone w kazdym postepowaniu jako przestanka rozstrzyg-
niecia. W oparciu o to zalozenie TK uznal, ze zarzuty skarzacej powstaly ,na tle niewlasciwego
stosowania prawa, a nie w zwigzku z niekonstytucyjnoscig istniejacych unormowan. Przedmiotem
kontroli w postepowaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym jest zas zgodno$¢ przepisow prawa
z Konstytucjg badz ustawami, a nie ocena aktow stosowania prawa’.

Do istoty kazdego postepowania o wpis do ksiegi wieczystej nalezy wzruszenie ex nunc do-
mniemania wynikajacego z wpisu (np. przedstawiajac dowodd nabycia wlasnosci nieruchomosci,
wnioskodawca zmierza do wzruszenia domniemania zgodnosci wpisu w dziale II z rzeczywi-
stym stanem prawnym, a przedstawiajac dowdd wygasniecia hipoteki, wnioskodawca podwaza
domniemanie jej istnienia)*®. Podkresli¢ jednak nalezy, Ze obalenie domniemania wiarygod-
nosci dotychczasowego wpisu nastepuje na etapie rozpoznawania wniosku o wpis. Jest ono
przestanka rozstrzygniecia. Jesli domniemanie nie zostanie obalone, to sad powinien wniosek
oddali¢. Trafnie zwrécono natomiast uwage, ze w wyniku uwzglednienia wniosku o wpis po-
wstaje nowe domniemanie, a dotychczasowe wygasa®”.

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

Zob. uchwata SN z 12.11.1981 r., IIT CZP 47/81, OSNCP 1982/4, poz. 48.

Zob. stan faktyczny wyroku SN z 22.02.2018 .,  CSK 391/17, LEX nr 2486152.

Zob. E. Gniewek, Glosa do wyroku SN z dnia 27 lutego 2002 r., III CKN 38/01, OSP 2003/5, poz. 58.

SK 57/03, OTK-A 2004/7, poz. 69.

Odmiennie jednak SN w postanowieniach: z 14.02.2003 r., IV CK 108/02, LEX nr 457975 oraz z 9.07.2015 r., I CSK
509/14, LEX nr 1766000. Prezentowany poglad E. Gniewek (Ksiggi wieczyste..., 2017, s. 94) uznal za nieécisty.

Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste..., 2017, s. 94.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 3

Ze wzgledu na ograniczong kognicje sadu wieczystoksiegowego (art. 626° § 2 k.p.c.) nie
zawsze wzruszenie domniemania jest mozliwe w postepowaniu o wpis. Wowczas konieczne
jest wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym?’,

Panuje przekonanie, zgodnie z ktérym domnieman przewidzianych w art. 3 u.k wh. nie uchy-
la wpis ostrzezenia o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
dokonany w oparciu o przepis art. 10 ust. 2, art. 36 ust. 3 w.k.wh. lub art. 626" § 1 zdanie
pierwsze k.p.c.”® Kwestia ta budzi¢ moze jednak kontrowersje. W odniesieniu do domnieman
wiarygodnosci wpisu brak wyraznej regulacji skutkdw wpisu ostrzezenia na wzdr przepisu
art. 8 w.k.wh. Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, ze ostrzezenie jest wpisem (cho¢ tymczasowym?®).
Nikt nie moze sie wiec zastania¢ jego nieznajomoscig (art. 2 zdanie drugie uk.w.h.). Wynika-
jaca z ostrzezenia informacja musi by¢ wzieta pod uwage przy odczytywaniu stanu prawnego
nieruchomosci w oparciu o tres¢ ksiegi wieczystej?®!.

Ostrzezenia wpisywane na podstawie przepiséw art. 626'°§ 1 zdanie pierwsze k.p.c.
oraz art. 36 ust. 3 u.k.w.h. stwarzaja przynajmniej do$¢ silne domniemanie faktyczne
(art. 231 k.p.c.) wzruszajace domniemanie wiarygodnosci wpisu (wykre$lenia). Uwzgledni¢
przy tym jednak nalezy, ze dzialanie tych ostrzezen odnosi skutek wylacznie do tych praw,
przeciwko ktorym sg one skierowane, i nie przekreslajg one domniemania wiarygodnosci
pozostalych wpisow.

Wydaje si¢ natomiast, ze trafny jest dominujacy poglad, zgodnie z ktdrym ostrzezenie
wpisywane na podstawie przepisu art. 10 ust. 2 uk.w.h. nie uchyla domnieman z przepisu
art. 3 ukwh.

Domnieman z przepisu art. 3 u.k.w.h. nie usuwa sama przez si¢ wzmianka o wniosku, skardze
na orzeczenie referendarza sagdowego, apelacji lub skardze kasacyjnej2.

IX. Kolizja z innymi domniemaniami

Kolizje domniemania wiarygodno$ci wpisu z domniemaniami wynikajacymi z posiadania nie-
ruchomofdci rozstrzyga przepis art. 4 uk.w.h. na korzys¢ domniemania wynikajacego z wpisu
do ksiegi wieczystej (zob. kom. do art. 4).

Domniemanie wiarygodnosci wpisu pozostaje w kolizji z domniemaniami ustanowionymi
w przepisach art. 45 § 3 kk. oraz art. 33 § 3 kk.s. Sad, orzekajac przepadek korzysci lub za-
bezpieczenie, moze — wbrew domniemaniu z art. 3 ust. 1 ukwh. - uzna¢, ze nieruchomosé¢

Zbyt daleko idacy jest jednak w tym zakresie poglad S. Rudnickiego, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 38.

Zob. ]. Wasilkowski, Znaczenie wpisu..., cz. 1, s. 25; ]. Wasilkowski, Zarys..., s. 257; S. Breyer, Ostrzezenie..., s. 408;
W. Pradzyniski, Rekojmia wiary publicznej..., s. 228; K. Piasecki, Ksiggi wieczyste..., s. 45; S. Rudnicki, Ustawa o ksig-
gach..., 2010, s. 39; E. Gniewek, Wpis ostrzezenia..., s. 40; M. Deneka, Ksiggi wieczyste. .., 2010, s. 132 oraz postano-
wienie SN z 6.04.2011 r., I CSK 367/10, LEX nr 960497.

Zob. np. B. Barlowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste. .., s. 33 oraz S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach..., 2010, s. 135.

Por. B. Jelonek-Jarco [w:] Ksiggi wieczyste..., red. ]. Pisulinski, s. 100 oraz T. Czech, Ksiggi wieczyste..., s. 48 153.
Zob. M. Deneka, Ksiggi wieczyste..., 2010, s. 132; B. Jelonek-Jarco [w:] Ustawa o ksiggach..., red. J. Pisulinski, s. 100
oraz szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste. .., t. I, s. 181-182. Odmiennie, lecz bez uzasadnienia, SN (7) w uchwale
2 16.12.2009 r., IIT CZP 80/09, OSNC 2010/6, poz. 84.
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