
151

Wadliwe za³o¿enie (urz¹dzenie) ksiêgi wieczystej...

Rejent * rok 10 * nr 4(108)
kwiecieñ 2000 r.

Aleksander Oleszko

Wadliwe za³o¿enie (urz¹dzenie) ksiêgi wieczystej
a tzw. pozaksiêgowy obrót nieruchomo�ciami

1. Wadliweza³o¿enieksiêgiwieczystej orazb³êdna tre�æwpisów
a dokonany na ich podstawie obrót nieruchomo�ci¹

Na ogó³ wpisy zawarte w ksiêdze wieczystej daj¹ wierny oraz zupe³ny,
to znaczy rzeczywisty obraz stosunków prawnych dotycz¹cych danej nie-
ruchomo�ci. Zachodz¹ jednak wypadki, w których nie tylko tre�æ ksiêgi
wieczystej nie jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, ale z ró¿nych
przyczyn spotykamy siê z formalnie istniej¹c¹ ksiêg¹, jednak¿e powstaje
w¹tpliwo�æ, czy w ogóle ksiêgê tak¹ mo¿na uwa¿aæ za za³o¿on¹ (urz¹dzo-
n¹).
W sytuacji pierwszej, a wiêc w razie niezgodno�ci wpisu z rzeczywi-

stym stanem prawnym, nie ma ¿adnej w¹tpliwo�ci co do za³o¿onej ksiêgi
wieczystej i stwierdzon¹ niezgodno�æ mo¿na w trybie przewidzianym dla
danej instytucji doprowadziæ do wpisu zgodnego z rzeczywistym stanem
prawnym.S³u¿¹ temuprzedewszystkim rozwi¹zania zmierzaj¹cedouzgod-
nienia stanu prawnego z ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym, przewidzianewpowództwiewszczêtymw trybie przepisu art. 10 ust.
1 ustawy o ks.w. i hip. Je¿eli niezgodno�æ nie ma cech, o których mowa
wart. 10ust. 1ustawyoks.w. i hip.,wówczasw innychwypadkachzgodno�æ
wpisu mo¿na uzyskaæ w drodze sprostowania usterek wpisu (art. 57 ust.
3 ustawy o ks.w. i hip. w zw. z § 35 ust. 2 i 3 rozp. wyk. z 1992 r.). W
drugim wypadku, wprawdzie ksiêga jako formalny rejestr istnieje, ale z
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uwagi na nieprawid³owo�ci zwi¹zane z jej za³o¿eniem (urz¹dzeniem) b¹d�
brakiemniektórychwniejwpisów, powstaje pytanie o samo istnienie ksiêgi
jako rejestru prowadzonego w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
�ci (por. art. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ks.w. i hip.). W praktyce
wy³aniaj¹ siê najczê�ciej nastêpuj¹ce sytuacje:
a) w za³o¿onej ksiêdze wieczystej brak jest postanowienia s¹du o jej

za³o¿eniu;
b) ujawnionewpisy nie odpowiadaj¹wymogom formalnym, zawartym

wart. 25 ustawy o ks.w. i hip. Chodzi zw³aszcza owypadki,w których przy
urz¹dzeniu nowej ksiêgi wieczystej przenoszone s¹ do niej wpisy z ksiêgi
dawnej (§ 4 rozp.wyk. z dnia 14 lipca 1986 r.w sprawie prowadzenia ksi¹g
wieczystych za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy
prawnej niektórych takich ksi¹g � Dz.U. Nr 28, poz. 41), jak np. z ksi¹g
gruntowych b. zaboru pruskiego, z dzia³u I, który przeznaczony by³ do
wpisu w³a�ciciela (wspó³w³a�ciciela), a w nowo urz¹dzonej ksiêdze wpis
ten zosta³ przeniesiony do dzia³u I wbrew pkt 1 § 4 cyt. rozp. z 1986 r.
Zdarzaj¹ siê te¿ przypadki, i¿ obecna ksiêga stanowi dalszy ci¹g dawnej
ksiêgi wieczystej, prowadzonej jeszcze przed wej�ciem w ¿ycie dekretu z
1946 r. � Prawo o ksiêgach wieczystych oraz przep.wpr.pr.rzecz. i pr. o ks.
wiecz. Z mocy art. LIV cyt. przep. wprow., ksiêgi hipoteczne (gruntowe)
istniej¹ce w dniu 1 stycznia 1947 r. sta³y siê z t¹ chwil¹ ksiêgami wieczy-
stymi w rozumieniu ówczesnego prawa, a analogiczne rozwi¹zanie przy-
jê³a tak¿e ustawa z 1982 r. (art. 114). Obecnie w ksiêdze urz¹dzonej jako
dalszy ci¹g dawnej ksiêgi wieczystej pominiête zosta³y w ogóle wpisy w
dziale pierwszym oraz w dziale drugim. Uznano widocznie wtedy (chodzi
o ksiêgi prowadzone jeszcze przez pañstwowe biura notarialne), ¿e skoro
ksiêga dawna wpisy te ujawni³a, to zbyteczne jest przenosiæ je do ksiêgi
jako ci¹g dalszy ksiêgi dawnej. W rezultacie czego w obecnej ksiêdze
ujawnione s¹ tylko wpisy w dzia³ach trzecim b¹d� czwartym, a tak¿e w
dziale pierwszym,wktórymujawnione s¹ podzia³y ewidencyjne nierucho-
mo�ci w tzw. �czê�ci od³¹czonej�, np. �czê�æ dzia³ki nr ... zabudowanej
domem jednorodzinnym (opis domu)�, bez bli¿szego jej okre�lenia w po-
staci podania powierzchni gruntu oraz wskazania aktualnego oznaczenia
ewidencyjnego nieruchomo�ci. Aktualizacja dotyczy³a tylko �czê�ci od³¹-
czonej� dzia³ki doksiêgi nowej, pozosta³a za� czê�æ tej nieruchomo�ci nadal
ujawniona by³a w ksiêdze dawnej;
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c) w za³o¿onej ksiêdze wieczystej nie ma ¿adnych wpisów w dziale
pierwszym oraz drugim.
Przedstawmy w kolejno�ci nasuwaj¹ce siê w¹tpliwo�ci oraz problemy

istotne zarówno dla praktyki notarialnej, jak i ksiêgowowieczystej.

2. Za³o¿enie ksiêgi wieczystej z pominiêciem wydania posta-
nowienia

Analiza przepisów dotycz¹cych za³o¿enia i prowadzenia ksi¹gwieczy-
stych nale¿y do szczególnego postêpowania nieprocesowego (art. 59 i nast.
ustawy o ks.w. i hip. w zw. z § 48 i nast. rozp. wyk. z 1992 r.). Chodzi
równie¿ o postêpowanie w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych za³o-
¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utracie mocy prawnej niektó-
rych takich ksi¹g i zwi¹zanym z tym postêpowaniem o urz¹dzenie nowej
ksiêgi wieczystej w trybie cyt. ju¿ rozp. z dnia 14 lipca 1986 r. W niniej-
szym artykule uregulowania te bêd¹ przedmiotem analizy tylko o tyle, o ile
wydaje siê to konieczne dla stwierdzenia, czy istniej¹c¹ formalnie ksiêgê
mo¿na uwa¿aæ za urz¹dzon¹ w rozumieniu art. 1 w zw. z art. 59 ustawy
o ks.w. i hip. Niejednokrotnie bowiem spotykamy siê z przypadkami for-
malnego istnienia ksiêgiwieczystej, ale po zapoznaniu siê z tre�ci¹wpisów
b¹d� z postêpowaniemzwi¹zanymzza³o¿eniemksiêgiwieczystej powstaje
w¹tpliwo�æ co do rzeczywistego jej bytu prawnego. Powstaje tak¿e pytanie,
czy zamkniête ksiêgi wieczyste z uwagi na dokonane w nich wpisy nale¿y
uwa¿aæ za nie istniej¹ce, a dokonany obrót nieruchomo�ci¹wpisan¹w tak¹
ksiêgê uwa¿aæ za tzw. obrót pozaksiêgowy.
Postêpowanie o za³o¿enie ksiêgi wieczystej koñczy siê wydaniem po-

stanowienia o za³o¿eniu tej ksiêgi. W postanowieniu tym s¹d okre�la tre�æ
wpisów oraz rozstrzyga o ich pierwszeñstwie (§ 60 ust. 2 i § 61 rozp. wyk.
z 1992 r.). W wykonaniu wydanego na posiedzeniu niejawnym postano-
wienia (art. 60 ustawy o ks.w. i hip.) s¹d zak³ada ksiêgê wieczyst¹ i do-
konujewniej stosownychwpisów1.Odokonanychwpisach zawiadamia siê
wszystkich zainteresowanych orazw³a�ciwy organ prowadz¹cy ewidencjê
gruntów i budynków. Zawiadomienie to dorêcza siê razem z odpisem po-

1 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywilnego, Ossolineum 1977,
t. II, s. 930; Cz. Ta b ê c k i, Zak³adanie ksi¹g wieczystych, PN 1948, nr 6, s. 514 i nast.



154

Aleksander Oleszko

stanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej zarz¹dzaj¹cego dokonanie wpi-
sów (§ 62 rozp. wyk. z 1992 r.).
Przytoczone uregulowania wskazuj¹ jednoznacznie, ¿e samego posta-

nowieniaoza³o¿eniuksiêgiwieczystej niemo¿na traktowaæw¿adnejmierze
jako jakiej� namiastki ksiêgi wieczystej. Oznacza to tak¿e, ¿e tre�æ tego
postanowienia nie mo¿e �zastêpowaæ� ksiêgi wieczystej. Stwierdzenia te
maj¹wielorakiekonsekwencje.Przedewszystkimwewpisachnale¿yumiesz-
czaæ rzeczywist¹ datê dokonania wpisu, a nie datê wydania postanowienia
zarz¹dzaj¹cego wpis (§ 33 ust. 2 in fine rozp. wyk. z 1992 r.). Data wpisu
w ksiêdze wieczystej ma decyduj¹ce znaczenie ze wzglêdu na dzia³anie
zasady rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 5 ustawy o ks.w.
i hip.). Je¿eli bowiem dosz³oby do rozbie¿no�ci miêdzy dat¹ wpisu a dat¹
wydanego postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej na korzy�æ osoby
trzeciej nie znaj¹cej tre�ci postanowienia, rozstrzyga³aby tre�æ wpisu oraz
data jego dokonania. Osobê trzeci¹ obowi¹zuje tylko znajomo�æ ksiêgi
wieczystej2. Wreszcie zdarza³y siê w praktyce wypadki wydania odpisu z
ksiêgiwieczystej napodstawiepostanowieniaoza³o¿eniuksiêgi, bezuprzed-
niego dokonania wpisów do maj¹cej byæ za³o¿onej ksiêgi3. Tê ostatni¹
praktykê nale¿y zdecydowanie odrzuciæ jako niedopuszczaln¹, rodz¹c¹
odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ Skarbu Pañstwa. Nie jest bowiem
obojêtne, czy w chwili zawarcia umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych na
podstawie okazanego notariuszowi odpisu ksiêgiwieczystej, który to odpis
macharakter dokumentuurzêdowego, nabywanewdrodze czynno�ci praw-
nej prawo jest rzeczywi�cie, czy te¿ nie jest wpisane w ksiêdze wieczystej.
Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych chroni nabywcê dopiero od
chwili dokonania wpisu, choæby nieprawomocnego, odnosz¹cego siê do
rozporz¹dzanej nieruchomo�ci. Okoliczno�æ, czy wydane zosta³o ju¿ po-
stanowienie dozwalaj¹ce wpis, jest z punktu widzenia instytucji rêkojmi
bez znaczenia. Gdyby siê wiêc okaza³o, ¿e w chwili sporz¹dzenia aktu
stwierdzaj¹cego zawarcie umowy rzekomy zbywca nie by³ uprawniony do
rozporz¹dzenia prawem, a prawo to, którym rozporz¹dza³, nie by³o na jego
rzecz wpisane w ksiêdze wieczystej, za� nabywca nie utrzyma³ siê przy
nabyciu tego prawa, nie mog¹c powo³aæ siê na rêkojmiê wiary publicznej

2 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 313.
3 Por. S. B r e y e r, Odpowiedzi na pytania, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwo�ci

1960, s. 36.
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ksi¹gwieczystych,wówczas przys³ugiwaæmubêdziemiêdzy innymi rosz-
czenie odszkodowawcze do Skarbu Pañstwa w zwi¹zku z wydanym nie-
zgodnie z prawem odpisem z nie istniej¹cej ksiêgi wieczystej.
W opisanej sytuacji notariusz nie jest przecie¿ w stanie ka¿dorazowo

sprawdziæ, czy istotnie odpis ksiêgi wieczystej jest sfa³szowany. Je¿eli nie
ma oczywistych znamion fa³szerstwa odpisu, dokument ten korzysta z
wszelkich domniemañ zwi¹zanych z dokumentem urzêdowym (por. art.
233 k.p.c.). Gdyby jednak notariusz otrzyma³ odpis z postanowienia o
za³o¿enie ksiêgi wieczystej, powinien o nieprawid³owo�ci tej poinformo-
waæ stronyumowy, i¿w rzeczywisto�ci nieruchomo�æbêd¹ca przedmiotem
umowy nie ma za³o¿onej ksiêgi wieczystej i w zwi¹zku z tym pouczyæ,
zw³aszcza nabywcê, omo¿liwych skutkach zawarcia takiej umowy (art. 80
§ 2 pr. o not.)4. Strona w³a�ciwie pouczona i �wiadoma takiego pozaksiê-
gowego nabycia prawa mo¿e przyst¹piæ do zawarcia umowy, a notariusz
z braku ksiêgi nie ma obowi¹zku odmowy sporz¹dzenia czynno�ci nota-
rialnej (art. 81 pr. o not.)5.
Zarówno ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece, jak i rozp. wyk. z

1992 r. nie okre�laj¹ skutków za³o¿enia ksiêgi wieczystej z pominiêciem
wydania postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi6.Wobec braku szczególnych w
tym wzglêdzie regulacji zawartych w przepisach art. 59 i nast. ustawy o
ks.w. i hip., nale¿y przyj¹æ, i¿ zgodnie z art. 516 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
oraz art. 60 ust. 2 ustawy o ks.w. i hip., postanowienie o za³o¿eniu ksiêgi
wieczystej jest orzeczeniemwydanym co do istoty sprawy. Dopiero wwy-
konaniu tego postanowienia s¹d zak³ada ksiêgê wieczyst¹. W zwi¹zku z
tym trzeba przyj¹æ, i¿ dokonane wpisy na podstawie postanowienia o

4 A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Kraków 1999, s. 186 i nast.
5 A. O l e s z k o, Ustrój..., s. 189.
6 Obowi¹zek wydania postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej odnosi³ siê równie¿

do dekretów zwi¹zanych z przeprowadzeniem reformy rolnej. Zob. zw³aszcza dekret z dnia
24 sierpnia 1945 r. o wpisywaniu do ksi¹g hipotecznych (gruntowych) prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci przejêtych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 34, poz. 204). Dekret ten utraci³
moc z dniem 30 sierpnia 1946 r., w chwili wej�cia w ¿ycie dekretu z dnia 8 sierpnia 1946 r.
owpisywaniuwksiêgach hipotecznych (gruntowych) prawaw³asno�ci nieruchomo�ci prze-
jêtych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 39, poz. 233). Dekret ten przyj¹³ odmienne od
poprzedniego rozwi¹zanie, wed³ug którego (art. 4) z³o¿enie wniosku o wpis wraz z wyma-
ganymi dokumentami, nawet gdy nieruchomo�æ niemia³a za³o¿onej ksiêgiwieczystej,mia³o
skutek wpisu do ksiêgi.
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za³o¿eniu ksiêgi wieczystej nie s¹ wpisami w rozumieniu art. 49 ustawy
o ks.w. i hip. Dokonany wpis jest w tym wypadku czynno�ci¹ techniczn¹,
a nie orzeczeniem s¹du, od którego przys³uguj¹ �rodki odwo³awcze (por.
art. 63 w zw. z art. 54 ustawy o ks.w. i hip.). Odwo³anie przys³uguje od
postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej.
Wewpisach dokonanych przy za³o¿eniu ksiêgiwieczystej zaznacza siê:

�wpisanoprzy za³o¿eniuksiêgiwieczystej� (§61ust. 2 rozp.wyk. z 1992 r.).
Adnotacja ta uczyniona w ksiêdze wieczystej pozwala u�wiadomiæ zapo-
znaj¹cemu siê z tre�ci¹ wpisu, i¿ za³o¿enie ksiêgi wieczystej nast¹pi³o w
wynikuwydanegopostanowienia, któregoodpis znajduje siêwaktachksiêgi
wieczystej. Zainteresowany nie ma jednak obowi¹zku sprawdzania, czy
takie postanowienie znajduje siê w aktach ksiêgi wieczystej. Jednak¿e w
sytuacjachw¹tpliwych nale¿ymieæ na uwadze, i¿ zgodnie z § 2 ust. 3 rozp.
wyk. z 1992 r. zainteresowany mo¿e ¿¹daæ wydania mu odpisu postano-
wienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej. Uprawnienie takie przys³uguje tak¿e
notariuszowi (§ 2 ust. 3 in fine cyt. rozp.). Poniewa¿ przy za³o¿eniu ksiêgi
wieczystej dokonanie stosownychwpisównastêpuje na podstawie postano-
wienia, przeto brak takiego orzeczenia sprawia, i¿ za³o¿ona ksiêga nie ma
charakteru rejestru urzêdowego w rozumieniu art. 1 w zw. z art. 59 ustawy
o ks.w. i hip.7 Zasadê tê nale¿y jednak w³a�ciwie rozumieæ, zw³aszcza
wzglêdem osób trzecich dzia³aj¹cych w zaufaniu do tre�ci wpisóww ksiê-
dze wieczystej i zwi¹zanymi z nimi domniemaniami prawdziwo�ci (art. 3
ustawy o ks.w. i hip.)8. Jak ju¿ wskazano, otrzymanie odpisu ksiêgi wie-
czystej nie nak³ada ani na notariusza, ani te¿ na strony umowy obowi¹zku
sprawdzania, czy za³o¿enie ksiêgi wieczystej nast¹pi³o zgodnie z postano-
wieniem o jej za³o¿eniu, jak i czy dokonane wpisy odpowiadaj¹ tre�ci
postanowienia.Domniemania prawne odnosz¹ siê bowiemdodokonanego
wpisuw ksiêdzewieczystej, a nie dowydanego postanowienia o za³o¿eniu
ksiêgi.
Od zasady tejmog¹ jednak istnieæwyj¹tki.W¹tpliwo�cimo¿ewywo³aæ

sytuacja, w której notariusz, zapoznaj¹c siê z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej,
stwierdza, i¿ brak jest w aktach ksiêgi postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi,
a tre�æ wpisu zawiera stwierdzenie, i¿ wpisu dokonano �przy za³o¿eniu

7 A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 228.
8 Zob. przypis 2.
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ksiêgiwieczystej�.Poprostubrakujedowodu,czy takiepostanowieniezosta³o
w ogóle wydane, czy te¿ zaginê³o. Mo¿na wówczas twierdziæ, i¿ mimo
formalnego istnienia ksiêgi, w rzeczywisto�ci ksiêga ta nie czyni zado�æ
wymogom rejestru urzêdowego w rozumieniu art. 1 ustawy o ks.w. i hip.,
a nieruchomo�æ w niej ujawniona nie ma za³o¿onej ksiêgi wieczystej.
Staranno�æ zawodowanotariusza przegl¹daj¹cego ksiêgêwieczyst¹wyma-
gaprezentowaniaprofesjonalnej znajomo�ci zak³adania i prowadzenia ksi¹g
wieczystych, której to wiedzy nie musi zado�æuczyniæ osoba trzecia dzia-
³aj¹c¹ w zaufaniu do ujawnionych w ksiêdze wieczystej wpisów.

3. Wpisy dokonane z naruszeniem wymogów formalnych oraz
materialnoprawnych

Zaznaczeniewewpisach dokonanych przy za³o¿eniu ksiêgiwieczystej,
¿e �wpisano przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej� (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z
1992 r.), nie chroni s¹du od dokonania b³êdnego wpisu b¹d� zdarzaj¹cych
siê innychnie�cis³o�ci co do tre�ciwpisu.Mo¿e towywo³ywaæw¹tpliwo�ci
co do istnienia samej ksiêgi oraz p³yn¹cych z wpisów domniemañ (art. 3
ustawy o ks.w. i hip.). Zdarza siê równie¿, i¿ przy urz¹dzeniu ksiêgi wie-
czystej dla nieruchomo�ci objêtej ksiêg¹ dawn¹ (zob. § 1 i 2 rozp. wyk. z
dnia 14 lipca 1986 r.), dokonane wpisy w nowej ksiêdze nie odpowiadaj¹
zasadom okre�lonym w § 4 wskazanego wy¿ej rozp. z 1986 r.
Stwierdzone niedok³adno�ci (b³êdy) wpisów mog¹ wynikaæ z ró¿nych

przyczyn i nie mo¿na wskazaæ jednolitych zasad, z których wynika³oby, i¿
mimo istnienia ksiêgi i dokonanych w niej b³êdnych wpisów, takiego reje-
stru nie mo¿na uwa¿aæ za ksiêgê wieczyst¹ w rozumieniu przepisów
wieczystoksiêgowych9. Przedewszystkim nale¿y podkre�liæ, i¿ dokonanie
wpisu w niew³a�ciwym dziale ksiêgi wieczystej nie powoduje �niewa¿no-
�ci wpisu�, gdy¿ �nale¿y czytaæ ca³¹ tre�æ ksiêgi wieczystej�10. Oznacza
to, ¿e nieruchomo�æma za³o¿on¹ ksiêgêwieczyst¹. Ci¹g dalszy nowourz¹-

9 Na niektóre niedok³adno�ci praktyki wieczystoksiêgowej wskazujê w:Ksiêgi wieczy-
ste..., s. 228 i nast.

10 Por. orzeczenie SN IC 19 V-2 VI 1923 r. Nr 812/22, Zb. Orzecz. 1924, nr 6. Pogl¹d
ten jest powszechnie akceptowany; por. J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1957, s. 309-310; S. R u d n i c k i,Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece, Warszawa 1996, s. 80.
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dzonej ksiêgi wieczystej mimo pominiêcia wpisów w dziale pierwszym i
drugim nale¿y uwa¿aæ za istniej¹c¹ dla danej nieruchomo�ci, je¿eli wpisy
te zosta³y umieszczone w dawnej ksiêdze, z której tre�ci¹ mo¿na siê za-
poznaæ.Wszelkie niedok³adno�ciwpisówwdziale pierwszymksiêgi nowo
urz¹dzonej, jako ci¹g dalszy ksiêgi dawnej, powinny byæ aktualizowane
zgodnie z zasad¹wyra¿on¹w art. 26 ustawy o ks.w. i hip. Ze zrozumia³ych
wzglêdów ksiêga dawna ujawnia przecie¿ nieaktualne oznaczenia nieru-
chomo�ciw�wietlewymogówprawageodezyjnego ikartograficznego. Je¿eli
jednak przy urz¹dzeniu nowej ksiêgi dokonany wadliwie wpis w dziale I-
Onieodpowiadawymogomzart. 26ustawyoks.w. ihip., notariuszpowinien
¿¹daæ aktualnego odpisu z ewidencji gruntów oraz pouczyæ strony, i¿
podstaw¹ oznaczenia nieruchomo�ciw znaczeniuwieczystoksiêgowym s¹
dane z ewidencji, a nie z dzia³u I-O ksiêgi wieczystej. Wszelkie w tym
wzglêdzie rozbie¿no�ci nale¿y uwzglêdniaæ wed³ug oznaczenia nierucho-
mo�ci wskazanego w ewidencji gruntów i budynków, a nie w dziale I-O
ksiêgiwieczystej.Mimo tej niezgodno�ci, nieruchomo�æma za³o¿on¹ ksiê-
gê wieczyst¹.
Wiele komplikacji w praktyce sprawiaj¹ przypadki, w których w ksiê-

dze wieczystej ujawniony jest w³a�ciciel w u³amkowej czê�ci, np. w 1/2,
na podstawie umowyprzenosz¹cejw³asno�æ nieruchomo�ci, przy jednocze-
snym braku wpisania podmiotu co do dalszej czê�ci u³amka odnosz¹cego
siê do ca³o�ci. Ale zarazem ten¿e w³a�ciciel wpisany do 1/2 legitymuje siê
aktemw³asno�ci ziemiwydanymwtrybie ustawyzdnia 26 listopada1971 r.
o uregulowaniu w³asno�ci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze
zm.) stwierdzaj¹cym, i¿ jest w³a�cicielem ca³ej nieruchomo�ci oznaczonej
w powy¿szej ksiêdze wieczystej jako dzia³ka ewidencyjna i wpisana do
ewidencji gruntówna jego rzeczwca³o�ci.Oznaczenie ewidencyjne dzia³ki
oraz jej powierzchnia s¹ zgodne z tre�ci¹ ujawnionej w dziale I-O tej ksiêgi
nieruchomo�ci. Rozbie¿no�æ dotyczy ujawnionegowdziale II ksiêgiwpisu
w 1/2 czê�ci, gdy akt w³asno�ci wydany na tê nieruchomo�æ stwierdza
prawo w³asno�ci do ca³ej dzia³ki na rzecz tego¿ w³a�ciciela.
Praktykê tak¹ dopuszcza³y niektóre pañstwowe biura notarialne, w

których notariusze sporz¹dzili np. umowê sprzeda¿y, darowizny, udzia³uw
nieruchomo�ci rolnej wyodrêbnionej ewidencyjnie dzia³ki wchodz¹cej w
sk³ad gospodarstwa rolnego, którego podzia³ fizyczny by³ niedopuszczalny
wzwi¹zkuzówczesnymi restrykcjamiodnosz¹cymi siê do tzw. normobsza-
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rowych. Wed³ug tre�ci zawartej umowy, zbywca rozporz¹dza³ formalnie
udzia³em w nieruchomo�ci, przenosz¹c posiadanie samoistne na rzecz na-
bywcy w postaci wyodrêbnionej ewidencyjnie dzia³ki odpowiadaj¹cej
wielko�ci udzia³u, dla której notariusz sporz¹dzaj¹cy umowêurz¹dzi³ now¹
ksiêgê wieczyst¹, po od³¹czeniu przedmiotowej nieruchomo�ci z ksiêgi
dotychczasowej.A¿eby jednak niemo¿na by³o zarzuciæ niewa¿no�ci takiej
umowy, w dziale drugim ksiêgi wieczystej wpisano kupuj¹cego (obdaro-
wanego) jako �w³a�ciciela do 1/2 czê�ci�, za� w dziale I-O tej ksiêgi ujaw-
niona by³a ca³a nieruchomo�æ odpowiadaj¹ca wielko�ci nabytego udzia³u,
bêd¹ca przedmiotem umowy. Obecnie w³a�ciciel ujawniony w ksiêdze
wieczystej do 1/2 czê�ci pragnie sprzedaæ tê nieruchomo�æ, legitymuj¹c siê
wspomnianym aktem w³asno�ci ziemi oraz odpisem z ksiêgi wieczystej.
Przypomnijmy, i¿ decyzja administracyjna stwierdza prawo w³asno�ci na
rzecz tego¿ w³a�ciciela do ca³ej nieruchomo�ci objêtej powy¿sz¹ ksiêg¹
wieczyst¹. Powstaje pytanie, czy przedmiotowanieruchomo�æmaza³o¿on¹
ksiêgê wieczyst¹, je¿eli dochodzi do rozporz¹dzenia ca³¹ nieruchomo�ci¹,
co do której dzia³ drugi ujawnia tylko tytu³ prawny do 1/2 czê�ci na pod-
stawie wskazanej poprzednio umowy.
Ró¿na jest w tym wzglêdzie praktyka notarialna oraz s¹dowa. Mo¿na

spotkaæ przypadki, i¿ notariusz sporz¹dza umowê sprzeda¿ynieruchomo�ci
wy³¹cznie na podstawie przed³o¿onegomu aktuw³asno�ci ziemi,wniosku-
j¹cw akcie notarialnymo za³o¿enie ksiêgiwieczystej dla nabytej nierucho-
mo�ci i do³¹czaj¹c downioskuwspomnian¹ decyzjê administracyjn¹.Rów-
nocze�nie ¿¹da we wniosku zamkniêcia ksiêgi wieczystej ujawniaj¹cej
zbywcê jako wspó³w³a�ciciela tego gruntu z uwagi na �przeniesienie nie-
ruchomo�ci do nowo za³o¿onej ksiêgi wieczystej� (por. § 36 rozp. wyk. z
1992 r.). Oznacza to, ¿e przedmiotem rozporz¹dzenia jest nieruchomo�æ
bez za³o¿onej ksiêgi wieczystej.
W razie odmiennej w tym wzglêdzie oceny stanu faktycznego i praw-

nego nieruchomo�ci, notariuszw sporz¹dzonymakcie notarialnym, stwier-
dzaj¹cymzawarcie umowyo skutkach rozporz¹dzaj¹cychwzakresie ozna-
czenia nieruchomo�ci oraz powo³ania tytu³u prawnego zbywcy, stwierdza
w akcie, i¿ jest za³o¿ona ksiêgawieczysta zwpisem ujawniaj¹cym zbywcê
do 1/2 czê�ci, ale równie¿ przytacza decyzjê administracyjn¹ � akt w³asno-
�ci ziemi � stwierdzaj¹c¹, i¿ zbywca jestw³a�cicielemca³ej nieruchomo�ci.
W zwi¹zku z powy¿szym precyzuje wniosek wieczystoksiêgowy o doko-
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nanie wpisu prawa w³asno�ci na rzecz nabywcy na podstawie zawartej
umowy, do³¹czaj¹c do wniosku wspomnian¹ decyzjê administracyjn¹ � w
miejsce dotychczasowego zbywcy, ujawnionego tylko w 1/2 czê�ci jako
wspó³w³a�ciciela.Uwzglêdnienie takiegowniosku rodzi pytanie o dzia³anie
rêkojmiwiary publicznej ksi¹gwieczystych co do 1/2 czê�ciwspó³w³asno-
�ci i w zwi¹zku z tym, czy w razie odpowiedzi przenosz¹cej nale¿a³oby
przyj¹æ, ¿e nast¹pi³ obrót pozaksiêgowy.
Wzglêdy bezpieczeñstwa prawnego obrotu nieruchomo�ciami wyma-

gaj¹ poszukiwania zdroworozs¹dkowego�wyj�cia� z zupe³nie nietypowych
sytuacji, ale w praktyce maj¹cych niekiedy miejsce. Je¿eli mamy do czy-
nienia z takimi zasz³o�ciami, nale¿a³oby przede wszystkim przyj¹æ, ¿e
zbywca w obu przypadkach sporz¹dzenia aktu notarialnego legitymuje siê
tytu³em prawnym w postaci aktu w³asno�ci ziemi maj¹cego charakter de-
cyzji administracyjnej, awiêcaktualnymdokumentemstwierdzaj¹cymprawo
w³asno�ci nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem rozporz¹dzenia.Ten zatem
dowód z dokumentu powinien dla notariusza stanowiæ �podstawê� sporz¹-
dzenia aktu notarialnego i zawarcia umowyo skutkach rozporz¹dzaj¹cych,
a nie wskazana poprzednio umowa, na podstawie której zbywca sta³ siê
wspó³w³a�cicielem w 1/2 czê�ci gruntu. Skutki takiego nabycia notariusz
powinienu�wiadomiæ stronomumowywramachobowi¹zkuwynikaj¹cego
z art. 80 pr. o not. Godzi siê zauwa¿yæ, i¿ nawet w sytuacji drugiej, gdy
zbywca wpisany jest jako wspó³w³a�ciciel w 1/2 czê�ci, a dochodzi do
rozporz¹dzenia ca³¹ nieruchomo�ci¹, niemo¿namówiæw ¿adnymwypad-
ku o dzia³aniu rêkojmiwiary publicznej ksi¹gwieczystych �do 1/2 czê�ci�,
a �drug¹ po³owê� uwa¿aæ za nabycie pozaksiêgowe. Dlatego pierwsze
rozwi¹zanie przyjête w zasadzie w praktyce notarialnej oraz wieczystokiê-
gowejwydaje siê bardziej odpowiadaæ bezpieczeñstwu prawnemu.Nale¿y
zatem uznaæ, i¿ rozporz¹dzenie nast¹pi³o skutkiem zawarcia umowy, a
zbywca legitymowa³ siê tytu³em prawnymwpostaci aktuw³asno�ci ziemi.
Jednak¿e rozporz¹dzenie nast¹pi³ow tzw. obrocie pozaksiêgowym.Wzglê-
dy bezpieczeñstwa wymagaj¹ tak¿e, a¿eby przy za³o¿eniu ksiêgi wieczy-
stej dla nabytej nieruchomo�ci, równocze�nie dokonaæ zamkniêcia ksiêgi
dotychczasowej, ujawniaj¹cej zbywcê jako w³a�ciciela do 1/2 czê�ci. W
takim razie uprzednio zawarta przez zbywcê umowa nabycia udzia³u we
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej pozostaje bez znaczenia dla oceny
jego sytuacji prawnej jako zbywcy na podstawie aktu w³asno�ci ziemi,
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który jest dla notariusza wystarczaj¹cym dowodem w³asno�ciowym dla
sporz¹dzenia aktu notarialnego.
W praktyce zdarzaj¹ siê przypadki za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla nie-

ruchomo�ci spadkowej z wpisem w dziale drugim, ujawniaj¹cym spadko-
biercê (spadkobierców)napodstawieprawomocnegopostanowieniaostwier-
dzeniunabycia spadku,bezwykazaniaprawaw³asno�cido tej nieruchomo�ci
spadkodawcy. Na podstawie tak dokonanego wpisu notariusz ma w¹tpli-
wo�ci, czy mo¿na powo³aæ siê w tymwypadku na domniemania zwi¹zane
z wpisem w razie rozporz¹dzenia t¹ nieruchomo�ci¹, czy te¿ traktowaæ
za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹ jako nie spe³niaj¹c¹ wymogów wskazanych w
art. 1 w zw. z art. 3 ustawy o ks.w. i hip.
Wydaje siê, ¿e zagadnienie to nale¿y rozpatrywaæ w dwóch aspektach.

Pierwszy odnosi siê do oceny skutkówwpisu ujawniaj¹cego spadkobiercê
jako w³a�ciciela nieruchomo�ci; drugi � co do dzia³ania rêkojmi wiary pu-
blicznej ksi¹g wieczystych w razie rozporz¹dzenia odp³atnego przedmio-
tow¹ nieruchomo�ci¹.
Niezale¿nie od sposobu udzielonej odpowiedzi, nale¿y przyj¹æ, i¿ dla

nieruchomo�ci zosta³a za³o¿ona ksiêga wieczysta. Dokonany wpis prawa
w³asno�ci na rzecz spadkobiercy na podstawie prawomocnegopostanowie-
nia o stwierdzeniu nabycia spadku, bezwykazania przez tego¿ spadkobier-
cê nastêpstwa prawnego co do tytu³u w³asno�ci spadkodawcy, nale¿y trak-
towaæ wed³ug zasad wskazanych w art. 3 ustawy o ks.w. i hip. Oznacza
to, ¿e domniemania p³yn¹ce zwpisuwskazuj¹ jakow³a�ciciela tego¿ spad-
kobiercê.Domniemania tegonie obala b³êdnie (niekompletnie) podanapod-
stawa wpisu.
Zró¿nicowanej ocenywymagadzia³anie rêkojmiwiary publicznej ksi¹g

wieczystych, je¿eli jako podstawa wpisu ujawnione jest tylko postanowie-
nie o stwierdzeniu nabycia spadku, bez wzglêdu na tytu³ prawny spadko-
dawcy do tej nieruchomo�ci. Podkre�lmy to jeszcze raz � interesuje nas
sytuacja, gdy podstawa wpisu prawa w³asno�ci ujawniona jest w postaci
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. Z pewno�ci¹ omawiana
rêkojmia bêdzie skutecznaw razie odp³atnego rozporz¹dzenia nieruchomo-
�ci¹ spadkow¹w sytuacjiwskazanejwprzepisie art. 5 ustawyo ks.w. i hip.,
gdyby okaza³o siê, i¿ wpis na rzecz spadkobiercy-zbywcy nieruchomo�ci
nie by³ zgodny z rzeczywistym stanem prawnym z uwagi na to, ¿e nieru-
chomo�æ ta nie stanowi³a w³asno�ci jego spadkodawcy b¹d� gdyby istnieli
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jeszcze inni spadkodawcy, pominiêci w postanowieniu o stwierdzeniu na-
bycia spadku. Natomiast rêkojmia ta nie mo¿e chroniæ nabywcy udzia³u w
nieruchomo�ci spadkowej, gdy z tre�ci wpisu w dziale drugim ksiêgi wie-
czystejwynika, i¿wpisani s¹wspó³spadkobiercywokre�lonymu³amku na
podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a do rozporz¹dze-
nia dosz³o bez zgody pozosta³ych wspó³spadkobierców (art. 1036 k.c.)11.
W tymwypadku za³o¿enie ksiêgiwieczystej dla spadkowej nieruchomo�ci
nale¿y traktowaæ w zakresie dzia³ania rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych tak, jakby nieruchomo�æ nie mia³a za³o¿onej ksiêgi12.

4. Ksiêgawieczystanie zawieraj¹cawpisówwdzialepierwszym
orazdrugim

Podstawowym sk³adnikiem ksiêgi wieczystej s¹ dzia³y pierwszy oraz
drugi. Tre�æ dzia³u pierwszego indywidualizuje nieruchomo�æ, dla której
ksiêga jest prowadzona, a dzia³ drugi ujawnia prawo w³asno�ci (u¿ytko-
wania wieczystego), którego nieruchomo�æ jest przedmiotem. Gdyby w
jednym z tych dzia³ów nie by³o ¿adnego wpisu, wówczas nie mo¿na by
uwa¿aæ ksiêgi wieczystej za urz¹dzony rejestr w rozumieniu art. 1 ustawy
o ks.w. i hip. Natomiast brak wpisów w dziale trzecim oraz czwartym jest
najzupe³niejmo¿liwy tak¿e przy prawid³owymza³o¿eniu ksiêgiwieczystej,
poniewa¿ nieruchomo�æmo¿e byæwolna od obci¹¿eñ oraz ograniczeñ uza-
le¿nionych od wpisu13.
Uzupe³nijmy, i¿ nie mo¿na traktowaæ ksiêgi wieczystej jako za³o¿onej

oraz prowadzonej dla nieruchomo�ci, je¿eli wprawdzie w dzia³ach pierw-
szym oraz drugim wpisy s¹ dokonane, ale nie podpisane (art. 49 ustawy
o ks.w. i hip. w zw. z § 33 ust. 2 rozp. wyk. z 1992 r.).

11 Zob. E. D r o z d, [w:] System prawa cywilnego, Ossolineum 1986, t. IV, s. 442.
12 Zob. A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste..., s. 310.
13 Tak J.Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego..., s. 310.


