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Wadliwe zalozenie (urzadzenie) ksiggi wieczystej
a tzw. pozaksi¢gowy obrot nieruchomosciami

1. Wadliwe zaloZenie ksig¢gi wieczystej oraz bledna tre$é wpisow
a dokonany na ich podstawie obro6t nieruchomoscia

Na ogo6t wpisy zawarte w ksiedze wieczystej daja wierny oraz zupehy,
to znaczy rzeczywisty obraz stosunkdéw prawnych dotyczacych danej nie-
ruchomosci. Zachodza jednak wypadki, w ktorych nie tylko tre§¢ ksiggi
wieczystej nie jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, ale z réznych
przyczyn spotykamy si¢ z formalnie istniejaca ksigga, jednakze powstaje
watpliwos¢, czy w ogole ksigge taka mozna uwazac za zatozong (urzadzo-
na).

W sytuacji pierwszej, a wigc w razie niezgodnosci wpisu z rzeczywi-
stym stanem prawnym, nie ma zadnej watpliwosci co do zalozonej ksiegi
wieczystej 1 stwierdzona niezgodno§¢ mozna w trybie przewidzianym dla
danej instytucji doprowadzi¢ do wpisu zgodnego z rzeczywistym stanem
prawnym. Stuza temu przede wszystkim rozwigzania zmierzajace do uzgod-
nienia stanu prawnego z ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym, przewidziane w powddztwie wszczgtym w trybie przepisu art. 10 ust.
1 ustawy o ks.w. i hip. Jezeli niezgodnos$¢ nie ma cech, o ktérych mowa
wart. 10 ust. 1 ustawy o ks.w. 1 hip., wéwczas w innych wypadkach zgodno$¢
wpisu mozna uzyska¢ w drodze sprostowania usterek wpisu (art. 57 ust.
3 ustawy o ks.w. 1 hip. w zw. z § 35 ust. 2 i 3 rozp. wyk. z 1992 r.). W
drugim wypadku, wprawdzie ksigga jako formalny rejestr istnieje, ale z
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uwagi na nieprawidlowosci zwiazane z jej zatozeniem (urzadzeniem) badz
brakiem niektorych w niej wpisow, powstaje pytanie o samo istnienie ksiggi
jako rejestru prowadzonego w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
Sci (por. art. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ks.w. i hip.). W praktyce
wylaniajg si¢ najczgSciej nastgpujace sytuacje:

a) w zatozonej ksigdze wieczystej brak jest postanowienia sadu o jej
zalozeniu;

b) ujawnione wpisy nie odpowiadaja wymogom formalnym, zawartym
wart. 25 ustawy o ks.w. 1 hip. Chodzi zwlaszcza o wypadki, w ktorych przy
urzadzeniu nowej ksiggi wieczystej przenoszone sa do niej wpisy z ksiegi
dawne;j (§ 4 rozp. wyk. z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy
prawnej niektorych takich ksiag — Dz.U. Nr 28, poz. 41), jak np. z ksiag
gruntowych b. zaboru pruskiego, z dziatu I, ktory przeznaczony byt do
wpisu wiasciciela (wspotwlasciciela), a w nowo urzadzonej ksiedze wpis
ten zostat przeniesiony do dziatu I wbrew pkt 1 § 4 cyt. rozp. z 1986 r.
Zdarzaja si¢ tez przypadki, iz obecna ksigga stanowi dalszy ciag dawnej
ksiegi wieczystej, prowadzonej jeszcze przed wejsciem w zycie dekretu z
1946 r. — Prawo o ksiggach wieczystych oraz przep.wpr.pr.rzecz. i pr. o ks.
wiecz. Z mocy art. LIV cyt. przep. wprow., ksiegi hipoteczne (gruntowe)
istniejace w dniu 1 stycznia 1947 . staly si¢ z ta chwila ksiegami wieczy-
stymi w rozumieniu dwczesnego prawa, a analogiczne rozwiazanie przy-
jeta takze ustawa z 1982 r. (art. 114). Obecnie w ksiedze urzadzonej jako
dalszy ciag dawnej ksiggi wieczystej pominigte zostaly w ogole wpisy w
dziale pierwszym oraz w dziale drugim. Uznano widocznie wtedy (chodzi
o ksiggi prowadzone jeszcze przez panstwowe biura notarialne), ze skoro
ksigga dawna wpisy te ujawnila, to zbyteczne jest przenosi¢ je do ksiggi
jako ciag dalszy ksiggi dawnej. W rezultacie czego w obecnej ksigdze
ujawnione sg tylko wpisy w dziatach trzecim badz czwartym, a takze w
dziale pierwszym, w ktérym ujawnione sa podziaty ewidencyjne nierucho-
mosci w tzw. ,,czesci odtaczonej”, np. ,,cze$¢ dziatki nr ... zabudowane;j
domem jednorodzinnym (opis domu)”, bez blizszego jej okreslenia w po-
staci podania powierzchni gruntu oraz wskazania aktualnego oznaczenia
ewidencyjnego nieruchomoséci. Aktualizacja dotyczyta tylko ,,czg¢sci odta-
czonej” dziatki do ksiggi nowej, pozostata za$ cz¢S¢ tej nieruchomosci nadal
ujawniona byta w ksiedze dawnej;

152



Wadliwe zalozenie (urzqdzenie) ksiegi wieczystej...

¢) w zalozonej ksigdze wieczystej nie ma zadnych wpisow w dziale
pierwszym oraz drugim.

Przedstawmy w kolejnosci nasuwajace si¢ watpliwosci oraz problemy
istotne zarowno dla praktyki notarialnej, jak 1 ksiggowowieczystej.

2. Zalozenie ksiggi wieczystej z pominigciem wydania posta-
nowienia

Analiza przepiséw dotyczacych zatozenia i prowadzenia ksiag wieczy-
stych nalezy do szczegdlnego postgpowania nieprocesowego (art. 59 i nast.
ustawy o ks.w. 1 hip. w zw. z § 48 1 nast. rozp. wyk. z 1992 r.). Chodzi
réwniez o postgpowanie w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych zato-
zonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utracie mocy prawnej niekto-
rych takich ksiag i zwiazanym z tym post¢gpowaniem o urzadzenie nowej
ksiggi wieczystej w trybie cyt. juz rozp. z dnia 14 lipca 1986 r. W niniej-
szym artykule uregulowania te beda przedmiotem analizy tylko o tyle, o ile
wydaje sig to konieczne dla stwierdzenia, czy istniejaca formalnie ksigge
mozna uwazac za urzadzona w rozumieniu art. 1 w zw. z art. 59 ustawy
0 ks.w. 1 hip. Niejednokrotnie bowiem spotykamy si¢ z przypadkami for-
malnego istnienia ksiegi wieczystej, ale po zapoznaniu si¢ z trescia wpisow
badz z postgpowaniem zwigzanym z zatozeniem ksiggi wieczystej powstaje
watpliwo$¢ co do rzeczywistego jej bytu prawnego. Powstaje takze pytanie,
czy zamknigte ksiggi wieczyste z uwagi na dokonane w nich wpisy nalezy
uwazaé za nie istniejace, a dokonany obrot nieruchomoscia wpisana w taka
ksigge uwazaé za tzw. obrot pozaksiggowy.

Postgpowanie o zatozenie ksiggi wieczystej konczy si¢ wydaniem po-
stanowienia o zalozeniu tej ksiegi. W postanowieniu tym sad okresla tre§¢
WpisOW oraz rozstrzyga o ich pierwszenstwie (§ 60 ust. 21 § 61 rozp. wyk.
z 1992 r.). W wykonaniu wydanego na posiedzeniu niejawnym postano-
wienia (art. 60 ustawy o ks.w. 1 hip.) sad zaktada ksigge wieczysta 1 do-
konuje w niej stosownych wpisow'. O dokonanych wpisach zawiadamia si¢
wszystkich zainteresowanych oraz wlasciwy organ prowadzacy ewidencje
gruntéw 1 budynkéw. Zawiadomienie to dorgcza si¢ razem z odpisem po-

'J.Ignatowicz,J. Wasilkowski, System prawa cywilnego, Ossolineum 1977,
t. I, s. 930; Cz. Tab ¢ cki, Zakladanie ksiqg wieczystych, PN 1948, nr 6, s. 514 i nast.
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stanowienia o zalozeniu ksiggi wieczystej zarzadzajacego dokonanie wpi-
sow (§ 62 rozp. wyk. z 1992 r.).

Przytoczone uregulowania wskazuja jednoznacznie, ze samego posta-
nowienia o zatozeniu ksiegi wieczystej nie mozna traktowa¢ w zadnej mierze
jako jakiej$ namiastki ksiggi wieczystej. Oznacza to takze, ze tres¢ tego
postanowienia nie moze ,,zastgpowac” ksiggi wieczystej. Stwierdzenia te
maja wielorakie konsekwencje. Przede wszystkim we wpisach nalezy umiesz-
czaé rzeczywista date dokonania wpisu, a nie date wydania postanowienia
zarzadzajacego wpis (§ 33 ust. 2 in fine rozp. wyk. z 1992 r.). Data wpisu
w ksiedze wieczystej ma decydujace znaczenie ze wzgledu na dziatanie
zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 ustawy o ks.w.
i hip.). Jezeli bowiem dosztoby do rozbieznosci miedzy data wpisu a datg
wydanego postanowienia o zatozeniu ksiggi wieczystej na korzy$¢ osoby
trzeciej nie znajacej tresci postanowienia, rozstrzygalaby tre$¢ wpisu oraz
data jego dokonania. Osobg trzecig obowiazuje tylko znajomosé ksiggi
wieczystej?. Wreszcie zdarzaty si¢ w praktyce wypadki wydania odpisu z
ksiggi wieczystej na podstawie postanowienia o zatozeniu ksiegi, bez uprzed-
niego dokonania wpiséw do majacej by¢ zatozonej ksiggi®. Te ostatnia
praktyke nalezy zdecydowanie odrzuci¢ jako niedopuszczalna, rodzaca
odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza Skarbu Panstwa. Nie jest bowiem
obojetne, czy w chwili zawarcia umowy o skutkach rozporzadzajacych na
podstawie okazanego notariuszowi odpisu ksiggi wieczystej, ktory to odpis
ma charakter dokumentu urzedowego, nabywane w drodze czynnosci praw-
nej prawo jest rzeczywiscie, czy tez nie jest wpisane w ksigdze wieczystej.
Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych chroni nabywce dopiero od
chwili dokonania wpisu, cho¢by nieprawomocnego, odnoszacego si¢ do
rozporzadzanej nieruchomosci. Okolicznos¢, czy wydane zostato juz po-
stanowienie dozwalajace wpis, jest z punktu widzenia instytucji rekojmi
bez znaczenia. Gdyby si¢ wigc okazalo, ze w chwili sporzadzenia aktu
stwierdzajacego zawarcie umowy rzekomy zbywca nie byt uprawniony do
rozporzadzenia prawem, a prawo to, ktorym rozporzadzal, nie byto na jego
rzecz wpisane w ksigdze wieczystej, za$ nabywca nie utrzymat si¢ przy
nabyciu tego prawa, nie mogac powotac si¢ na regkojmi¢ wiary publicznej

2J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 313.
3 Por. S.Breyer, Odpowiedzi na pytania, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci
1960, s. 36.
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ksiag wieczystych, wowczas przystugiwaé mu bedzie migdzy innymi rosz-
czenie odszkodowawcze do Skarbu Panstwa w zwiazku z wydanym nie-
zgodnie z prawem odpisem z nie istniejacej ksiggi wieczystej.

W opisanej sytuacji notariusz nie jest przeciez w stanie kazdorazowo
sprawdzi¢, czy istotnie odpis ksiggi wieczystej jest sfalszowany. Jezeli nie
ma oczywistych znamion falszerstwa odpisu, dokument ten korzysta z
wszelkich domnieman zwiazanych z dokumentem urzgdowym (por. art.
233 k.p.c.). Gdyby jednak notariusz otrzymal odpis z postanowienia o
zatozenie ksiggi wieczystej, powinien o nieprawidlowosci tej poinformo-
wac strony umowy, iz w rzeczywistosci nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem
umowy nie ma zatozonej ksiggi wieczystej i w zwiazku z tym pouczy¢,
zwlaszcza nabywceg, o mozliwych skutkach zawarcia takiej umowy (art. 80
§ 2 pr. o not.)*. Strona wiasciwie pouczona i $wiadoma takiego pozaksie-
gowego nabycia prawa moze przystapi¢ do zawarcia umowy, a notariusz
z braku ksiggi nie ma obowiazku odmowy sporzadzenia czynnosci nota-
rialnej (art. 81 pr. o not.).

Zaréwno ustawa o ksiggach wieczystych 1 hipotece, jak i rozp. wyk. z
1992 1. nie okreslaja skutkow zaloZenia ksiggi wieczystej z pominigciem
wydania postanowienia o zatozeniu ksiggi®. Wobec braku szczegblnych w
tym wzgledzie regulacji zawartych w przepisach art. 59 i nast. ustawy o
ks.w. 1 hip., nalezy przyjac, iz zgodnie z art. 516 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.
oraz art. 60 ust. 2 ustawy o ks.w. 1 hip., postanowienie o zatozeniu ksiggi
wieczystej jest orzeczeniem wydanym co do istoty sprawy. Dopiero w wy-
konaniu tego postanowienia sad zaklada ksigge wieczysta. W zwiazku z
tym trzeba przyjac, iz dokonane wpisy na podstawie postanowienia o

4 A.Oleszko, Ustrdj polskiego notariatu, Krakow 1999, s. 186 i nast.

>A.Oleszko, Ustrdj..., s. 189.

¢ Obowiazek wydania postanowienia o zatozeniu ksiegi wieczystej odnosil si¢ rowniez
do dekretow zwigzanych z przeprowadzeniem reformy rolnej. Zob. zwlaszcza dekret z dnia
24 sierpnia 1945 r. o wpisywaniu do ksiag hipotecznych (gruntowych) prawa wtasnosci
nieruchomosci przejetych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 34, poz. 204). Dekret ten utracit
moc z dniem 30 sierpnia 1946 r., w chwili wejscia w zycie dekretu z dnia 8 sierpnia 1946 .
o wpisywaniu w ksiggach hipotecznych (gruntowych) prawa wiasnosci nieruchomosci prze-
jetych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 39, poz. 233). Dekret ten przyjal odmienne od
poprzedniego rozwiazanie, wedlug ktorego (art. 4) ztozenie wniosku o wpis wraz z wyma-
ganymi dokumentami, nawet gdy nieruchomos$¢ nie miata zatozonej ksiggi wieczystej, miato
skutek wpisu do ksiggi.
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zalozeniu ksiggi wieczystej nie sa wpisami w rozumieniu art. 49 ustawy
0 ks.w. 1 hip. Dokonany wpis jest w tym wypadku czynnoscia techniczna,
a nie orzeczeniem sadu, od ktorego przystuguja srodki odwotawcze (por.
art. 63 w zw. z art. 54 ustawy o ks.w. i hip.). Odwotanie przystuguje od
postanowienia o zatozeniu ksiggi wieczyste;j.

We wpisach dokonanych przy zatozeniu ksiggi wieczystej zaznacza si¢:
,»Wpisano przy zatozeniu ksiggi wieczystej” (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z 1992 r.).
Adnotacja ta uczyniona w ksigdze wieczystej pozwala u§wiadomié¢ zapo-
znajacemu si¢ z treScia wpisu, iz zatozenie ksiggi wieczystej nastapito w
wyniku wydanego postanowienia, ktorego odpis znajduje si¢ w aktach ksiggi
wieczystej. Zainteresowany nie ma jednak obowiazku sprawdzania, czy
takie postanowienie znajduje si¢ w aktach ksiggi wieczystej. Jednakze w
sytuacjach watpliwych nalezy mie¢ na uwadze, iz zgodnie z § 2 ust. 3 rozp.
wyk. z 1992 r. zainteresowany moze zada¢ wydania mu odpisu postano-
wienia o zatozeniu ksiggi wieczystej. Uprawnienie takie przyshiguje takze
notariuszowi (§ 2 ust. 3 in fine cyt. rozp.). Poniewaz przy zatozeniu ksiggi
wieczystej dokonanie stosownych wpisow nastgpuje na podstawie postano-
wienia, przeto brak takiego orzeczenia sprawia, iz zatozona ksigga nie ma
charakteru rejestru urzegdowego w rozumieniu art. 1 w zw. z art. 59 ustawy
o ks.w. i hip.” Zasadg t¢ nalezy jednak wiasciwie rozumie¢, zwlaszcza
wzgledem 0s6b trzecich dziatajacych w zaufaniu do tresci wpiséw w ksig-
dze wieczystej 1 zwigzanymi z nimi domniemaniami prawdziwosci (art. 3
ustawy o ks.w. i hip.)%. Jak juz wskazano, otrzymanie odpisu ksiggi wie-
czystej nie naktada ani na notariusza, ani tez na strony umowy obowiazku
sprawdzania, czy zatozenie ksiggi wieczystej nastapito zgodnie z postano-
wieniem o jej zalozeniu, jak i czy dokonane wpisy odpowiadaja tresci
postanowienia. Domniemania prawne odnosza si¢ bowiem do dokonanego
wpisu w ksiedze wieczystej, a nie do wydanego postanowienia o zalozeniu
ksiggi.

Od zasady tej moga jednak istnie¢ wyjatki. Watpliwo$ci moze wywotaé
sytuacja, w ktorej notariusz, zapoznajac si¢ z treScia ksiggi wieczystej,
stwierdza, iz brak jest w aktach ksiegi postanowienia o zatozeniu ksiggi,
a tre$¢ wpisu zawiera stwierdzenie, iz wpisu dokonano ,,przy zalozeniu

7 A.Oleszko, Ksiegi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakow 1996, s. 228.
8 Zob. przypis 2.
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ksiegi wieczystej”. Po prostu brakuje dowodu, czy takie postanowienie zostato
w ogole wydane, czy tez zaginglo. Mozna wowczas twierdzié, iz mimo
formalnego istnienia ksiggi, w rzeczywistosci ksigga ta nie czyni zado$§¢
wymogom rejestru urzegdowego w rozumieniu art. 1 ustawy o ks.w. 1 hip.,
a nieruchomo$¢ w niej ujawniona nie ma zalozonej ksiggi wieczystej.
Staranno$¢ zawodowa notariusza przegladajacego ksigge wieczysta wyma-
ga prezentowania profesjonalnej znajomosci zaktadania i prowadzenia ksiag
wieczystych, ktorej to wiedzy nie musi zados¢uczyni¢ osoba trzecia dzia-
tajacq w zaufaniu do ujawnionych w ksiedze wieczystej wpisow.

3. Wpisy dokonane z naruszeniem wymogo6w formalnych oraz
materialnoprawnych

Zaznaczenie we wpisach dokonanych przy zatozeniu ksiggi wieczystej,
ze ,,wpisano przy zatozeniu ksiggi wieczystej” (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z
1992 1.), nie chroni sadu od dokonania btednego wpisu badz zdarzajacych
si¢ innych niescistosci co do treSci wpisu. Moze to wywolywac watpliwosci
co do istnienia samej ksiggi oraz ptynacych z wpiséw domnieman (art. 3
ustawy o ks.w. 1 hip.). Zdarza si¢ rdwniez, iz przy urzadzeniu ksiggi wie-
czystej dla nieruchomosci objetej ksiega dawna (zob. § 112 rozp. wyk. z
dnia 14 lipca 1986 r.), dokonane wpisy w nowej ksiedze nie odpowiadaja
zasadom okre§lonym w § 4 wskazanego wyzej rozp. z 1986 r.

Stwierdzone niedoktadnosci (bledy) wpiséw moga wynikac z réznych
przyczyn i nie mozna wskaza¢ jednolitych zasad, z ktérych wynikaloby, iz
mimo istnienia ksiggi i dokonanych w niej btednych wpisow, takiego reje-
stru nie mozna uwazaé za ksigge wieczysta w rozumieniu przepisow
wieczystoksiggowych’. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz dokonanie
wpisu w niewtasciwym dziale ksiggi wieczystej nie powoduje ,,niewazno-
sci wpisu”, gdyz ,,nalezy czyta¢ calg tres¢ ksiegi wieczystej”!?. Oznacza
to, ze nieruchomo$¢ ma zatozona ksigge wieczysta. Ciag dalszy nowo urza-

% Na niektore niedoktadnosci praktyki wieczystoksiegowej wskazuje w: Ksiegi 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. Poglad
ten jest powszechnie akceptowany; por. J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego,
Warszawa 1957, s.309-310; S. Rudnic ki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, Warszawa 1996, s. 80.
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dzonej ksiggi wieczystej mimo pominigcia wpisow w dziale pierwszym i
drugim nalezy uwazac¢ za istniejaca dla danej nieruchomosci, jezeli wpisy
te zostaly umieszczone w dawnej ksigdze, z ktorej treScia mozna si¢ za-
pozna¢. Wszelkie niedoktadnosci wpisow w dziale pierwszym ksiggi nowo
urzadzonej, jako ciag dalszy ksiggi dawnej, powinny by¢ aktualizowane
zgodnie z zasada wyrazona w art. 26 ustawy o ks.w. 1 hip. Ze zrozumiatych
wzgledow ksigga dawna ujawnia przeciez nieaktualne oznaczenia nieru-
chomosci w swietle wymogow prawa geodezyjnego i kartograficznego. Jezeli
jednak przy urzadzeniu nowej ksiggi dokonany wadliwie wpis w dziale I-
O nie odpowiada wymogom z art. 26 ustawy o ks.w. 1 hip., notariusz powinien
zada¢ aktualnego odpisu z ewidencji gruntéw oraz pouczy¢ strony, iz
podstawa oznaczenia nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiggowym sa
dane z ewidencji, a nie z dziatu 1-O ksiggi wieczystej. Wszelkie w tym
wzgledzie rozbieznosci nalezy uwzglednia¢ wedhug oznaczenia nierucho-
mosci wskazanego w ewidencji gruntéw 1 budynkow, a nie w dziale 1-O
ksiggi wieczystej. Mimo tej niezgodnos$ci, nieruchomos¢ ma zatozona ksie-
g¢ wieczysta.

Wiele komplikacji w praktyce sprawiaja przypadki, w ktorych w ksie-
dze wieczystej ujawniony jest wiasciciel w utamkowej czesci, np. w 1/2,
na podstawie umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci, przy jednocze-
snym braku wpisania podmiotu co do dalszej czgsci utamka odnoszacego
si¢ do catosci. Ale zarazem tenze wlasciciel wpisany do 1/2 legitymuje si¢
aktem wiasnosci ziemi wydanym w trybie ustawy z dnia 26 listopada 1971 r.
o uregulowaniu wlasnos$ci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze
zm.) stwierdzajacym, iz jest wladcicielem catej nieruchomosci oznaczonej
w powyzszej ksiedze wieczystej jako dziatka ewidencyjna i wpisana do
ewidencji gruntdéw na jego rzecz w catosci. Oznaczenie ewidencyjne dziatki
oraz jej powierzchnia sa zgodne z trescia ujawnionej w dziale I-O tej ksiggi
nieruchomosci. Rozbieznos¢ dotyczy ujawnionego w dziale I1 ksiggi wpisu
w 1/2 czgsci, gdy akt wlasnoSci wydany na te nieruchomo$¢ stwierdza
prawo wiasnosci do catej dziatki na rzecz tegoz wlasciciela.

Praktyke taka dopuszczaly niektore panstwowe biura notarialne, w
ktorych notariusze sporzadzili np. umowe sprzedazy, darowizny, udziatu w
nieruchomosci rolnej wyodrebnionej ewidencyjnie dziatki wchodzacej w
sktad gospodarstwa rolnego, ktorego podziat fizyczny byt niedopuszczalny
w zwiazku z 6wczesnymi restrykcjami odnoszacymi si¢ do tzw. norm obsza-
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rowych. Wedhug tresci zawartej umowy, zbywca rozporzadzal formalnie
udziatem w nieruchomosci, przenoszac posiadanie samoistne na rzecz na-
bywcy w postaci wyodrgbnionej ewidencyjnie dziatki odpowiadajace;j
wielkos$ci udziatu, dla ktorej notariusz sporzadzajacy umowe urzadzit nowa
ksigge wieczysta, po odlaczeniu przedmiotowej nieruchomosci z ksiggi
dotychczasowej. Azeby jednak nie mozna bylto zarzuci¢ niewaznosci takiej
umowy, w dziale drugim ksiggi wieczystej wpisano kupujacego (obdaro-
wanego) jako ,,wlasciciela do 1/2 czgsci”, zas§ w dziale I-O tej ksiggi ujaw-
niona byta cata nieruchomo$¢ odpowiadajaca wielkosci nabytego udziatu,
bedaca przedmiotem umowy. Obecnie wiasciciel ujawniony w ksiedze
wieczystej do 1/2 czgsci pragnie sprzedac tg nieruchomo$é, legitymujac si¢
wspomnianym aktem wiasnosci ziemi oraz odpisem z ksiggi wieczyste;.
Przypomnijmy, iz decyzja administracyjna stwierdza prawo wilasnosci na
rzecz tegoz wlasciciela do calej nieruchomosci objgtej powyzsza ksigga
wieczysta. Powstaje pytanie, czy przedmiotowa nieruchomos¢ ma zatozona
ksigge wieczysta, jezeli dochodzi do rozporzadzenia cala nieruchomoscia,
co do ktdrej dzial drugi ujawnia tylko tytul prawny do 1/2 czgsci na pod-
stawie wskazanej poprzednio umowy.

Rozna jest w tym wzgledzie praktyka notarialna oraz sadowa. Mozna
spotkac przypadki, iz notariusz sporzadza umowe sprzedazy nieruchomosci
wylacznie na podstawie przedtozonego mu aktu wiasnosci ziemi, wniosku-
jac w akcie notarialnym o zatozenie ksiegi wieczystej dla nabytej nierucho-
mosci i dotaczajac do wniosku wspomniana decyzje¢ administracyjna. Row-
noczes$nie zada we wniosku zamknigcia ksiggi wieczystej ujawniajacej
zbywcg jako wspotwlasciciela tego gruntu z uwagi na ,,przeniesienie nie-
ruchomosci do nowo zatozonej ksiggi wieczystej” (por. § 36 rozp. wyk. z
1992 r.). Oznacza to, ze przedmiotem rozporzadzenia jest nieruchomo$é
bez zalozonej ksiegi wieczystej.

W razie odmiennej w tym wzgledzie oceny stanu faktycznego i praw-
nego nieruchomosci, notariusz w sporzadzonym akcie notarialnym, stwier-
dzajacym zawarcie umowy o skutkach rozporzadzajacych w zakresie ozna-
czenia nieruchomosci oraz powotania tytutu prawnego zbywcy, stwierdza
w akcie, iz jest zalozona ksigga wieczysta z wpisem ujawniajacym zbywce
do 1/2 czesci, ale rowniez przytacza decyzje administracyjna — akt wiasno-
$ci ziemi — stwierdzajaca, iz zbywca jest wlascicielem catej nieruchomosci.
W zwiazku z powyzszym precyzuje wniosek wieczystoksiggowy o doko-
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nanie wpisu prawa wlasno$ci na rzecz nabywcy na podstawie zawarte]
umowy, dotaczajac do wniosku wspomniang decyzje administracyjna — w
miejsce dotychczasowego zbywcy, ujawnionego tylko w 1/2 czegsci jako
wspotwiasciciela. Uwzglednienie takiego wniosku rodzi pytanie o dziatanie
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych co do 1/2 czes$ci wspotwiasno-
sci 1 w zwiazku z tym, czy w razie odpowiedzi przenoszacej nalezaloby
przyjaé, ze nastapit obrot pozaksiggowy.

Wzgledy bezpieczenstwa prawnego obrotu nieruchomosciami wyma-
gaja poszukiwania zdroworozsadkowego ,,wyjscia” z zupehie nietypowych
sytuacji, ale w praktyce majacych niekiedy miejsce. Jezeli mamy do czy-
nienia z takimi zaszto$ciami, nalezatoby przede wszystkim przyjaé, ze
zbywca w obu przypadkach sporzadzenia aktu notarialnego legitymuje si¢
tytulem prawnym w postaci aktu wlasnos$ci ziemi majacego charakter de-
cyzji administracyjnej, a wige aktualnym dokumentem stwierdzajacym prawo
wilasnosci nieruchomosci bedacej przedmiotem rozporzadzenia. Ten zatem
dowdd z dokumentu powinien dla notariusza stanowic ,,podstawe” sporza-
dzenia aktu notarialnego i zawarcia umowy o skutkach rozporzadzajacych,
a nie wskazana poprzednio umowa, na podstawie ktorej zbywca stat si¢
wspotwlascicielem w 1/2 czgscei gruntu. Skutki takiego nabycia notariusz
powinien u§wiadomic stronom umowy w ramach obowiazku wynikajacego
z art. 80 pr. o not. Godzi si¢ zauwazy¢, iz nawet w sytuacji drugiej, gdy
zbywca wpisany jest jako wspotwlasciciel w 1/2 czgsci, a dochodzi do
rozporzadzenia cata nieruchomoscia, nie mozna méwi¢ w zadnym wypad-
ku o dziataniu rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych ,,do 1/2 czgsci”,
a ,,druga polowe” uwaza¢ za nabycie pozaksiggowe. Dlatego pierwsze
rozwiazanie przyjgte w zasadzie w praktyce notarialnej oraz wieczystokig-
gowej wydaje si¢ bardziej odpowiadac bezpieczenstwu prawnemu. Nalezy
zatem uzna¢, iz rozporzadzenie nastgpito skutkiem zawarcia umowy, a
zbyweca legitymowat si¢ tytutem prawnym w postaci aktu wtasnosci ziemi.
Jednakze rozporzadzenie nastapito w tzw. obrocie pozaksiggowym. Wzgle-
dy bezpieczenstwa wymagaja takze, azeby przy zatozeniu ksiggi wieczy-
stej dla nabytej nieruchomosci, rownoczesnie dokona¢ zamknigcia ksiggi
dotychczasowej, ujawniajacej zbywce jako wiasciciela do 1/2 czgsei. W
takim razie uprzednio zawarta przez zbywce umowa nabycia udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci rolnej pozostaje bez znaczenia dla oceny
jego sytuacji prawnej jako zbywcy na podstawie aktu wiasnosci ziemi,
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ktory jest dla notariusza wystarczajacym dowodem wiasnosciowym dla
sporzadzenia aktu notarialnego.

W praktyce zdarzaja si¢ przypadki zatoZenia ksiggi wieczystej dla nie-
ruchomosci spadkowej z wpisem w dziale drugim, ujawniajacym spadko-
bierce (spadkobiercow) na podstawie prawomocnego postanowienia o stwier-
dzeniu nabycia spadku, bez wykazania prawa wtasnosci do tej nieruchomosci
spadkodawcy. Na podstawie tak dokonanego wpisu notariusz ma watpli-
wosci, czy mozna powotac si¢ w tym wypadku na domniemania zwigzane
z wpisem w razie rozporzadzenia ta nieruchomodcia, czy tez traktowaé
zatozona ksigge wieczysta jako nie spetiajaca wymogow wskazanych w
art. 1 w zw. z art. 3 ustawy o ks.w. 1 hip.

Wydaje sig, ze zagadnienie to nalezy rozpatrywa¢ w dwoch aspektach.
Pierwszy odnosi si¢ do oceny skutkéw wpisu ujawniajacego spadkobierce
jako wiasciciela nieruchomosci; drugi — co do dziatania regkojmi wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych w razie rozporzadzenia odptatnego przedmio-
towa nieruchomoscia.

Niezaleznie od sposobu udzielonej odpowiedzi, nalezy przyjac, iz dla
nieruchomosci zostata zatozona ksigga wieczysta. Dokonany wpis prawa
wilasnosci na rzecz spadkobiercy na podstawie prawomocnego postanowie-
nia o stwierdzeniu nabycia spadku, bez wykazania przez tegoz spadkobier-
cg nastepstwa prawnego co do tytulu wlasnosci spadkodawcy, nalezy trak-
towa¢ wedhug zasad wskazanych w art. 3 ustawy o ks.w. i hip. Oznacza
to, ze domniemania ptynace z wpisu wskazuja jako wiasciciela tegoz spad-
kobiercg. Domniemania tego nie obala btednie (niekompletnie) podana pod-
stawa wpisu.

Zroznicowanej oceny wymaga dziatanie rgkojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, jezeli jako podstawa wpisu ujawnione jest tylko postanowie-
nie o stwierdzeniu nabycia spadku, bez wzgledu na tytut prawny spadko-
dawcy do tej nieruchomosci. Podkre§lmy to jeszcze raz — interesuje nas
sytuacja, gdy podstawa wpisu prawa wlasnosci ujawniona jest w postaci
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. Z pewno$cia omawiana
rekojmia bedzie skuteczna w razie odptatnego rozporzadzenia nieruchomo-
Scig spadkowa w sytuacji wskazanej w przepisie art. S ustawy o ks.w. 1 hip.,
gdyby okazato sig, iz wpis na rzecz spadkobiercy-zbywcy nieruchomosci
nie byl zgodny z rzeczywistym stanem prawnym z uwagi na to, Ze nieru-
chomo$¢ ta nie stanowita wtasnosci jego spadkodawcy badz gdyby istnieli
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jeszcze inni spadkodawcy, pominigci w postanowieniu o stwierdzeniu na-
bycia spadku. Natomiast rekojmia ta nie moze chroni¢ nabywcy udzialu w
nieruchomosci spadkowej, gdy z tresci wpisu w dziale drugim ksiggi wie-
czystej wynika, iz wpisani sg wspotspadkobiercy w okreslonym utamku na
podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a do rozporzadze-
nia doszto bez zgody pozostatych wspotspadkobiercow (art. 1036 k.c.)'.
W tym wypadku zatoZenie ksiggi wieczystej dla spadkowej nieruchomosci
nalezy traktowaé¢ w zakresie dziatania r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych tak, jakby nieruchomo$¢ nie miata zatozonej ksiggi'.

4. Ksiega wieczysta nie zawierajaca wpisow w dziale pierwszym
oraz drugim

Podstawowym sktadnikiem ksiggi wieczystej sa dzialy pierwszy oraz
drugi. Tres¢ dzialu pierwszego indywidualizuje nieruchomosé, dla ktorej
ksigga jest prowadzona, a dziat drugi ujawnia prawo wilasnosci (uzytko-
wania wieczystego), ktorego nieruchomos¢ jest przedmiotem. Gdyby w
jednym z tych dzialow nie bylo zadnego wpisu, wowczas nie mozna by
uwazac¢ ksiggi wieczystej za urzadzony rejestr w rozumieniu art. 1 ustawy
0 ks.w. 1 hip. Natomiast brak wpisow w dziale trzecim oraz czwartym jest
najzupetniej mozliwy takze przy prawidtowym zatozeniu ksiggi wieczystej,
poniewaz nieruchomo$¢ moze by¢ wolna od obciazen oraz ograniczen uza-
leznionych od wpisu®®.

Uzupehijmy, iz nie mozna traktowac¢ ksiegi wieczystej jako zatozonej
oraz prowadzonej dla nieruchomosci, jezeli wprawdzie w dziatach pierw-
szym oraz drugim wpisy sa dokonane, ale nie podpisane (art. 49 ustawy
0 ks.w. 1 hip. w zw. z § 33 ust. 2 rozp. wyk. z 1992 r.).

1 Zob. E.Drozd, [w:] System prawa cywilnego, Ossolineum 1986, t. IV, s. 442.
12Zob. A.Oleszko, Ksiegi wieczyste..., s. 310.
3 Tak J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego..., s. 310.
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