CZESC DRUGA

POZAKSIEGOWY OBROT NIERUCHOMOSCIAMI
A OBOWIAZEK ZALOZENIA KSIEGI WIECZYSTEJ
1 WPIS PRAWA

1. Rola i znaczenie ksiag wieczystych a bezpieczenstwo
obrotu nieruchomos$ciami

Ilekro¢ dochodzi do zmiany wiasciciela nieruchomosci w drodze czyn-
nosci prawnych, czy tez z mocy ustawy, na podstawie aktu administracyj-
nego (najczesciej decyzji administracyjnej) badz w wyniku wydania kon-
stytutywnego orzeczenia sadowego, pojawia si¢ zasadnicze pytanie, czy w
sposOb wystarczajacy chronione sg prawa osob, ktore dotknigte sa tymi
zmianami. Innymi stowy, czy osoby te uzyskuja wlasciwa gwarancje ochro-
ny swoich praw tylko na podstawie posiadanych dokumentéw legitymizu-
jacych (orzekajacych) zmiang tytutu prawnego danej nieruchomosci, czy
innego prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Jezeli do
tego uwzglednimy uksztattowanie si¢ praw rzeczowych jako praw bez-
wzglednych, a przede wszystkim prawo wlasnosci skuteczne erga omnes,
bez ktorej to funkcji rejestracyjnej pozbawione bytyby ochrony, a korzystanie
z nich byloby iluzoryczne, to oczywiste staje sig, iz organizacja specjalnego
rejestru dla nieruchomoscei (i innych praw rzeczowych oraz roszczen) nie
tylko nie ostabia instytucji praw rzeczowych, ale je w sposob niekwestiono-
wany wzmacnia. Gospodarka rynkowa wytworzyta ponadto potrzebe zabez-
pieczenia wierzytelnosci pienieznych w postaci hipotek na prawach rzeczo-
wych jako prawach o charakterze bezwzglednym. Bez skutecznosci wzgledem
0sob trzecich prawa te pozbawione bylyby jakiegokolwiek znaczenia, gdyz
nie dawalyby uprawnionemu nic wigcej anizeli sama wierzytelnos¢™.

" Zob. J.1gnatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 23.
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Mimo przewidzianych dla nieruchomosci roznych rejestréw’” okazuje
sig, iz ksiggi wieczyste, z wszystkimi ich wadami i zaletami’®, nadal spet-
niaja podstawowe funkcje z nimi zwiazane. Mozna wyrazi¢ réwniez prze-
konanie, ze ksiggi wieczyste przestaly by¢ instytucja podejrzang”, lekce-
wazona przez ustawodawce’s, czy tez przebrzmiatym ewenementem histo-

75 Zob. w tej mierze wydane ostatnio rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2 lutego
1999 r. w sprawie trybu postepowania i szczegbtowych zasad prowadzenia rejestrow nieru-
chomosci, udziatow i akeji nabytych lub objetych przez cudzoziemeéw, Dz.U. Nr 13, poz. 112.

% Por. np. S.Rudnicki, Polski system ksiqg wieczystych na tle regulacji paristw-
czlonkéw UE — zalety i wady tego systemu, ocena stanu obecnego i wnioski na przysz{osé,
Rejent 1998, nr 6, s. 29 i nast.; t e n z e, Hipoteka na rozdrozu, Rejent 1998, nr 1, s. 9 i nast.;
A.Szpunar, Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, Panstwo i Prawo 1983, nr
5,s. 3 inast; R. Sztyk, Reprywatyzacja notariatu a ksiegi wieczyste, Rejent 1998, nr 9,
s. 207 i nast.; tenze, Modelowe zmiany ksiqg wieczystych i hipoteki, Rejent 1996, nr 3,
s. 59 i nast; WT.Buczek-Markowska, Rola i zadania ksiqg wieczystych na tle
przeksztalcen gospodarczych, Rejent 1996, nr 7-8, s. 128 i nast.; K. K o r za n, Postepowa-
nie wieczystoksiegowe i wykreslenie hipoteki, Rejent 1996, nr 12, s. 23 inast.; A. Smieja,
Zalety i stabosci hipoteki na tle ogolnej charakterystyki instytucji, Rejent 1995, nr 1, s. 146
inast.; D. B o gucki, Projekt Nowa ksiega wieczysta a reforma ksiqg wieczystych, Rejent
1998, nr 6, s. 13 inast.; W.Kapusta, G.Kotodziejska, D.Bogucki, Informatycz-
na ksiega wieczysta — omowienie wstepnych zalozen systemowych (warsztaty, Popowo w
dniach 20-21 grudnia 1997 r.), Rejent 1998, nr 6, s. 49 i nast.; G.Kotodziejska,
Problemy wystepujqce w funkcjonowaniu ksiqg wieczystych w przededniu informatyzacji,
Rejent 1998, nr 6, s. 34 i nast.

7 Chodzi zwlaszcza o ocene przydatnosci ksiag wieczystych po zmianach ustrojowych
dokonanych w Polsce po 1945 r. Zob. np. J. Wasilk o w s ki, Prawo rzeczowe w zarysie,
Warszawa 1957, 5. 28-29; J.1gnatowic z, Prawo rzeczowe...,s. 309;J.1gnatowicz,
J.Wasilkowski, System prawa cywilnego, t. 11, Ossolineum 1997, s. 889 i nast.

8 Przejawem swoistego lekcewazenia ksiag wieczystych byto szereg aktow prawnych,
ktore formalizowaty nabycie nieruchomosci rolnych, rezygnujac z kontroli, jaka stanowito
wymaganie aktu notarialnego lub orzeczenia sadowego. Por. np. art. 52, 57, 58 ustawy z
dnia 27 pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych §wiadczeniach dla
rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140) uchylonej przez art. 77 ustawy z dnia 14
grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich ro-
dzin (Dz.U. Nr 140, poz. 268), ktdra to ustawa dla zawarcia umowy przekazania gospodar-
stwa rolnego na rzecz nastgpcy przewidywata juz forme aktu notarialnego, podczas gdy
poprzednia z 1977 r. zadowalala si¢ sporzadzeniem takiej umowy przez naczelnika gminy;
zob. takze art. 12 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospo-
darstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.) uchylonej przez art. 4 ustawy z dnia 26 marca
1982 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wta-
snosci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81), ktdra to ustawa w art. 6 § 1 statuuje,
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rycznym wymagajacym likwidacji”.

W petni aktualny jest poglad Jozefa St. Pigtowskiego, ktory trafnie
stwierdzit, iz ksiegi wieczyste ,,nie moga mie¢ znaczenia czysto ewiden-
cyjnego”. Rola ksiag wieczystych, jesli ich utrzymanie ma mie¢ jaki$ sens
spoteczny i1 gospodarczy, musi polega¢ réwniez na tym, ze ,,daja one
wyposazona w okreslone skutki prawne gwarancje rzetelnosci dokonanych
przez nia wpiséw’%,

Wydaje sig, iz sposrod roznie ujmowanych funkcji ksiag wieczystych
mozna wskaza¢ na nastgpujace: 1) rejestracyjno-ewidencyjne, 2) instru-
mentu shizacego do dokonywania wpisu praw zarowno wtedy, kiedy wpis
ma charakter deklaratoryjny, jak i wowczas, gdy jego dokonanie stanowi
przestankg prawotwdrcza, 3) ochrony 0sdb trzecich w wyniku dziatania
zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych®!.

Niezaleznie od wskazanych funkcji instytucji ksiag wieczystych, gwa-
rancja bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami zwiazana jest z prawno-
materialnymi zasadami ksiag wieczystych, do ktorych zalicza si¢: 1) zasade
wpisu, 2) zasad¢ rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, 3) zasade
domnieman zwiazanych z wpisem, 4) zasadg pierwszenstwa praw rzeczo-
wych ograniczonych wpisanych do ksiegi wieczystej, 5) zasadg skuteczno-
$ci wzgledem os6b trzecich praw i roszczen osobistych wpisanych do ksiggi®.

iz prawomocne postanowienie sadu stwierdzajace nabycie wtasnosci nieruchomosci rolnej
w drodze uwlaszczenia przez samoistnego posiadacza stanowi podstawg¢ do ujawnienia
nowego stanu prawnego wilasnosci w ksigdze wieczystej oraz ewidencji gruntéw i budyn-
kéw w miejsce dotychczasowego aktu wiasnosci ziemi, ktory stwierdzal to uwlaszezanie.

" Zdecydowanym zwolennikiem likwidacji instytucji ksiag wieczystych byt A. Stel-
machowski, W kwestii przyszlosci ksiqg wieczystych, Nowe Prawo 1964, nr 3, s. 229
i nast. Blizej zagadnienie to omawia S. Brey er, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci,
Warszawa 1975, s. 214 i cyt. tam literatura. Zob. takze J. Skap sk i, Funkcja ksiqg wie-
czystych, [w:] Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej Profesora
Jozefa Stanistawa Pigtowskiego, Ossolineum 1985, s. 113-115.

8 J.St. Piatowski, Aktualne zagadnienia rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczy-
stych, Panstwo i Prawo 1969, nr 7, s. 69 i nast.; zob. takze A. Szpunar, Uwagi o rekojmi
wiary publicznej ksiqg wieczystych, Panstwo i Prawo 1963, nr 8-9, s. 284 i nast.; S. W 4 -
cik, Zakres rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych, [w:] Prace z prawa cywilnego...,
s. 133 i nast. (zob. przypis 79).

81 Tak J. Sk apski, Funkcja ksiqg wieczystych...,s. 117;por.J.1gnatowicz, Prawo
rzeczowe..., s. 308-309.

8 J. Ignatowicz J. Wasilkowski, System prawa cywilnego..., s. 897 i nast.;
J.Ignatowicz Prawo rzeczowe..., s. 315 i nast.
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Wskazujac na te liczne zabezpieczenia instytucji ksiag wieczystych
zwiazanych z obrotem nieruchomosciami oraz dokonywaniem wpisu praw,
trzeba jednak od razu stwierdzi¢, iz w zadnym systemie, w tym réwniez
na gruncie prawa polskiego, ksiggi wieczyste nie w pelni spetniaja powyz-
sze funkcje oraz realizuja wymienione zasady. Przede wszystkim wprowa-
dzenie zasady powszechnosci ksiag wieczystych (o czyni nizej) byloby
stanem optymalnym. Tymczasem ksiggi petnia swoje funkcje i zadania nadal
w ograniczonym zakresie®.

W zwiazku z powyzszym powstaje pytanie, czy niezrealizowanie za-
sady powszechnosci ksiag wieczystych, sprawiajace;j, iz wiele nieruchomo-
$ci bedacych przedmiotem obrotu cywilnoprawnego nie ma zatozonych ksiag,
stanowi dla notariusza przeszkod¢ do sporzadzenia aktu notarialnego w
tym znaczeniu, iz przed dokonaniem wymaganej czynnosci notarialne;j,
zbywca powinien zalozy¢ dla danej nieruchomosci ksigge, a dopiero pdz-
niej doprowadzi¢ z udziatem notariusza do obrotu ta nieruchomoscia. Wydaje
si¢, iz nie mozna przyja¢ generalnej w tej mierze zasady i odpowiedzie¢
twierdzaco na powyzsza kwestig. Ocena zachowania przez notariusza
starannosci zawodowej przy dokonywaniu czynnosci notarialnej stwierdza-
jacej rozporzadzenie nieruchomoscia nie majaca urzadzonej ksiggi wieczy-
stej zalezy od konkretnego stanu faktycznego, ktory notariusz ,,przyobleka”
w posta¢ aktu notarialnego. Mozna wskaza¢ w praktyce liczne przypadki,
iz nadmierna i nieuzasadniona w tej mierze asekuracja notariusza, spowo-
dowana brakiem urzadzenia dla danej nieruchomosci ksiggi wieczystej,
moglaby przynies¢ wigksze i niekorzystne skutki dla obrotu, a nawet pa-
raliz tzw. obrotu pozaksiggowego nieruchomosciami, anizeli bezwzgledne
przestrzeganie zasady powszechnosci ksiag wieczystych.

Z pewnoscia nalezy inaczej oceni¢ sytuacje, w ktorej wpis do ksiegi
bedzie miat charakter konstytutywny i bez takiego wpisu dochodzi do
sporzadzenia aktu notarialnego i obrotu nieruchomoscia, a stanem praw-
nym nie wymagajacym takiego wpisu dla osiagnig¢cia zamierzonego przez
strony skutku prawnego. Wiele probleméw powstaje, gdy wprawdzie nie-
ruchomos¢ ma zatozona ksigge wieczysta, ale ujawnione w niej wpisy badz
ich brak (o czym nizej) moga wywotaé watpliwosci, czy w istocie mamy
do czynienia z ksigga, czy tez tylko z jakim$ niekompletnym rejestrem nie

8 J.Skapski, Funkcja ksiqg wieczystych..., s. 117.
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odpowiadajacym wymogom przepiséw art. 1 w zw. z art. 25 u.k.w.h. Wiele
0s0b uwaza, iz nieruchomos¢, dla ktorej zamknieta jest dawna ksigga wie-
czysta (o czym nizej), pozbawiona jest ksiggi 1 — nie informujac notariusza
o tym fakcie — zachowuje si¢ tak, jakby nieruchomos¢ w ogoéle nie miata
zatozonej ksiegi wieczystej. Okolicznosc ta przejawia si¢ w sporzadzonym
akcie notarialnym i zawartym w nim wniosku wieczystoksiggowym o
zatozenie ksiggi wieczystej dla nabytej nieruchomosci, bez jakiegokolwiek
»hawiazania” do wpisow zawartych w zamknigtej ksigdze wieczystej.
Czestokro¢ o zdarzeniach tych sad badz strony dowiaduja si¢ dopiero w
postepowaniu o zatozenie ksiggi wszczetej. W zwiazku z tym powstaje
pytanie, czy w chwili sporzadzenia aktu notarialnego nieruchomos¢ miata
zalozona ksigge, czy tez jej zamknigcie sprawilo, iz mozna uwazaé taka
nieruchomos$¢ za istniejaca bez ksiggi wieczystej. Dlatego tez dopiero na
tle konkretnej czynnosci notariusza oraz zachowania stron umowy mozna
ustosunkowac si¢ do sygnalizowanych probleméw. Najpierw jednak spdjrz-
my na praktyczne znaczenie zasady powszechnosci ksiag wieczystych, majac
zwlaszcza na uwadze kolejna nowelizacje ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece dokonana przez ustawe z dnia 11 maja 2001 r. (Dz.U. Nr 63,
poz. 635), ktéra weszta w zycie z dniem 23 wrzesnia 2001 r. (art. 8).

2. Zasada powszechnosci ksiag wieczystych jako dyrekty-
wa bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami a obowiazek no-
tariusza zapobiegania sporom na tle obrotu pozaksi¢ggowego

Zadne ustawodawstwo nie zrealizowalo zasady powszechnosci ksiag
wieczystych jako wymogu obligatoryjnego ich zaktadania (urzadzania) i
prowadzenia dla kazdej nieruchomosci. Nie ulega jednak watpliwosci, iz
w gospodarce rynkowej ksiggi wieczyste w najpetniejszy sposob gwaran-
tuja (zapewniaja) bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami oraz zabezpie-
czenie kredytu hipotecznego. Wskazuje si¢ nawet, iz omawiana zasada
powinna stanowi¢ naczelng dyrektywe interpretacyjna przepisow ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece (o czym nizej).

W zwiazku z powyzszym nie mozna nie zada¢ pytania, czy zasadg t¢
w odniesieniu do notariuszy nalezatoby interpretowa¢ w ten sposob, ze
ilekro¢ zbywca zamierza rozporzadzi¢ nieruchomoscia nie majaca zatozo-
nej ksiegi wieczystej, mimo zgody na takie rozporzadzenie nabywcy, no-
tariusz powinien w imi¢ bezpieczenstwa takiego obrotu odméwié sporza-
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dzenia aktu notarialnego. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz jednym z
podstawowych obowiazkow zawodowych notariusza jest dokonywanie
czynnosci notarialnych zgodnie z prawem w tym znaczeniu, iz daje on
najlepsza pewnos¢, ze dokonana czynno$¢ nie powinna wywotaé pdzniej
sporéw na tle ztozonych przez strony oswiadczen woli stwierdzonych w
akcie notarialnym. Dlatego notariusza czestokro¢ nazywa si¢ straznikiem
ochrony wilasnosci, sedzig bez sporu, gwarantem bezpieczenstwa obrotu
cywilnoprawnego itp. Wiadomo takze, iz celem aktu notarialnego jest nie
tylko ,,nada¢ czynno$ci prawnej znami¢ dokumentu urzgdowego (publicz-
nego)”, lecz nadto ,stworzy¢ nowe, szczegolne, wyptywajace z danej
czynnosci, prawo dla zawierajacych ja 0sdb”, co oznacza, ze notariusz
wystepuje niejako w roli ,,kodyfikatora tego prawa, spisujac wolg stron”.
Musi zatem strzec nie tylko prawnego porzadku publicznego, ale takze
interesow prywatnych stron, a nawet osob trzecich nie bioracych udziatu
w czynnoSci notarialnej (art. 80 § 213 wzw. zart. 2 § 1 1 2 oraz art. 81).

Nikt rozsadny nie bedzie bronit tezy, ze tzw. obrét pozaksiggowy, w
wyniku ktérego dochodzi do zalozenia ksiggi 1 wpisu prawa o charakterze
deklaratoryjnym, jest rOwnie bezpieczny i skuteczny jak w sytuacji uprzed-
nio zatozonej juz ksiggi wieczystej dla danej nieruchomosci. Nie chodzi
przeciez w tym wypadku wytacznie o skutki materialnoprawne zwiazane
z zawarciem umowy zobowiazujaco-rozporzadzajacej (art. 155 § 1 k.c.).
Wiasnie ze wzgledu na bezpieczenstwo obrotu ksiegi wieczyste spelniaja
o wiele szersza funkcje, gdyz niejednokrotnie jawnos¢ tego obrotu chroni
nie tylko strony umowy, ale takze zabezpiecza prawa 0sdb trzecich. Mimo
tych oczywistych stwierdzen nie wydaje si¢ jednak trafny poglad, iz w
kazdym przypadku tzw. obrotu pozaksiggowego notariusz powinien uza-
lezni¢ sporzadzenie aktu notarialnego od uprzedniego zalozenia dla takiej
nieruchomosci ksiegi wieczystej. Proba spojrzenia na to zagadnienie bedzie
przedmiotem ponizszych uwag.

2.1. Zasada powszechno$ci ksiag wieczystych w prawie zuni-
fikowanym

Instytucja ksiag wieczystych (gruntowych, hipotecznych, sadowych,
ziemskich) w polskich uwarunkowaniach historycznych zawsze zwiazana
byla z prawem cywilnym, a zwlaszcza ze stosunkami prawnorzeczowymi.
Przed unifikacja prawa cywilnego ksiggi gruntowe istnialy na calym tery-
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torium Rzeczypospolitej, przy czym na obszarze prawa poaustriackiego
oraz poniemieckiego mialy w zasadzie charakter powszechny®. W bytym
Krolestwie ksiggi zaktadano przymusowo w latach trzydziestych XIX wieku
dla wigkszej wlasnosci ziemskiej i dla nieruchomosci miejskich w o§miu
miastach ,,trybunalskich”; dla innych nieruchomosci zaktadanie ksiag byto
fakultatywne®.

Na podstawie bardzo ogdlnych uwag wprowadzajacych mozna stwier-
dzi¢, iz w miar¢ rozwoju prawnego system ksiag gruntowych dobrze zor-
ganizowany na gruncie prawa austriackiego oraz prawa niemieckiego miat
glownie na celu ujawnianie praw rzeczowych na nieruchomosciach. Ponad-
to ujawnianie prawa zwiazane bylo nie tylko z jawnoscia przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci, ale decydowato niejednokrotnie o potozeniu
socjalnym danej spotecznosci. W przewazajacej mierze przypisywano prawu
wiasnosci duze znaczenie spoteczno-gospodarcze. W prawnym (jawnym)
obrocie wlasno$ciowym nieruchomosciami upatrywano podstawowy czyn-
nik stabilizujacy system spoteczno-gospodarczy danego panstwa. W zalez-
nosci od tego, czy do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wymagany
jest, oprocz umowy, dodatkowy element w postaci wpisu do ksiggi wieczy-
stej, czy tez wystarczy sama umowa, wyodrgbnia si¢ dwa systemy: system
oparty o zasadg tradycji (wpis lub przeniesienie posiadania) oraz system
okreslany jako konsensualny. Tak wigc wymog wpisu w ksiedze wieczystej
decyduje o okreslonym rozwigzaniu modelowym co do przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci i ma niewatpliwy wplyw na realizacj¢ zasady po-
wszechnosci ksiag wieczystych®.

8 F.Z o1, Prawo cywilne, t. 11, Prawo rzeczowe i rzeczowym podobne, wyd. 3, Poznan
1931, s. 72 i nast.; te n z e, Ksiegi gruntowe, [w:] Encyklopedia Podreczna Prawa Prywat-
nego (EPPP), pod red. H. Konica, Zeszyt dodatkowy do t. I, s. 577 i nast.; Cz. Wasil-
kowski, Ksiegi wieczyste, [w:] EPPP, t. X1, s. 615 i nast.; S. Brey er, Przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 11 i nast.; w systemach, w ktorych prawo
dotyczace nieruchomosci (niemiecki, austriacki) opierato si¢ na systemie ksiag wieczystych,
bez zatozenia ksiggi niemozliwe bylo stosowanie przepisow prawa rzeczowego.

8 J.Glass, Zarys prawa hipotecznego w b. Krdlestwie Polskim, cz. 1, Warszawa-
Krakéw 1921, s. 19 i nast.; S. Szer, Prawo hipoteczne obowiqzujqce w wojewodztwach
centralnych i wschodnich, wyd. 11, Warszawa 1937, s. 5 i nast; W.Wdjcikiewicz,
Prawo hipoteczne Krélestwa Polskiego, Ossolineum 1967, s. 16 i nast.; S. Breyer, Prze-
niesienie wiasnosci ..., s. 19 1 nast.

8 E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa-Krakow 1974, s. 10
1 nast.
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Odzyskanie przez Polske niepodlegtosci w 1918 r. z koniecznosci wigzato
si¢ z przejsSciowym utrzymaniem roznych systemow prawnych panstw
zaborczych. Jednakze Komisja Kodyfikacyjna juz w 1929 r. rozpoczela
prace nad projektem przyszilego prawa rzeczowego, ograniczajac je poczat-
kowo do przygotowania projektu prawa ksiag ziemskich, ktdre zamierzano
oprze¢ na dwoch kolejnych referatach przygotowawczych prof. F. Zolla
oraz projekcie ustawy hipotecznej w opracowaniu J. Glassa. W 1933 r.
odstapiono od tego projektu i rozpoczgto prace nad projektem prawa rze-
czowego, obejmujac nim poprzednie projektowane ustawy. Pierwszy pro-
jekt prawa rzeczowego podkomisja prawa rzeczowego Komisji Kodyfi-
kacyjnej uchwalita w dniu 5 czerwca 1937 r. Majac na wzgledzie pilng
potrzebe jednolitego uregulowania form kredytu hipotecznego, zamiesz-
czono w projekcie prawa rzeczowego calosé przepisow o hipotece (art.
194-274 proj.) oraz o ksiggach wieczystych (tytut VII art. 338-422). Nie
czekajac na uzasadnienie projektu, przystapiono do dalszych prac i rozpo-
czeto drugie czytanie, ktore ukonczono 7 lipca 1939 r. Ostatecznie projekt
byt gotowy w sierpniu 1941 r. Zawarto w nim cato$¢ przepisow dotycza-
cych hipoteki (tytut VI art. 176-277) oraz ksiag wieczystych (tytut VIII art.
319-398)%.

Nieuchwalenie w okresie migdzywojennym polskiego prawa rzeczowe-
go ani prawa o ksiggach wieczystych sprawito, iz do 31 grudnia 1946 r.
obowiazywaly na ziemiach polskich dawne przepisy dzielnicowe®. Znajo-
mos¢ tych regulacji co do pewnych zasad prawnorzeczowych oraz wieczy-
stoksiggowych jest nadal niezbgdna. Wynika to przede wszystkim z przy-
jetych koncepcji legislacyjnych znajdujacych wyraz w przepisach prze-
chodnich prawa rzeczowego oraz prawa o ksiggach wieczystych (por. art.
XXVI i nast. oraz art. LIV p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w., a takze art. 125

8 Por. T. Wojciechowski, Projekt prawa rzeczowego wraz z uwagami, Notariat
— Hipoteka 1937, nr 15-16, s. 157-199; F. Z 0 11, Zagadnienia kodyfikacyjne prawa rzeczo-
wego, PN 1936, nr 8, s. 3 inast.; J. Wasilkowski, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu
prawa rzeczowego. Nabycie i utrata praw na nieruchomosciach, PN 1936, nr 11-12, s. 5
i nast.

8 Por. S. Grzybowski, Wlasnos¢ w projekcie prawa rzeczowego, PiP 1946, nr 4,
s. 19-26; tenze, Materialy. Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisje Ko-
dyfikacyjng w 1939 r. Wprowadzenie, KPP 1993, z. 4, s. 515-567; S. Grod ziski, Prace
nad kodyfikacjq i unifikacjq polskiego prawa prywatnego (1919-1947), KPP 1992, z. 1-
4, s. 18-39.

64




Obrot cywilnoprawny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiggowej

§ 2 obecnej uk.w.h.)¥. Chodzi mianowicie o zastosowanie przepisow ,,do-
tychczasowych” przy urzadzaniu ksiegi wieczystej w wypadkach odiacze-
nia nieruchomosci z ,.ksiag dawnych” Rzadziej juz, ale nadal zachodza
przypadki wykreslania wpiséw z tych ostatnich ksiag.

Przez , ksiggi dawne” rozumie si¢ ksiggi hipoteczne (gruntowe, wieczy-
ste), ktore istniaty w dniu 1 stycznia 1947 r. i staly si¢ ksiggami wieczystymi
w rozumieniu dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach
wieczystych (art. LIV p. wpr. pr. rzecz. 1 pr. o ks.w. oraz § 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych zalozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty
mocy prawnej niektorych takich ksiag, Dz.U. Nr 28, poz. 141), jak réwniez
te ksiegi, ktdre utracity moc prawna na podstawie ustawy z dnia 17 lutego
1960 t. o utracie mocy prawnej niektorych ksiag wieczystych (Dz.U. Nr 11,
poz. 67)".

Wprawdzie ksiggi dawne utracity moc prawna z dniem 1 stycznia 1989 .
i podlegaja zamknigciu z urzedu, jezeli nie zawieraty w dziatach odpowia-
dajacych dziatowi drugiemu, trzeciemu i czwartemu obecne;j ksiggi wieczy-
stej wpiséw dokonywanych po dniu 31 grudnia 1946 r., jednak w dalszym
ciagu zachowuja znaczenie dokumentu i stanowia materiat archiwalny (zob.
§ 6 rozp. z 14 lipca 1986 1.). Nie mozna jednak nie zauwazy¢, iz wiele tych
ksiag nie zostalo przekazanych do wiasciwych archiwdéw panstwowych z
co najmniej trzech powodow: 1) w ksigdze dawnej dopuszczalne jest do-
konywanie wykreslen obciazen, ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomo-
$cig oraz hipoteki przymusowej; 2) w razie odlaczenia z ksiegi dawnej
okreslonej nieruchomosci lub jej czesci, ktora ma stanowi¢ samodzielng
nieruchomo$¢ w nowo zatozonej ksigdze wieczystej; 3) w ksiggach tych
byly dokonywane wpisy po dniu 31 grudnia 1946 r., a czasem nowo za-
fozone ksiggi stanowig ciag dalszy ksiegi dawnej (por. § 3 oraz § 4 pkt 1-
5 cyt. rozp. z 14 lipca 1986 r.).

Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe opart przepisy
dotyczace nieruchomosci na zatozeniu, ze w zasadzie dla wszelkich nie-
ruchomosci — oprocz nieruchomosci panstwowych —beda prowadzone ksiegi

8 Tak zwlaszcza: S. Brey er, Przeniesienie wlasnosci..., s. 18 i nast.; Cz. Tabegcki,
Zakladanie ksiqg wieczystych, PN 1948, nr 6, s. 514 i nast.

% Zob. S.Breyer, Ustawa o utracie mocy prawnej niektorych ksiqg wieczystych,
BMS 1960, nr 5-6, s. 30-36.
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wieczyste stuzace do ,,ustalenia praw rzeczowych na nieruchomosciach”
(art. 14 § 1 pr. rzecz.)’'. Organizacje¢ ksiag wieczystych okreslat osobny
dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo o ksiggach wieczystych.
Wedtug przepisu art. XIX p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w., ksiggi wieczyste,
z wyjatkiem ksiag dla nieruchomosci panstwowych, mialy by¢ zaktadane
zurzedu. Dla nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa miaty
by¢ one zaktadane tylko na wniosek (zadanie wiascicieli) — § 2 art. XIX
p. Wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w. Przewidywano réwniez, ze ksiegi wieczyste
beda zaktadane dla nieruchomosci, ktore nie miaty urzadzonych ksiag hi-
potecznych (gruntowych) w rozumieniu przepiséw dotychczasowych oraz
dla nieruchomosci, ktorych ksiggi zagingty lub ulegly zniszczeniu (art. XXI
§ 1 cyt. wyzej przepisow). Do czasu urzadzenia nowych ksiag wieczystych
mogly by¢ prowadzone dla niektdrych nieruchomosci rejestry zastgpcze w
postaci zbioru dokumentdw (art. LVII w zwiazku z art. LX p.wpr. pr. 1zecz.
i pr. ks.w.).

Zakladanie ksiag wieczystych nalezalo do wilasciwosci dwezesnych
sadéw powiatowych, a wlasciwym miejscowo byt najpierw sad grodzki
(pbézniej sad powiatowy), ktory wedlug prawa o ksiggach wieczystych byt
wilasciwy do prowadzenia zatozonej ksiegi (art. XXII, XXIII p. wpr. pr. rzecz.
i pr. o ks.w.). Przewidywano, iz ksiggi wieczyste zaktada¢ bedg komisarze
powotani przez Ministra Sprawiedliwosci (art. XXIV p. wpr. pr. rzecz. i
pr. o ks.w.) w drodze rozporzadzenia®.

Mimo ze prawo zunifikowane przyjeto zasade powszechnosci ksiag
wieczystych, praktyka nie potwierdzita przyjetego przez prawodawcg w
1946 r. pogladu, ze panstwo przeprowadzi akcj¢ zaktadania ksiag wieczy-
stych dla wszystkich nieruchomos$ci®.

! Uregulowanie to nawiazywato do art. 4 proj. prawa rzeczowego, wedlug ktorego
obowiazek zaktadania ksiag wieczystych nie odnosit si¢ do nieruchomosci (dziedzin) stano-
wigcych wiasnosé panstwa albo samorzadu terytorialnego. Dla tych podmiotow ksiegi
wieczyste miaty by¢ zakladane na zadanie wiasciciela.

92 Zob. np. rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 grudnia 1952 r. w spra-
wie powotywania komisarzy do zakladania ksiag wieczystych (Dz.U. Nr 52, pz. 345) oraz
zarzadzenie nr 33/53 Ministra Sprawiedliwosci z dnia 30 kwietnia 1953 r. w sprawie powo-
tywania i czynnosci komisarzy do zaktadania ksiag wieczystych (Dz.Urz. Min. Spraw. Nr
S, poz. 17).

% Por. M. Grudzinski, Sqdy w akcji wpiséw do ksiqg hipotecznych (gruntowych)
prawa wlasnosci nieruchomosci przejetych na cele reformy rolnej, Demokratyczny Prze-
glad Prawniczy 1947, nr 5,s. 10inast.;J.Ignatowicz J. Wasilkowski, [w:] System
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2.2. Zasada powszechnosci ksiag wieczystych po wejsSciu w zycie
kodeksu cywilnego

Wejscie w zycie kodeksu cywilnego rowniez nie proklamowato zasady
pelnej powszechnosci ksiag wieczystych. Podczas toczacych sie prac nad
tym kodeksem, projekt z 1962 r. zawierat w uzasadnieniu jedynie ogélne
stwierdzenie, iz ,,wytoni si¢ zapewne kwestia scalenia przepisow o ksie-
gach wieczystych w jednej ustawie”,

Kodeks cywilny utrzymat nadal na okres przejsciowy przepisy dekretu
— Prawo rzeczowe w zakresie ksiag wieczystych i hipoteki oraz niektore
przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych
(art. I pkt 3 i 4 oraz art. XVII pkt 1 i art. XVIII p.w. k.c.). Co do zasady
powszechnosci ksiag wieczystych postanowiono, iz ksiegi mogly by¢ za-
kladane z urzedu albo na zadanie wiascicieli lub organéw administracji
panstwowej (art. XVIII p.w. k.c.).

Na niedoskonato$¢ prac zwiazanych z projektowanym kodeksem cywil-
nym zwrdcit wyrazng uwage S. Grzybowski, podkreslajac, iz powolywanie
si¢ na to, ze instytucja ksiag wieczystych nie ma charakteru ,,powszech-
nego” i ze nie mozna liczy¢ si¢ ze zmiang tej sytuacji, nie stanowi zadnego
novum, gdyz taka sytuacja istniala juz poprzednio. Wedtug tegoz autora,
zawarte w kodeksie cywilnym przepisy prawa rzeczowego zostaly ujete
tak, jak gdyby istniejacy u nas porzadek prawny nie obejmowat instytucji
ksiag wieczystych. Oderwanie przepiséw kodeksu cywilnego od istnieja-
cych nadal ksiag wieczystych oraz skutkéw dokonywanych w nich wpiséw
lub skutkéw braku takich wpisow bylo niewatpliwie powazng usterka
kodyfikacyjna, jezeli chodzi o realizacj¢ jasnosci stanu prawnego.

2.3.Realizacjazasady powszechnoSci ksiag wieczystych po wejsciu
w zycie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.

Zasada powszechnosci ksiag wieczystych nie zostata dotychczas prze-
prowadzona takze po wejsciu w zycie z dniem 1 stycznia 1983 1. ustawy

prawa cywilnego, t. 11, s. 897; J. Wasilk owski, Prawo rzeczcowe w zarysie..., s. 29.

% Projekt kodeksu cywilnego oraz przepisow wprowadzajqcych kodeks cywilny. Uza-
sadnienie ogolne projektu, Warszawa 1962, s. 197, por. oceng Owczesnego stanu prawnego
co do stosunku kodeksu cywilnego do instytucji ksiag wieczystych: S.Grzybowski,
Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 228-229.
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o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Jak trafhie zauwaza S. Rudnicki, ustawa
ta zawiera jednak wiele postanowien, ktorych realizacja ma na celu stop-
niowe, lecz i maksymalne rozciagnigcie instytucji ksiag wieczystych na
wszystkie nieruchomosci, czy to przez nalozenie na wiascicieli nierucho-
mosci obowiazku ujawniania ich prawa w istniejacej ksigdze wieczystej
(art. 35), czy tez przez moznos$¢ ujawniania z urzedu zmiany wiasciciela
nieruchomosci (art. 36), czy wreszcie przez wyposazenie sadu w upraw-
nienie zmierzajace do upowszechnienia ksiag wieczystych lub aktualizacji
ich tre$ci”. Waznym instrumentem sa rowniez przepisy art. 123-124 u.k.w.h.
Chodzi zwlaszcza o przepis art. 124 ust. 2 zd. 2 cyt. ustawy, wedtug kto-
rego, jezeli do zbioru ma by¢ ztozony dokument dotyczacy prawa wlasnosci
albo brak jest zbioru, zgloszenie wniosku o ztozenie dokumentu do zbioru
traktuje si¢ jak zgloszenie wniosku o zatozenie ksiggi wieczyste;.

Poza tym przepisy prawa materialnego, ustanawiajagce prawotworczy
(konstytutywny) charakter wpisow niektorych praw rzeczowych (art. 29-
30), przyczyniaja sie do upowszechnienia ksiag wieczystych, bez istnienia
ktérych lub bez dokonania wpisu prawo nie moze powstaé.

Biorac pod uwage podstawowe funkcje ksiag wieczystych, a mianowi-
cie bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami oraz zabezpieczenie kredytu
hipotecznego sprawia — jak podkresla S. Rudnicki — iz wyrazone w ustawie
dazenie do upowszechnienia ksiag wieczystych, jako jedynej w naszym
prawie pelnej rejestracji stanu prawnego nieruchomosci o gwarantowanej
przez panstwo wiarygodnosci, powinno stanowi¢ naczelng dyrektywe in-
terpretacyjng przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®.

2.4. Dalsze urealnienie zasady prowadzenia ksiag wieczystych
w Swietle ustawy z dnia 11 maja 2001 r.

Wchodzaca w zycie z dniem 23 wrzesnia 2001 r. nowelizacja ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece wprowadza w omawianym zakresie istotne
zmiany. W$rdd nich nalezy przede wszystkim wymienié: 1) uproszczenie
postepowania wieczystoksiegowego, 2) ograniczenie zasady dziatania sadu
zurzedu oraz 3) zredukowanie do minimum czynnosci z zakresu biurowo-

% S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 9-10.
% S.Rudnicki, Komentarz..., s. 20.
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$ci (por. § 2277-227" reg. wewn. urzedu). Zmiany te maja na celu uspraw-
nienie systemu rejestru ksiag wieczystych, przede wszystkim przez wdro-
zenie znowelizowanego systemu komputerowego tych ksiag (por. art. 25
ust. 3, 25!, 35, 58 ukw.h. oraz § 1 ust. 1 pkt 3 rozp. wyk. z 2001 r.).

O ile pozytywnie nalezy oceni¢ rezygnacj¢ z postepowania przynagla-
jacego, to dyskusyjne moze okazac si¢ pominigcie w znowelizowanej usta-
wie dotychczasowego uregulowania art. 48 u.k.w.h w zakresie mozliwosci
sadu wezwania wnioskodawcy do usunigcia przeszkody do wpisu. Insty-
tucja ta miala zabezpiecza¢ aktualno$é wpisow oraz realizowa¢ wiasnie
zakres powszechnosci ksiag wieczystych. Obecne uregulowanie art. 626°
k.p.c., przewidujace oddalenie wniosku, jezeli istnieja przeszkody do jego
dokonania, zdaje si¢ zbyt radykalne.

Nie przeceniatbym takze dokonanej nowelizacji kodeksu postgpowania
cywilnego przez dodanie rozdziatu 6 w brzmieniu: ,,Postgpowanie wieczy-
stoksiggowe” (art. 626'-626"%). Ksigga wieczysta nie jest bowiem zwyklym
rejestrem, do ktdrego stosuje si¢ przepisy proceduralne i raczej ,,dowolnie”
przeniesiono je z innej ustawy (u.k.w.h.) do k.p.c.

Nalezy z cala moca podkresli¢, iz postgpowanie o wpis nie jest typowym
postgpowaniem cywilnym wymagajacym odr¢bnego uregulowania — jak to
czyni nowela — w kodeksie postepowania cywilnego. Wrecz przeciwnie —
postepowanie wieczystoksiggowe stanowi szczegdlne iunctim materii pro-
ceduralnych oraz materialnoprawnych, ktore wymagaja regulacji w jednej
ustawie o ksiggach wieczystych. Projekt jedno$¢ te rozbija bez zadnego
przekonujacego uzasadnienia. Co wigcej — ,,mechaniczne przeniesienie”
przepiséw proceduralnych z dotychczasowej ustawy do k.p.c. w zadnej
mierze samo przez si¢ nie usprawnia tego postgpowania (o czym nizej), a
tym bardziej nie przyczynia si¢ do ujednolicenia procedury, jak to glosi
uzasadnienie projektu.

Po pierwsze, przepisy proceduralne nawet po ich ,,przeniesieniu” do
k.p.c. nie uzyskuja w ten sposob wigkszego waloru ,,ujednolicenia proce-
dury”, gdyz ich charakter jest nadal sui generis $cisle ztaczony z elemen-
tarni prawa materialnego charakterystycznymi wiasnie dla postgpowania
wieczystoksiggowego. Po drugie, zamieszczenie art. 6267 § 2 k.p.c., kto-
rego merytorycznym odpowiednikiem byt art. 46 u.k.w.h., jest przyktadem
wyraznej niekonsekwencji, gdyz akuratnie przepis ten wyznacza takze
materialnoprawna kognicj¢ sadu w postgpowaniu wieczystoksiggowymi jest
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wiasnie typowym przyktadem koniecznosci zachowania jednosci omawia-
nych przepisow w jednej ustawie o ksiegach wieczystych, z odpowiednim
odestaniem do uregulowan k.p.c., jak czynit to art. 37 u.k.w.h.

Trzeba zgodzié si¢ ze stwierdzeniem, iz kazde ustawodawstwo dotycza-
ce ksiag wieczystych dazy do zrealizowania zasady powszechnosci ksiag
wieczystych oraz wiarygodnosci utworzonych w tym celu rejestrow pu-
blicznych. Nie kazde jednak osiaga ten cel. Nalezy jednak zdawac sobie
sprawe z tego, iz doprowadzenie do realizacji powszechnosci ksiag wie-
czystych nie jest wylacznie materig przepisow odnoszacych si¢ tylko do
instytucji ksiag wieczystych. Nie wystarczy bowiem przewidzie¢ w prze-
pisach o urzadzeniu ksiag wieczystych, iz ksiggi beda zaktadane z urzedu
nawet co do niektorych tylko nieruchomosci, jezeli przepisy prawa mate-
rialnego przejawia¢ beda w tej mierze ,,0bojetnos¢”. Zwrdcit juz na to
uwage E. Till, podkreslajac, iz osiagnigcie wskazanych celow (tj. powszech-
nosci ksiag wieczystych oraz wiarygodnosci wpiséw) zalezne jest nie tylko
od formalnego urzadzenia ksiggi, lecz w réwnej mierze od odpowiednich
przepisow prawa materialnego. Jako srodek do osiagniecia tych celow stu-
zy 7 jednej strony przymus wpisywania pewnych stosunkow prawnych do
ksiag (Eintragungszwang), z drugiej zas zasada, iz to, co jest w ksigdze
wpisane, jest zgodne z prawda (zasada wiarygodnosci ksiggi wieczystej —
Publizitdttsprinzip)?’.

Powszechnie przyjmuje sig, iz dyrektywa powszechnosci ksiag wieczy-
stych nie moze mie¢ bezwzglednej skutecznosci. W szczegdlnosci nie moze

7 E. Till, Wyklad prawa rzeczowego austriackiego, t. II, Lwow 1892, s. 159 i nast.;
zob. takze E.Udziela, O wplywie ksiqg gruntowych na stosunki prawne, Czasopismo
Prawne i Ekonomiczne, Krakow 1903, s. 131 i nast.; S. S z e r, Nowe prawo rzeczowe, DPP
1946, nr 9-10, s. 26. Zob. takze np. art. 38 § 2 zd. 2 cyt. wyzej proj. pr. rzecz., ktdry
przewidywat, iz po dokonaniu wpisu wylaczony miat by¢ zarzut, ze akt notarialny obejmu-
jacy umowge przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nie ma mocy dokumentu publicznego
z powodu naruszenia przepisow prawa o notariacie. Dekret z 1946 r. — Prawo rzeczowe
przyjat to rozwiazanie w art. 19. Jednakze rozp. Prezydenta RP z 1933 r. — Prawo o nota-
riacie w art. 88 przewidywato, iz akt notarialny sporzadzony z naruszeniem przepisow art.
65, 70-72, 75, 78 i 84 nie miat mocy dokumentu urzgdowego; zob. blizej na ten temat
M. Allerhand, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwow 1934, s. 133 i nast.; J. Wasil-
kowski, Prawo rzeczowe w zarysie..., s. 340.
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mie¢ charakteru przymusu bezwzglednego®® (por. tzw. zasade wpisu)”. Przy
tym nie chodzi tylko o to, czy przymus taki mozna byloby w ogodle prze-
prowadzié, ale czy urzadzenie takie dla pewnosci obrotu powszechnego jest
w ogole korzystne. Jezeli zwrocimy uwage na cel bezpieczenstwa obrotu
oraz wzgledy ekonomiczne, z ktorymi wiaze si¢ instytucje ksiag wieczy-
stych, to nalezy przewidzie¢ co do zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
rzeczy (stanem prawnym) tylko takie rozwiazanie prawne, jakie 6w cel
ksiag wieczystych wymaga. Bezpieczenstwo obrotu nie wymaga zawsze
bezwzglednego przymusu wpisu. Wymaga jednakze koniecznie, aby stan
z tresci wpisu w ksiedze wieczystej byt widoczny i1 prawdziwy (zgodny z
rzeczywistym stanem prawnym), z zastrzezeniem okreslonych przestanek,
i dla pewnych osob jako prawdziwy mdgt uchodzic. E. Till stan ten okreslat
w ten sposob: ,,uprawnione zaufanie do ksiag wieczystych zawiedzione by¢
nie powinno i na tym wtasnie polega zasada wiarygodnosci ksiegi wieczy-
stej”1,

2.5. Zasada powszechnosci ksiag wieczystych a notarialny obo-
wigzek prewencyjnego zapobiegania sporom na tle obrotu pozaksie-
gowego

Zasada powszechnosci ksiag wieczystych w jej obecnym ksztalcie w
zasadzie nie wyklucza sporzadzenia aktu notarialnego stwierdzajacego
rozporzadzenie nieruchomoscia bez wczesniejszego zatozenia ksiggi wie-

% Przeciwiefistwem przymusu bezwzglednego jest przymus wzgledny (slabszy). Ten
ostatni zachodzi wowczas, gdy ustawa uznaje nabycie praw bez wpisu do ksiggi wieczystej.
Whis ten wymusza jednak innymi srodkami w postaci np. postgpowania przynaglajacego,
naktadania grzywny lub tez sklania strony do dokonania wpisu, faczac z tym wpisem szcze-
goblne prawne korzysci wzglgdem osob trzecich albo taczy niekorzysci z zaniedbaniem wpisu.
Nowela u.k.w.h. przewidziata odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza whasciciela nieruchomo-
sci, jezeli osoba trzecia doznata szkody na skutek nieujawnienia prawa wlasnosci w ksigdze
wieczystej (art. 35 ust. 2 uk.w.h.).

9 Co do zasady wpisu zob. zwlaszcza F. Z o 11, Na marginesie projektu prawa rzeczo-
wego. Zasada wpisu a przeniesienie posiadania, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, z.
1, s. 17 i nast.; J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej wedlug prawa
rzeczowego, PiP 1947, nr 4, s. 16 i nast. oraz nr 5-6, s. 44 i nast.; A. Oleszk o, Pewnos¢
obrotu prawnego nieruchomosciami a zasada wpisu w ksiedze wieczystej (czes¢ pierwsza),
Rejent 1998, nr 6, s. 103 i nast. oraz cyt. tam dalsza literatura; J.Ignatowicz, Prawo
rzeczowe..., s. 1315.

10 E. Till, Wykiad prawa rzeczowego..., s. 161.
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czystej. Zasada ta powinna jednak uwzglednia¢ okolicznosci stanu faktycz-
nego konkretnej sytuacji prawnej zardwno co do regulacji materialnopraw-
nej, jak 1 wieczystoksiggowej. Chyba w tej mierze nie mozna wskaza¢ ani
jednolitej koncepcji dopuszczajacej powszechny tzw. obrot pozaksiggowy,
ani tez przedktadac jednej zasady, np. swobody umow oraz rozporzadzania
wlasng nieruchomoscia, nad zasad¢ wpisu nawet o charakterze konstytu-
tywnym dla pewnych rodzajowych czynnosci prawnych jedynie w imie
spodziewanych prywatnych intereséw stron umowy i ponoszenia przez strony
ryzyka zawarcia takiej umowy'"". Do notariusza nalezy w pierwszym rzg-
dzie ocena, czy dokonana czynno$¢ pozostaje w sprzecznosci z zasada
jurysdykcji prewencyjnej, ktora moze doprowadzi¢ do przyszlego sporu
migdzy stronami umowy, a nawet do odpowiedzialnosci notariusza (art. 81
w zw. z art. 49 pr. o not. oraz art. 415 k.c.).

Notariusz, pelniac funkcje publiczne panstwa w zakresie przydzielo-
nych mu przez ustawodawce kompetencji, skutkiem sporzadzonej czynno-
$ci notarialnej w zaden sposob nie powinien przyczyni¢ si¢ do powstania
sporu miedzy stronami. Po to wiasnie kreowano urzad notariusza, azeby
—jako osoba zaufania publicznego — dawat w miar¢ mozliwosci najpetniej-
sze gwarancje sporzadzenia danej czynnosci zgodnie z prawem i czynit
zados$¢ oczekiwaniom stron. Oczekiwanie to nie moze by¢ identyfikowane
z preferowaniem interesow jakiejkolwiek strony umowy. Dlatego wasciwe
wywazenie funkcji notariusza jako osoby rejestrujacej oswiadczenia stron
przyobleczone w forme akt notarialnego oraz ksztaltujacej tres¢ stosunku
prawnego, zapewniajacej realizacj¢ przez strony i inne osoby ich praw, ale
réwniez shusznych intereséw, sprawia, iz notariusz w zakresie swoich
kompetencji jest ,,dobrowolnym sedzia” stron. W zakresie tzw. obrotu
pozaksiggowego podstawowym obowiazkiem notariusza jest jednoznaczne
zwrocenie uwagi stron na ,,stan prawny nieruchomosci” nie majacej zato-
zonej (urzadzonej) ksiegi wieczystej. W szczegdlnosci nabywca takiej
nieruchomosci powinien zosta¢ wlasciwie pouczony o ewentualnych skut-
kach takiego nabycia nieruchomosci. Pouczenie to powinno uwzgledniaé
nie tylko ,,0koliczno$ci” zwigzane ze skutkami wieczystoksiggowymi od-
noszacymi si¢ do takiego obrotu, ale w rownej mierze obowigzkiem nota-

101 Por. R. S zty k, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiggi wieczystej, Rejent 1998,
nr 2, s. 25 i nast.
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riusza jest pouczenie nabywcy o ,,mocy dowodowe;j” przedktadanych przez
zbywce dokumentow majacych §wiadczy¢ o jego aktualnym tytule praw-
nym, uprawniajacym do rozporzadzenia nieruchomoscia. W zadnym wy-
padku nabywca pozaksiegowy nie powinien mie¢ przeswiadczenia, iz zbywca
nieruchomosci legitymuje si¢ dowodem wiasnosciowym ,,ponad wszelka
watpliwos¢”. Wihasciwe w tej mierze pouczenie nabywcy o mocy urzedowej
i skutkach przedktadanych przez zbywce dokumentéw moze niejednokrot-
nie uchroni¢ nabywce od podjecia ostatecznej decyzji co do zawarcia umowy
w trybie pozaksiggowym. Czestym ,,uproszczeniem” praktyki notarialnej
jest ksztattowanie przekonania stron zawierajacych umowe, ktorej skut-
kiem jest rozporzadzenie nieruchomoscia, zamieszczanie w akcie notarial-
nym wniosku wieczystoksiegowego ,,0 wpis nabytego praw”’ w sytuacjach,
gdy stan prawy przedmiotowej nieruchomosci nie posiada wiasciwej (wy-
maganej przez prawo) dokumentacji wieczystoksiegowej, albo jezeli wnio-
sek o dokonanie wpisu uzalezniony jest od wczesniejszego rozpoznania
innego wniosku odnoszacego si¢ do tej samej nieruchomosci. Ta ostatnia
uwaga odnosi si¢ zwlaszcza do rozporzadzania odrgbng wlasnoscia lokalu
w sytuacjach, gdy ,,zbywca” takiego lokalu nie jest jeszcze wpisany w
ksigdze wieczystej, a dokonuje juz kolejnego rozporzadzenia nieruchomo-
Scig lokalowa (o czym nizej). Jest waznym obowiazkiem notariusza spo-
rzadzajacego umowe, ktorej trescia jest pozaksiggowe rozporzadzenie nie-
ruchomoscia, azeby akt notarialny stwierdzajacy zawarcie umowy zawierat
takze wniosek o zatozenie ksiggi wieczystej dla nabytej nieruchomosci, a
do wniosku dotaczone zostaly wymagane dokumenty (art. 92 § 4).
Sporzadzajac akt notarialny doprowadzajacy do pozaksiggowego obro-
tu nieruchomoscia, notariusz powinien w szczegdlnosci pouczy¢ nabywce
nie tylko co do skutkéw materialnoprawnych zawartej umowy, ale réwniez
dazy¢ do prawidtowego sporzadzenia wniosku wieczystoksiggowego o
zalozenie ksiggi wieczystej dla nabytej nieruchomosci, uswiadamiajac
réwniez nabywcy skutki wieczystoksiggowe zwiazane z zawartg umowa.
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3. Wadliwe zalozenie (urzadzenie) ksigegi wieczystej a tzw.
pozaksiggowy obrot nieruchomosciami

3.1. Wadliwe zalozenie ksiegi wieczystej oraz bledna tres¢ wpisow
a dokonany na ich podstawie obrdt nieruchomoscia

Na ogdt wpisy zawarte w ksiedze wieczystej daja wierny i zupetny, tzn.
rzeczywisty, obraz stosunkow prawnych dotyczacych danej nieruchomosci.
Zachodza jednak przypadki, w ktorych nie tylko tre$¢ ksiggi wieczystej nie
jest zgodna z rzeczywistym stanem prawny, ale z roznych przyczyn spo-
tykamy si¢ z formalnie istniejaca ksigga, jednakze powstaje watpliwosc,
czy w ogole ksigge taka mozna uwazad za zatozona (urzadzona). W pierw-
szym przypadku nie ma zadnej watpliwosci co do zatozonej (urzadzonej)
ksiggi, ze stwierdzona niezgodno$§¢ 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 ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1 wk.w.h. w zw. z art. 626" § 1 k.p.c.), zas w innych przy-
padkach — sprostowanie usterek wpisu (art. 626" § 2 k.p.c. w zw. z § 14
rozp. wyk. z 2001 r.).W drugim przypadku wprawdzie ksigga jako formal-
ny rejestr istnieje, ale z uwagi na nieprawidlowosci zwigzane z jej zato-
zeniem (urzadzeniem) badz brakiem niektorych w niej wpiséw powstaje
pytanie o samo istnienie ksiggi jako rejestru prowadzonego w celu ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci (por. art. 1 u.k.w.h.). W praktyce wylaniaja
si¢ najczesciej nastepujace sytuacije:

a) w zatozone] ksigdze wieczystej brak jest postanowienia sadu o jej
zatozeniu (od 23 wrzesnia 2001 r. przepisy art. 59 i nast. u.k.w.h. zostaty
uchylone);

b) ujawnione wpisy nie odpowiadaja wymogom formalnym zawartym
w art. 25 w.k.w.h., chodzi zwtaszcza o przypadki, w ktdrych przy urzadze-
niu owej ksiegi wieczystej przenoszone sa do niej wpisy z ksiegi dawnej
(§ 4 roz. wyk. z 14 lipca 1986 r.), jak np. z ksiag gruntowych b. zaboru
pruskiego z dziatu I, ktory przeznaczony byt do wpisu wiasciciela (wspdt-
wlasnosci), w nowo urzadzonej ksiedze réwniez wpis ten zostal przenie-
siony do dzialu I wbrew pkt 1 § 4 cyt. rozp. Zdarzaja si¢ tez przypadki,
iz obecna ksigga stanowi dalszy ciag dawnej ksiegi wieczystej, prowadzo-
nej jeszcze przed wejsciem w zycie dekretu z 1946 r. — Prawo o ksiggach
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wieczystych oraz p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w. Z mocy art. LIV cyt. przep.
wprow. ksiggi hipoteczne (gruntowe) istniejace w dniu 1 stycznia 1947 r.
staly si¢ z ta chwila ksiggami wieczystymi w rozumieniu tegoz prawa, a
analogiczne rozwigzanie przyjeta takze ustawa z 1982 r. (art. 114). Obec-
nie w ksiedze stwierdzajacej ciag dalszy dawnej ksiegi wieczystej pomi-
nigte zostalty w ogdle wpisy w dziale pierwszym i drugim. Uznano widocz-
nie wowczas, iz skoro ksigga dawna wpisy te ujawnita, to zbyteczne jest
przenosic je do ksiggi jako ciag dalszy ksiegi dawnej. W rezultacie tego w
obecnej ksigdze mamy tylko wpisy dokonane w dzialach trzecim oraz
czwartym, a takze w dziale pierwszym, w ktorym ujawnione sg podziaty
ewidencyjne nieruchomosci, np. ,,cz¢$¢ dzialki zabudowana domem jedno-
rodzinnym”, bez blizszego jej okreslenia w postaci podania powierzchni
gruntu oraz wskazania aktualnego oznaczenia ewidencyjnego (numeru
dzialki);

c) w ksiedze wieczystej nie ma zadnych wpisow co do dzialu pierw-
szego oraz drugiego.

Przedstawmy w kolejnosci nasuwajace si¢ watpliwosci oraz problemy
istotne zaréwno dla praktyki notarialnej, jak i ksiggowowieczyste;.

3.2. Zalozenie ksiggi wieczystej z pomini¢ciem wydania po-
stanowienia

Zalozenie 1 prowadzenie ksiag wieczystych przed dniem 23 wrzesnia
2001 r. nalezato do szczegdlnego postgpowania nieprocesowego (art. 59 i
nast. u.k.w.h. w brzmieniu do 23 wrzesnia 2001 r. w zw. z § 48 1 nast. rozp.
wyk. z 1992 r.). Chodzi réwniez o postgpowanie w sprawie prowadzenia
ksiag wieczystych zatozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utracie
mocy prawnej niektorych takich ksiag i zwiazanym z tym postepowaniem
o urzadzenie nowej ksiggi wieczystej (rozp. z 14 lipca 1986 r.). W niniej-
szym opracowaniu przepisy te beda przedmiotem analizy tylko o tyle, o ile
wydaje sie to konieczne dla stwierdzenia, czy istniejaca formalnie ksigge
mozna uwazac¢ za urzadzong w rozumieniu art. 1 u.k.w.h. Niejednokrotnie
bowiem spotykamy si¢ z przypadkami formalnego ,,istnienia” ksiggi wie-
czystej, ale po zapoznaniu si¢ z trescig wpisow badz z postgpowaniem
zwiazanym uprzednio z zatozeniem ksiggi wieczystej rodzi si¢ watpliwosé
co do rzeczywistego bytu ksiegi. Powstaje takze pytanie, czy zamkniete
ksiggi wieczyste z uwagi na dokonane w nich wpisy nalezy uwazac za nie
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istniejace, a dokonany obrot nieruchomoscia wpisang w taka ksigge uwazac
za tzw. obrot pozaksiegowy.

Postgpowanie o zatozenie ksiggi wieczystej konczylo si¢ wydaniem
postanowienia o zatozeniu ksiegi wieczystej. W postanowieniu sad okreslat
tre$¢ wpisow oraz rozstrzygat o ich pierwszenstwie (§ 60 ust. 21 § 61 rozp.
wyk. z 1992 r.). W wykonaniu postanowienia sad zakladat ksiege wieczysta
i dokonywat w niej stosownych wpisow!®. O dokonanych wpisach zawia-
damia si¢ wszystkich zainteresowanych oraz wiasciwy organ prowadzacy
ewidencj¢ gruntéw i1 budynkow. Zawiadomienie to dorgczato si¢ razem z
odpisem postanowienia o zalozeniu ksiegi wieczystej zarzadzajacego do-
konanie wpiséw (§ 62 rozp. wyk. z 1992 r.).

Oznaczalo to, ze samego postanowienia o zalozeniu ksiggi wieczystej
nie mozna bylo traktowa¢ w zadnej mierze jako jakiej$ namiastki ksiegi
wieczystej, a tres¢ tego postanowienia nie mogla ,,zastgpowac” ksiegi.
Stwierdzenie to i obecnie moze mie¢ wielorakie konsekwencje. Przede
wszystkim we wpisach nalezato umieszcza¢ rzeczywista dat¢ wpisu, a nie
date wydania postanowienia zarzadzajacego wpis (§ 33 ust. 2 in fine rozp.
wyk. z 1992 r.), poniewaz data ta ma decydujace znaczenie ze wzgledu na
rekojmie¢ wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Jezeli doszto-
by do rozbiezno$ci migdzy wpisem a datg jego postanowienia, na korzysé
osoby trzeciej nie znajacej tresci postanowienia rozstrzygalaby tres¢ wpisu
i jego data; osobg trzecia bowiem obowiazuje tylko znajomosé ksiggi
wieczystej'®. Wreszcie zdarzaly sie w praktyce przypadki wydania odpisu
z ksiggi wieczystej na podstawie postanowienia o zalozeniu ksiggi, bez
uprzedniego dokonania wpisoéw do zatozonej ksiggi'™.

Praktyke t¢ nalezy zdecydowanie odrzuci¢ jako niedopuszczalna, ro-
dzaca odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza Skarbu Panstwa. Nie jest bo-
wiem obojetne, czy w chwili zawarcia umowy o skutkach rozporzadzaja-
cych na podstawie okazanego notariuszowi odpisu z ksiegi wieczystej, ktory
to odpis ma charakter dokumentu urzedowego, nabyte prawo jest rzeczy-
wiscie, czy tez nie jest wpisane w ksigdze wieczystej. Regkojmia wiary

2] Ignatowicz,J. Wasilkowski,System prawa cywilnego, .11 ..., s. 930; zob.

takze Cz. Tabe¢cki, Zakladanie ksiqg wieczystych..., s. 524.
13 ). Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., s. 313.
14 Por. S.Breyer, Odpowiedzi na pytania, BMS 1960, nr 7, s. 36.

76




Obrot cywilnoprawny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiggowej

publicznej ksiag wieczystych chroni nabywcg dopiero od chwili dokonania
wpisu, choéby nieprawomocnego, odnoszacego si¢ do rozporzadzanej nie-
ruchomosci. Okolicznosé, czy wydane zostato postanowienie dozwalajace
wpis, jest z punktu widzenia instytucji rekojmi bez znaczenia. Gdyby si¢
wiec okazato, ze w chwili sporzadzenia aktu notarialnego rzekomy zbywca
nie byt uprawniony do rozporzadzenia prawem, a prawo to, ktérym roz-
porzadzat, nie bylo na jego rzecz wpisane w ksigdze wieczystej, zas na-
bywca nie utrzymat si¢ przy nabyciu tego prawa, nie mogac powotac si¢
na rgkojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, wowczas bedzie mial,
migdzy innymi, regres do Skarbu Panstwa w zwiazku z wydanym niezgod-
nie z prawem odpisem z nie istniejacej ksiegi wieczystej.

W opisanej sytuacji notariusz nie jest jednak w stanie kazdorazowo
sprawdzaé, czy istotnie odpis z ksiggi wieczystej jest sfalszowany. Jezeli
nie ma oczywistych znamion fatszerstwa odpisu, dokument ten korzysta z
wszelkich domnieman dokumentu urzgdowego (por. art. 233 k.p.c.). Gdyby
jednak notariusz otrzymat odpis z postanowienia o zatozeniu ksiggi wie-
czystej, powinien o nieprawidtowosci tej poinformowac strony umowy, iz
w rzeczywistosci nieruchomos$¢ nie ma zatozonej ksiggi wieczystej i w
zwiazku z tym pouczy¢, zwlaszcza nabywceg, o mozliwych skutkach zawar-
cia takiej umowy (art. 80 § 2) co do wylaczenia dziatania rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych.

Zaréwno ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, jak i rozp. wyk. z
1992 r. nie okreslaty skutkow zatozenia ksiggi wieczystej z pominigciem
wydania postanowienia o zatozeniu ksiggi'®. Wobec braku szczegdlnych
w tym wzgledzie regulacji, zawartych w dwczesnych przepisach art. 59

195 Obowiazek wydania postanowienia o zatozeniu ksiggi wieczystej odnosit sig rowniez
do dekretéw zwigzanych z reforma rolna. Zob. zwtaszcza dekret z dnia 24 sierpnia 1945 .
o wpisywaniu do ksiag hipotecznych (gruntowych) prawa wlasnosci nieruchomosci przeje-
tych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 34, poz. 204). Artykut 3 tego dekretu stanowil, iz w
wypadku zniszczenia ksiag hipotecznych (gruntowych), wniosek o dokonanie wpisow w
trybie tego dekretu nalezato ztozy¢ we wlasciwym sadzie celem rozpatrzenia ich przy rekon-
strukeji ksiag. Dekret ten utracit moc z dniem 30 sierpnia 1946 r., tj. w dniu wejscia w zycie
dekretu z dnia 8 sierpnia 1946 r. o wpisywaniu w ksiggach hipotecznych (gruntowych)
prawa wilasnosci nieruchomosci przejetych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 39, poz. 233).
Dekret ten przyjat odmienne od poprzedniego rozwiazanie, wedtug ktorego (art. 4) ztozenie
whniosku o wpis wraz z wymaganymi dokumentami, nawet gdy nieruchomo$¢ nie miata
zatozonej ksiggi wieczystej, miato skutek wpisu do ksiag. Sad z urzedu wydawat nabywcy
dziatki dokument stwierdzajacy jego prawo wiasnosci.
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i nast. w.k.w.h., nalezy przyja¢, iz zgodnie z art. 516 w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. oraz art. 60 ust. 2 u.k.w.h. postanowienie o zatozeniu ksiggi wieczy-
stej jest orzeczeniem wydanym co do istoty sprawy. Dopiero w wykonaniu
tego postanowienia sad zakladat ksiege wieczysta. We wpisach dokona-
nych przy zalozeniu ksiegi wieczystej zaznaczalo sig: ,,wpisano przy za-
fozeniu ksiggi wieczystej” (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z 1992 r.). Adnotacja ta
uczyniona w ksiedze wieczystej pozwala uswiadomic¢ zapoznajacemu si¢
z trescia wpisu, iz zalozenie ksiggi nastapito w wyniku wydanego posta-
nowienia, ktdrego odpis znajduje si¢ w aktach ksiggi wieczystej. Zaintere-
sowany 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 2001 r. za-
interesowany moze zada¢ odpisu postanowienia o zatozeniu ksiegi. Upraw-
nienie takie przystuguje takze notariuszowi (§ 2 ust. 3 in fine cyt. rozp.).
Poniewaz przy zalozeniu ksiegi wieczystej dokonanie stosownych wpisow
nastgpowalo na podstawie postanowienia, przeto brak takiego orzeczenia
sprawia, iz zalozona ksigga nie ma charakteru rejestru urzgdowego w
rozumieniu art. 1 u.k.w.h., z ktérym ustawa wiaze okreslone w niej skutki
prawne wynikajace z dokonanych wpisow!®. Zasade t¢ nalezy jednak
wlasciwie rozumie¢, zwlaszcza wzgledem o0sob trzecich, dziatajacych w
zaufaniu do tresci wpisow w ksiedze wieczystej'”’. Jak juz wskazano,
otrzymanie odpisu ksiggi wieczystej nie nakltada ani na notariusza, ani na
strony umowy obowiazku sprawdzania, czy zalozenie ksiggi nastapito
zgodnie z postanowieniem o jej zalozeniu. Watpliwosci moze wywotaé
sytuacja, w ktorej notariusz, zapoznajac si¢ z trescig ksiegi wieczystej,
stwierdza, iz brak jest w aktach ksiggi postanowienia o jej zatozeniu, a tres¢
wpisu zawiera stwierdzenie, iz wpisu dokonano ,przy zatozeniu ksiggi
wieczystej”. Mozna wowczas twierdzi¢, iz mimo formalnego istnienia w
rzeczywisto$ci ksiega ta nie czyni zado§¢ wymogom rejestru urzedowego
w rozumieniu ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, a nieruchomosé
W niej ujawniona nie ma zatozonej ksiegi. Staranno$¢ zawodowa notariusza
przegladajacego ksigge wymaga prezentowania profesjonalnej znajomosci
zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych, ktdrej nie musi zadoscuczynié

106

A.Oleszko, Ksiggi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakow 1996, s. 228.
107 Zob. przypis 103.
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osoba trzecia dzialajaca w zaufaniu do ujawnionych w ksigdze wieczystej
WpisOw.

Z dniem 23 wrzesnia 2001 r. trudnosci te znikaja. Zgodnie z przepisem
art. 6268 § 4 k.p.c., zalozenie ksiggi wieczystej nastepuje z chwila doko-
nania pierwszego wpisu. Szczegolny tryb zwiazany z zatozeniem ksiggi
wieczystej reguluja przepipsy § 19-26 rozp. wyk. z 2001 r.

3.3. Odpisy dokonane z naruszeniem wymogow formalnych oraz
materialnoprawnych

W omawianych nizej przypadkach wpisy w ksiedze wieczystej zostaly
dokonane przy zatozeniu ksiegi (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z 1692 r.), ale
zawieraja réznego rodzaju usterki (btedy, niedoktadnosci), ktore moga
wywotaé watpliwosci co do istnienia samej ksiggi i ptynacych z wpisow
domnieman (art. 3 u.k.w.h.). Zdarza si¢ réwniez, iz przy urzadzeniu ksiggi
wieczystej dla nieruchomosci objetej ksigga dawna (zob. § 112 rozp. z dnia
14 lipca 1986 r.) wpisy dokonane w nowej ksiedze nie odpowiadajq zasa-
dom okreslonym w § 4 wskazanego wyzej rozporzadzenia z 1986 r.

Stwierdzone niedoktadnosci (btedy) wpisow moga wynikaé z réznych
przyczyn i nie mozna wskazac jednolitych zasad, z ktérych wynikatoby, iz
mimo istnienia ksiggi i dokonanych w niej blgdnych wpisow takiego rejestru
nie mozna uwazaé za ksigge wieczysta w rozumieniu przepisow wieczy-
stoksiegowych!®. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz dokonanie wpisu
w niewlasciwym dziale ksiggi wieczystej nie powoduje ,,niewaznosci wpisu”,
gdyz ,nalezy czytaC calg tre$¢ ksiggi wieczystej”'”®. Oznacza to, ze nieru-
chomos¢ ma zatozona ksiege wieczysta. Ciag dalszy nowo urzadzonej ksiegi
wieczystej mimo pominiecia wpisdw w dziale pierwszym i drugim nalezy
uwazac za istniejaca ksigge dla danej nieruchomosci, jezeli wpisy te zostaty
umieszczone w dawnej ksiedze, z ktorej trescig mozna sie zapoznac. Wszelkie
niedoktadnosci wpisow w dziale pierwszym ksiggi nowo urzadzonej jako
ciag dalszy ksiggi dawnej powinny by¢ aktualizowane zgodnie z zasada

1% Na niektore niedoskonatosci praktyki wieczystoksiegowej wskazuje w opracowaniu
cyt. w przypisie 106.

19 Por. orzeczenie SN IC z 19 maja-2 czerwca 1923 r. Nr 812/22, Zb. Orzecz. 1924,
nr 146. Poglad ten jest powszechnie przyjmowany de lege lata; por. J. Wasilkowski,
Zarys prawa rzeczowego..., s. 309-310; S.Rudnick i, Komentarz do ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece..., s. 80.
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wyrazona w art. 26 u.k.w.h. w zw. zrozp. ew. grunt. i bud. Ze zrozumiatych
wzgledoéw ksigga dawna ujawnia najczesciej nieaktualne oznaczenie nie-
ruchomosci w $wietle wymogdow prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Jezeli jednak przy urzadzeniu nowej ksiggi dokonany wadliwie wpis w
dziale I-O ksiggi nie odpowiada wymogom art. 26 u.k.w.h., notariusz
powinien zada¢ aktualnego odpisu z ewidencji gruntéw i budynkow oraz
,,skonfrontowa¢” zawarte w nim dane z wpisem w dziale I-O ksiggi. Wszelkie
w tym wzgledzie rozbieznosci nalezy uwzglednia¢ wedhug oznaczenia
nieruchomosci nakazanego w ewidencji gruntéw, a nie w dziale 1-O ksiggi.
Mimo tej niezgodnosci nieruchomos$¢ ma zatozona ksigge.

Wiele komplikacji w praktyce sprawiaja przypadki, w ktorych w ksig-
dze wieczystej ujawniony jest wiasciciel w utamkowej czgsci, np. w 1/2
czgsci, na podstawie umowy przenoszacej wlasnos¢, przy jednoczesnym
braku wpisania podmiotu co do dalszej czgsci utamka odnoszacego si¢ do
calosci, ale tenze wiasciciel legitymuje si¢ aktem wiasnos$ci ziemi wydanym
w trybie ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wtasnosci
gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.), stwierdzajacym, iz
jest wlascicielem catej tej nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewiden-
cyjna i wpisanej do ewidencji gruntow. Oznaczenie ewidencyjne dziatki
oraz jej powierzchnia sg zgodne z trescia ujawniona w dziale 1-O ksiggi
dla tej nieruchomosci.

Praktyke taka dopuszczaly panstwowe biura notarialne, w ktdrych
notariusze sporzadzali np. umowg sprzedazy, darowizny udzialu w nieru-
chomosci rolnej wyodrgbnionej ewidencyjnie dziatki wchodzacej w sktad
gospodarstwa rolnego, ktérego podzial fizyczny byt niedopuszczalny w
zwiazku z d6wezesnymi restrykcjami odnoszacymi si¢ do tzw. norm obsza-
rowych. Wedlug tresci zawartej umowy, zbywca rozporzadzat formalnie
udzialem w nieruchomosci, przenoszac posiadanie samoistne na rzecz na-
bywcy w postaci wyodrebnionej ewidencyjnie dziatki, odpowiadajacej
wielkosci udziatu, dla ktdrej notariusz urzadzat nowa ksigge wieczysta po
odtaczeniu przedmiotowej nieruchomosci z ksiegi dotychczasowej. Azeby
jednak nie mozna byto zarzuca¢ niewaznosci takiej umowy, w dziale dru-
gim ksiegi wieczystej wpisano kupujacego (obdarowanego) jako ,,wlasci-
ciela do 1/2 czg$ci”, za$ w dziale 1-O tej ksiggi ujawniona byla cata nie-
ruchomos¢ bedaca przedmiotem umowy. Obecnie wlasciciel ujawniony w
ksiedze do 1/2 czgsci pragnie sprzedaé t¢ nieruchomosé, legitymujac si¢
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wspomnianym aktem wtasnosci ziemi oraz odpisem z ksiggi wieczyste;j.
Powstaje pytanie, czy przedmiotowa nieruchomo$¢ ma zalozong ksiege
wieczysta, jezeli dochodzi do rozporzadzenia catg nieruchomoscia, co do
ktorej ksigga ujawnia tylko tytut prawny do 1/2 czgsci.

Roézna jest w tym wzgledzie praktyka notarialna oraz sadowa. Mozna
spotkaé przypadki, iz notariusz sporzadza umowe sprzedazy nieruchomosci
wylacznie na podstawie przedtozonego mu aktu wlasnosci ziemi, wniosku-
jac w akcie notarialnym o zatozenie ksiggi dla nabytej nieruchomosci i
dotaczajac do wniosku wspomniang decyzj¢ administracyjna. Réwnocze-
$nie zada we wniosku zamknigcia ksiggi wieczystej ujawniajacej zbywee
jako wspotwlasceiciela tego gruntu, z uwagi na ,,przeniesienie nieruchomo-
$ci do nowo zatozonej ksiggi wieczystej”. Oznacza to, ze przedmiotem
rozporzadzenia jest nieruchomo$¢ bez zatozonej ksiggi wieczyste;.

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
oznaczenia nieruchomosci oraz powotania tytutu prawnego zbywcy, stwier-
dza w akcie, iz jest zalozona ksigga wieczysta z wpisem ujawniajacym
zbywce do 1/2 czesci, ale rdwniez przytacza decyzje administracyjng — akt
wlasnosci ziemi — stwierdzajaca, iz zbywca jest wlascicielem calej nieru-
chomosci. W zwiazku z powyzszym precyzuje wniosek wieczystoksiggo-
wy o dokonanie wpisu wlasnosci na rzecz nabywcy na podstawie zawartej
umowy, dotaczajac wspomniang decyzje administracyjng, w miejsce do-
tychczasowego zbywcy ujawnionego tylko do 1/2 czysci. Uwzglednienie
takiego wniosku rodzi pytanie o dziatanie r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych co do 1/2 cze$ci i w zwiazku z tym, czy rozporzadzenie nastapito
przy zatozeniu ksiggi, czy tez w razie odpowiedzi przeczacej nalezatoby
przyjaé, ze nastapit obrot pozaksiegowy.

Wzgledy bezpieczenstwa prawnego obrotu nieruchomosciami wymagaja
poszukiwania zdroworozsadkowego ,,wyjscia” z zupeklie nietypowych
sytuacji, ale majacych niekiedy miejsce w praktyce. Jezeli mamy do czy-
nienia z takimi ,,zaszlosciami”, nalezaloby przede wszystkim przyjac, iz
zbywca w obu przypadkach legitymuje si¢ aktem wiasnosci ziemi jako
ostateczng decyzja administracyjna, a wiec aktualnym dokumentem urze-
dowym stwierdzajacym prawo wlasnosci nieruchomosci bedacej przedmio-
tem rozporzadzenia. Ten zatem dowod z dokumentu powinien dla notariu-
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sza stanowi¢ ,,podstawe” sporzadzenia aktu notarialnego i zawarcia umo-
wy o skutkach rozporzadzajacych, a nie wskazana poprzednio umowa, na
podstawie ktorej zbywca stat sie wascicielem do 1/2 czesci. Skutki takiego
nabycia notariusz powinien u§wiadomic stronom. Godzi si¢ zauwazy¢, iz
nawet w sytuacji drugiej, gdy zbywca wpisany jest jako wspdtwiasciciel
w 1/2 czgsci, a dochodzi do rozporzadzenia catg nieruchomoscia, nie mozna
méwié w zadnym wypadku o dziataniu rekojmi wiary publiczne] ksiag
wieczystych ,,do 1/2 czgscei”, a ,,druga potowe” uwazaé za nabycie pozak-
siggowe. Dlatego pierwsze rozwiazanie przyjete w zasadzie w praktyce
notarialnej oraz wieczystoksiggowej wydaje si¢ bardziej odpowiadac bez-
pieczenstwu prawnemu. Nalezy zatem uznaé, iz rozporzadzenie nastapito
skutkiem zawarcia umowy, a zbywca legitymowat sie tytulem witasnosci w
postaci aktu wlasnosci ziemi, jednakze rozporzadzenie nastapito w tzw.
obrocie pozaksiggowym. Wzgledy bezpieczenstwa wymagaja, azeby przy
zalozeniu ksiggi wieczystej dla nabytej nieruchomosci réwnoczesnie doko-
na¢ zamknigcia ksiggi dotychczasowej, ujawniajacej zbywceg jako ,,wtasci-
cielado 1/2 czgsci”. W takim razie uprzednio zawarta przez zbywce umowa
,habycia udzialu we wspdtwiasnosci nieruchomosci rolnej” pozostaje bez
znaczenia dla oceny jego sytuacji prawnej jako obecnego zbywcy na ,,pod-
stawie aktu wlasnosci ziemi”, ktora to decyzja administracyjna jest dla
notariusza wystarczajacym dowodem wiasnosciowym dla sporzadzenia aktu
notarialnego stwierdzajacego zawarcie umowy o skutkach rozporzadzaja-
cych, ktory to obrot nastgpuje w trybie pozaksiggowym.

W praktyce zdarzajq si¢ przypadki zalozenia ksiegi wieczystej dla
nieruchomosci spadkowej z wpisem w dziale drugim, ujawniajacym spad-
kobierce (spadkobiercdw) na podstawie prawomocnego postanowienia o
stwierdzeniu nabycia spadku, bez wykazania prawa wlasnosci do tej nie-
ruchomosci spadkodawcy. Na podstawie tak dokonanego wpisu notariusz
ma watpliwosci, czy mozna powotaé si¢ w tym wypadku na domniemania
zwiazane z wpisem w razie rozporzadzenia nieruchomoscia, czy tez trak-
towac zatozong ksiege jako nie spetniajaca wymogdw wskazanych w art.
1 wzw. z art. 3 wkw.h.

Wydaje sig, iz zagadnienie nalezy rozpatrywaé w dwoch aspektach.
Pierwszy odnosi si¢ do oceny skutkéw wpisu ujawniajacego spadkobierce
jako wiasciciela nieruchomosci, za$ drugi co do dziatania rekojmi wiary
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publicznej ksiag wieczystych w razie rozporzadzenia odptatnego przedmio-
towa nieruchomoscia.

Niezaleznie od sposobu udzielonej odpowiedzi nalezy przyjaé, iz dla
nieruchomosci zostala zalozona ksiega wieczysta. Dokonany wpis prawa
wlasnosci na rzecz spadkobiercy na podstawie postanowienia o stwierdze-
niu nabycia spadku, bez wykazania przez tegoz spadkobierce nastgpstwa
prawnego co do tytutu wlasnosci spadkodawcy, nalezy traktowac wedtug
zasad wskazanych w art. 3 u.k.w.h. Oznacza to, ze domniemanie ptynace
z wpisu wskazuje jako wiasciciela tegoz spadkobiercg. Domniemania tego
nie obala niekompletnie podana podstawa wpisu, ograniczajaca ujawnienie
tylko postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku, z pominigciem wska-
zania tytutu wlasnosci spadkodawcy.

Zréznicowanej oceny wymaga dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, jezeli jako podstawa wpisu ujawnione jest postanowienie o
stwierdzeniu nabycia spadku, bez wzgledu na tytut prawny spadkodawcy
do tej nieruchomosci. Podkreslmy to jeszcze raz: interesuje nas sytuacja,
gdy podstawa wpisu prawa wlasno$ci ujawniona jest w postaci postanowie-
nia o stwierdzenie nabycia spadku. Z pewnos$cia omawiana rgkojmia bedzie
skuteczna w razie odptatnego rozporzadzenia nieruchomoscia spadkowa w
sytuacji wskazanej w przepisie art. 5 u.k.w.h., gdyby okazalo sig, iz wpis
na rzecz spadkobiercy-zbywcy nieruchomosci nie byt zgodny z rzeczywi-
stym stanem prawnym z uwagi na to, ze nieruchomos¢ ta nie stanowita
wlasnosci jego spadkodawcy badz gdyby istnieli jeszcze inni spadkobiercy,
ale pominigci w postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku. Natomiast
rekojmia ta nie moze chroni¢ nabywcy udziatu w nieruchomosci spadkowej
w sytuacji, gdy z tresci wpisu w dziale drugim ksiegi wieczystej wynika,
iz wpisani sa wspotspadkobiercy w okreslonym utamku na podstawie
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a do rozporzadzenia doszto
bez zgody pozostatych wspotspadkobiercéw (art. 1036 k.c.)!'®. W tym
wypadku zatozenie ksiggi wieczystej dla spadkowej nieruchomosci nalezy
traktowac w zakresie dziatania rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych

tak, jakby nieruchomos¢ nie miata zatozonej ksiegi''.

10 Zob. E.Drozd, [w:] System prawa cywilnego, t. IV, Ossolineum 1986, s. 442.
! Blizej na ten temat zob. s. 40.
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3.4. Ksigga wieczysta nie zawierajgca wpisow w dzialach pierwszym
oraz drugim

Podstawowym sktadnikiem ksiggi wieczystej sa dziaty pierwszy oraz
drugi. Tre$¢ dzialu pierwszego indywidualizuje nieruchomos¢, dla ktdrej
ksigga jest prowadzona, a dzial drugi ujawnia prawo wtasnosci (uzytko-
wania wieczystego), ktorego nieruchomos¢ jest przedmiotem. Gdyby w
jednym z tych dzialow nie bylo zadnego wpisu, wowczas nie mozna by
uwazaé ksiegi wieczystej za zatozona. Natomiast brak wpisow w dziale
trzecim oraz czwartym jest zupelnie mozliwy takze przy prawidtowym
zalozeniu ksiggi wieczystej, poniewaz nieruchomo$¢ moze by¢ wolna od
obcigzen oraz ograniczen uzaleznionych od wpisu''>.

3.5. Wpis nie podpisany

Zgodnie z przepisem art. 626 § 3 k.p.c., w postgpowaniu wieczysto-
ksiggowym wpis w ksiedze wieczystej jest orzeczeniem. Oznacza to, ze
wpis podpisuje sktad sadu, ktory w tym spadku jest sedzia (art. 509 w zw.
zart. 324 § 3 k.p.c.), badz referendarz sadowy (art. 509! § 1 k.p.c.). Wymodg
podpisu bardziej precyzyjnie okresla § 10 ust. 1 pkt 6 rozp. wyk. z 2001 r.,
wskazujac, iz wpis powinien zawiera¢ ,,imi¢ i nazwisko oraz stanowisko
stuzbowe sedziego lub referendarza sadowego oraz jego czytelny podpis”.

W praktyce zarowno z okresu funkcjonowania panstwowych biur no-
tarialnych, jak i obecnie nie do rzadkosci naleza przypadki, iz wpis (wy-
kreslenie) nie zawiera tego wlasnie elementu (podpisu). W zwiazku z tym
rodzi si¢ pytanie o ,,znaczenie” takiego wpisu. Chodzi przeciez o cen¢
skutkow w zakresie wieczystoksiggowym zwigzanym z wpisem, zeby tylko
dla przyktadu wskaza¢ na tres$¢ przepisu art. 3 oraz 5 u.k.w.h.

Nalezy podzieli¢ ten kierunek pi$miennictwa czy orzecznictwa, wedle
ktorego wprawdzie wpis w rozumieniu art. 6268 § 3 k.p.c. jest zar6wno
orzeczeniem sadowym, jak i w pewnym zakresie czynnoscig techniczna, to
jednak sad, dokonujac wpisu (wykreslenia), orzeka co do istoty sprawy.
Niezamieszczenie podpisu sedziego, referendarza czy dawniej notariusza
oznacza jedynie blizej nieokre$long adnotacje, a nigdy wpis. Po prostu wpis

112

Tak J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego..., s. 310.
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nie istnieje, ma jedynie pozory orzeczenia. Brak powyzszego elementu wpisu
(por. § 10 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r.) sprawia, iz sytuacji takiej nie mozna
uzna¢ za pomytke czy tez usterke wpisu podlegajaca sprostowaniu czy
Huzupelnieniu” (§ 2 ust. 626 k.p.c. w zw. z § 14 rozp. wyk. z 2001 r.).
Nalezy zatem przyjaé, iz ,,wpis bez podpisu” jest adnotacja nie bedaca
wpisem w rozumieniu art. 6268 § 3 k.p.c., z wszelkimi tego skutkami wie-
czystoksiggowymi.

4. Akt notarialny stwierdzajacy rozporzadzenie nierucho-
moscia bez zalozonej ksiggi wieczystej

4.1. Obowiazek notariusza zapobiegania sporom a tzw. poza-
ksiegowy obrot nieruchomosciami

Wsréd obowiazkow wynikajacych z art. 80 § 1-3 wymienia si¢ nakaz
zawodowy badania (oceny) przez notariusza przedktadanych przez zbywce
dokumentéw uprawniajacych do rozporzadzenia nieruchomoscia. Czasem
mysl t¢ formutuje siec w ten sposdb, iz notariusz ,,ponad wszelka watpli-
wo$¢” powinien ustali¢ stan prawny nieruchomosci bedacej przedmiotem
rozporzadzenia, poniewaz odpowiada za bezpieczenstwo obrotu, a niedo-
chowanie w tym wzgledzie zawodowego obowiazku rodzi¢ moze odpowie-
dzialnos$¢ odszkodowawcza (art. 49 w zw. z art. 415 k.c.). Jeszcze wigksze
wymagania stawia si¢ przed notariuszem, doszukujac si¢ tzw. falszu inte-
lektualnego oraz odpowiedzialnosci karnej stron umowy, gdy ztozone zo-
staly przed notariuszem, przy zawieraniu umowy, o§wiadczenia co do jej
tresci niezgodnej z rzeczywistoscia, w celu ukrycia innej czynnosci prawne;j
1 doprowadzenia do spisania aktu notarialnego stwierdzajacego zawarcie
takiej umowy, jezeli zamiarem sprawcy bylo podstgpne wprowadzenie w
blad notariusza (obecnie chodzi o przestgpstwo z art. 271 k.k.)'™.

W uzasadnieniu swojego stanowiska Sad Najwyzszy podnidst, iz akt
notarialny spisany zgodnie z trescig o§wiadczen stron zawiera stwierdzenie
zaro6wno faktu, iz takie oswiadczenie strony ztozyly, jak i tego, ze w kon-
kretnym wypadku, ze wzgledu na tres¢ tych oswiadczen, nastapil skutek
prawny w postaci umowy okreslonego przez prawo rodzaju.

113 Uchwata SN z dnia 12 czerwca 1975 r. VI KZP 8/75, OSPiKA 1976, poz. 98.
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Prowadzi¢ to musi do wniosku — konkluduje Sad Najwyzszy — iz zto-
zenie przez strony przy zawieraniu umowy przed notariuszem klamliwych
oswiadczen co do ich rzeczywistej woli (np. o darowiznie z zamiarem
rzeczywiscie zawartej umowy sprzedazy) powoduje, ze stwierdzenie w
akcie notarialnym, iz doszto do umowy okreslonego rodzaju, jest niezgodne
z prawda. Nalezy zatem uznaé, ze akt notarialny w tym zakresie zawiera
poswiadczenie nieprawdy w rozumieniu art. 272 k.k., wyludzone przez
uczestniczace w jego spisaniu strony, sktadajace klamliwe o$wiadczenia.
Ocena za$ tego, czy okolicznosci towarzyszace wyludzeniu takiego po-
$wiadczenia, a w szczegolnosci ktamliwos¢ oswiadczen, maja cechy ,,pod-
stepnego wprowadzenia w btad” osoby upowaznionej do sporzadzenia
dokumentu (aktu notarialnego) — co stanowi takze znamie przestgpstwa z
art. 272 k. k. —nalezy do sadu orzekajacego co do istoty i zalezy od ustalen
faktycznych w konkretnej sprawie.

Poglad ten spotkat si¢ z krytyka, ktorej konkluzja brzmi nastepujaco:
»Z¥ozenie przed notariuszem o§wiadczen woli niezgodnych z rzeczywisto-
$cia przez osoby zawierajace umowe wymagajaca formy aktu notarialnego,
co do jej tresci i w celu ukrycia innej czynnosci prawnej, nie moze by¢
traktowane jako podstepne wytudzenie poswiadczenia nieprawdy w rozu-
mieniu art. 267d. k.k.”, a obecnego przepisu art. 272 k.k.!

Odnoszac ten aktualny poglad do obecnej sytuacji prawnej, nalezy
zaznaczy¢, iz obowiazkiem notariusza sporzadzajacego umowe w formie
aktu notarialnego jest przestrzeganie prawa oraz wymogow zawartych w
art. 80 w zw. z art. 81. Notariusz nie ma jednak prawa, a tym bardziej
obowiazku podejrzewania stron co do ich prawdomownosci oraz uczciwo-
$ci.

Strony, zawierajac umowg, sktadaja o$wiadczenia woli oraz wiedzy
sobie, a nie notariuszowi, ktory jedynie je spisuje. Jezeli ich o§wiadczenia
sa nieprawdziwe, to wprowadzaja w blad druga strong umowy lub osoby
trzecie, ale nie notariusza. Prawo cywilne dysponuje odpowiednimi sank-
cjami zabezpieczajacymi zarowno interesy stron, jak i stuszne interesy osob
trzecich. Niewazna jest bowiem kazda czynno$¢ prawna sprzeczna z usta-
wa albo majaca na celu obejscie ustawy, chyba ze wiasciwy przepis prze-
widuje inny skutek, w szczegdlnosci ten, iz na miejsce niewaznych posta-

114 Glosa S.Rejmana do uchwaty SN cyt. w przypisie 113.
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nowien czynnosci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Nie-
wazna jest takze czynnos¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia spo-
fecznego (art. 58 § 112 k.c.) oraz o§wiadczenie woli ztozone drugiej stronie
za jej zgoda dla pozoru (art. 83 § 1 zd. 1 k.c.). Niewazna czynno$¢ prawna
nie wywoluje zamierzonych skutkéw prawnych i w zasadzie nie moze by¢
w przysztosci konwalidowana. Kazdy moze powotywac si¢ na niewaznosé
czynnosci prawnej, a sad — w razie sporu — bierze ja z urzedu pod uwage.
Okolicznosé, w jakiej formie czynno$¢ prawna zostata zawarta, a w szcze-
golnosci fakt zawarcia jej w formie aktu notarialnego, nie ma znaczenia dla
oceny jej waznosci z punktu widzenia materialnoprawnego. Przed ewen-
tualnie nieuczciwymi machinacjami stron, zmierzajacymi do uszczuplenia
interesow Skarbu Panstwa, dostatecznie chronia przepisy szczegolne.

Na tre$¢ przytoczonej uchwaty Sadu Najwyzszego wptynelo przypisa-
nie czynnosci notarialnej wigkszego znaczenia, niz jest w rzeczywistosci.
Wynika to z tresci uzasadnienia uchwaly, iz ,,akt notarialny spisany, zgod-
nie z trescig o$wiadczenia woli stron zawiera stwierdzenie, ze w konkret-
nym wypadku, ze wzgledu na tres¢ tych o§wiadczen, nastapit skutek praw-
ny w postaci umowy okreslonego przez prawo rodzaju”. Tymczasem
notariusz skutku tego nie stwierdza, a ogranicza si¢ do spisania oswiadczen
stron oraz do oceny przedkltadanych mu dokumentéw uzasadniajacych
sporzadzenie aktu notarialnego. Dlatego tez nie mozna twierdzi¢, iz zawar-
cie przez strony np. umowy darowizny, ukrywajacej w rzeczywistosci umowe
sprzedazy, doprowadzito do stwierdzania przez notariusza okolicznosci nie-
zgodnej z prawda.

W pismiennictwie powszechnie podkresla sig, iz wykazanie uprawnie-
nia zbywcy do rozporzadzenia nieruchomoscia za pomoca réznych doku-
mentow jest niejednokrotnie trudne do przeprowadzenia w sposdb usuwa-
jacy wszystkie watpliwosci. W zwiazku z tym ustalita si¢ na ogot praktyka
notarialna, ze zbywca nieruchomosci nie majacej urzadzonej ksiggi wieczy-
stej powinien najpierw zalozy¢ ksiege, bo bez tego notariusz nie dokona
czynnosci notarialnej. Praktyka taka jest prawidtowa z punktu widzenia
obowiazkdéw notariusza wobec stron (art. 80 § 2)!'5,

15 Tak S. Rudnicki, Dowody wlasnosci uzytkowania wieczystego, [w:] Prawo ob-
rotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, wyd. 3, Warszawa 1999, s. 355.
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Stwierdzenie to nalezy chyba odczyta¢ jako przyszle rozwiazanie opty-
malne dla praktyki notarialnej w ramach istniejacego porzadku prawnego,
zapewniajacego bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami. Zwazywszy, ze
wpisy w dziale drugim ksiggi wieczystej w zasadzie majq charakter dekla-
ratoryjny, obowigzek uprzedniego zatozenia ksiegi wieczystej dla nierucho-
mosci majacej by¢ przedmiotem rozporzadzenia adresowany jest do wia-
Sciciela (art. 35 ust. 1 1 2 u.k.w.h.). Dlatego zbyt ogoélne wydaje si¢
twierdzenie, iz bez uprzedniego zalozenia ksiegi wieczystej notariusz nie
dokona czynnosci notarialnej. Wprawdzie praktyke taka nalezatoby uznac
za optymalng i odpowiadajacg intencji przepisu art. 80 § 2, jednak brak
zalozenia ksiegi wieczystej sam przez si¢ nie stanowi przeszkody do roz-
porzadzenia nieruchomoscig!'®, a w pewnych sytuacjach wymaog ten mozna
byloby uznaé za zbyteczng asekuracj¢ notariusza, nie znajdujaca usprawie-
dliwienia w tresci art. 81, uzasadniajacej odmowe sporzadzenia aktu no-
tarialnego.

Bez watpienia notariusz w ramach badania tytulu prawnego zbywcy
zamierzajacego rozporzadzi¢ nieruchomoscia nie moze poprzestaé na tzw.
zapewnieniu przejawiajacym sie w oswiadczeniu wiedzy, ze zbywca jest
np. wlascicielem nieruchomosci badz ze ,,wedlug oswiadczenia zbywcy
jest on wlascicielem nieruchomosci, dla ktérej zatozona jest ksigga wieczy-
sta nr ... prowadzona przez Sad Rejonowy w ... z wpisem w dziale drugim
ujawniajacym zbywce jako wihasciciela nieruchomosci” (cyt. z aktu nota-
rialnego), gdy w rzeczywisto$ci nieruchomos¢ ta nie miata zalozonej ksiggi
wieczystej, a notariusz nie zadat od zbywcy przedtozenia mu odpisu ksiggi
wieczystej (§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.). W tym wypadku mia-
rodajnym dowodem nie moze by¢ w Zadnej mierze o§wiadczenie zbywcy co
do zatozonej ksiegi wieczystej, a tylko odpis ksiggi wieczystej wydany w
trybie i na podstawie § 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.

Brak jest podstaw do odmowy sporzadzenia np. umowy darowizny, w
ktérej darczynca okazuje notariuszowi tytul wiasnosci w postaci aktu
wlasnosci ziemi czy postanowienia stwierdzajacego nabycie nieruchomo-
$ci, wydanego w trybie ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy

116 Zob. J.1gnatowic z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 313 i nast.; por. takze
S.Rudnicki, Polski system ksiqg wieczystych na tle regulacji panstw europejskich-
czlonkéw UE — zalety i wady systemu, ocena stanu obecnego i wnioski na przysziosé,
Rejent 1998, nr 6, s. 29 i nast.
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— Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wiasnosci go-
spodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81 ze zm.), w sytuacji gdy obdaro-
wanego nie chroni r¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, nawet
gdyby nieruchomos$¢ ta miata zalozona ksiege wieczysta, a zaufanie oso-
biste stron umowy nie budzi zadnej watpliwosci.

Trzeba wyraznie i1 jednoznacznie wskazac, iz czynno$¢ prawng rozpo-
rzadzajaca (rozporzadzenie), skutkujaca przeniesienie wiasnosci nierucho-
mosci na nabywcg, nie mozna identyfikowaé z umowa sprzedazy, darowi-
zny, zamiany lub inng umowa zobowiazujaca do przeniesienia whasnosci
(art. 155 § 1 k.c.). Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nie
przenosi wlasnosci na nabywce, lecz jedynie zobowiazuje si¢ do takiego
przeniesienia (por. art. 535 § 1, art. 888 § 1 k.c.). Oczywiscie w praktyce
najczesciej obydwie umowy zawierane sg laczne, a gdy chodzi o nierucho-
mosci — w jednym akcie notarialnym'”. Wiasnie konstrukcja umowy zo-
bowiazujacej do przeniesienia wlasnosci (art. 155 § 1 k.c.) pozwala nota-
riuszowi w okreslonym stanie faktycznym poprzesta¢ na o$wiadczeniu
zbywcy co do ,,przystugujacych mu praw do nieruchomosci”, przy jedno-
czesnym pouczeniu nabywcy o ewentualnych skutkach zawartej migdzy
stronami umowy.

Z informacji podanej przez pras¢ wynika, ze w 1968 r. posesj¢ zdomem
nalezaca do rodzicow Ryszarda D. przejat na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich Skarb Panstwa, a w 1990 r. przeszta na wlasno$¢ gminy w
drodze komunalizacji. Mimo to Ryszard D., ktéry pozostat jedynie uzyt-
kownikiem budynku, w sporzadzonym przez notariusza akcie notarialnym
o$wiadczyt, ze ,,wedlug jego oceny przyshuguja mu prawa i roszczenia do
tej nieruchomosci o pow. 927 m? zabudowanej domem mieszkalnym prze-
znaczonym do rozbiérki, ktére daruje Swiatowemu Uniwersytetowi Du-
chownemu Brahma Kumaris”!'®, Nabywca na podstawie sporzadzonego
aktu notarialnego wystapit z wnioskiem o wpisanie go do ewidencji grun-
tow jako wladajacego dziatka w miejsce Ryszarda D., aby nastgpnie za-
fozy¢ dla nabytej nieruchomosci ksigge wieczysta. Zaréwno gmina, jak
1 wojewoda uznali, ze umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego nie
stanowi podstawy do uwzglednienia przedmiotowego wniosku, poniewaz

7 J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., s. 94.
"8 D.Frey, Brahma Kumaris na gminnej dzialce, Rzeczpospolita z dnia 6 sierpnia
1999 r., nr 182 (5347), dodatek ,,Prawo co dnia”, s. 2.
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Ryszard D. nie mégt przekaza¢ nikomu jakichkolwiek praw do nierucho-
mosci, gdyz nie byt jej wlascicielem. Ryszard D. przekazal jedynie blizej
nie sprecyzowane roszczenia'’.

Wskazany przyktad moze stanowi¢ okazj¢ do pytania, czy notariusz
moze sporzadzi¢ umowe darowizny nieruchomosci na podstawie o$wiad-
czenia ,,darczyncy” co do przystugujacego mu prawa do posiadanej nieru-
chomosci, w sytuacji gdy nieruchomos¢ ta nie ma zatozonej ksiegi wieczy-
stej. W szczegdlnosci, jezeli okaze sie, ze nabyweca nie stat si¢ wlascicielem
przedmiotowej nieruchomosci, a umowa taka jest niewazna z mocy art. 58
§ 1 kec.

Zanim odpowiemy na powyzsze pytanie, istotne wydaje si¢ wskazanie
na obowiazki notariusza jako osoby urzedowej, zapewniajacej bezpieczen-
stwo obrotu prawnego nieruchomosciami.

Jezeli chodzi o ochrong intereséw prywatnych w sporzadzonym akcie
notarialnym, S. Szer odr6znial rol¢ i zadania notariusza wobec stron za-
wierajacych umowg oraz wzgledem osdb trzecich nie bioracych udzialu w
akcie notarialnym (por. § 2 art. 80). Stanowisko notariusza w stosunku do
kazdej z dwu wymienionych kategorii osob, tj. stron umowy oraz 0séb
trzecich, jest wedlug S. Szera odmienne'®.

Autor ten uwazat, ze jezeli czynnos$¢ prawna nie jest sprzeczna z pra-
wem (por. art. 81), to o szkodliwych dla stron konsekwencjach prawnych
zamierzonej czynnosci powinien notariusz strony pouczy¢, konsekwencje
te wyjasni¢ zgodnie z art. 80 § 2, ale nic wigcej. Jezeli mimo to ,,wply-
wajace do aktu strony zdolne do dziatan prawnych, §wiadome wad doko-
nanej czynnosci, o sporzadzenie aktu notarialnego prosza, powolujac si¢ na
zasade volenti non fit iniuria, na wymogi szybkiego obrotu, na koniecznosé
natychmiastowego zawarcia transakcji, ktora uwzglednia i pokrywa ewen-
tualne ryzyko uniewaznienia umowy w nastgpstwie zawieranego aktu —
winien notariusz dokona¢ zadanej czynnos$ci prawnej. Rzecza bowiem
notariusza jest spisa¢ wolg stron swobodna, catkowicie skrystalizowang i
swiadomg wszelkich konsekwencji danej czynnosci. A zatem w powyz-

19 Poglad ten podzielit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 5 sierpnia
1999 r., ktéry oddalit skarge od decyzji wojewody odmawiajacej wpisu w ewidencji gruntow
nabywcy nieruchomosci, zob. przypis 118.

120.S.Szer, Prawo o notariacie. Komentarz do czynnosci notarialnych, Warszawa
1934, s. 17-18.
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szych wypadkach notariusz powinien: 1) objasni¢ i uprzedzi¢ strony, 2)
spisa¢ akt zgodnie z wola stron”'?!,

Zdaniem E. Szera, inaczej przedstawia si¢ ocena, gdy z tresci aktu i
o$wiadczen stron wynika, ze czynno$¢ zmierza do pokrzywdzenia wierzy-
cieli lub osob trzecich. Notariusz, chronigc obrét prawny, powinien wow-
czas odmoéwié sporzadzenia aktu notarialnego. Przepisy art. 80 § 2 w zw.
z art. 81 zabraniajg notariuszowi sporzadzania czynnosci notarialnej mig-
dzy innymi wowczas, gdy czynnos$¢ miesci w sobie zamiar oszukanczy ',

Zawarte w przepisach art. 80 § 2 i 3 funkcje wyjasniajaco-doradcze
naleza do niewatpliwych obowiazkdw notariusza, ktory powinien udzieli¢
porady ,,nawet z wlasnej inicjatywy”, co znajduje uzasadnienie w regulacji
zawartej w art. 49, iz notariusz ponosi odpowiedzialnos¢ za szkodg wyrza-
dzong wskutek niedbalstwa. Oznacza to, ze o dokonaniu tego rodzaju
obowiazku wyjasniajaco-doradczego notariusz powinien uczyni¢ w spo-
rzadzonej czynnosci notarialnej stosowne stwierdzenie (por. § 3 zd. 2 art.
92). Stwierdzenia tego nie moze zastapic¢ deklaracja podpisana przez strony
na oddzielnym dokumencie pozostawionym notariuszowi z uwagi na to, ze
prawa z danego dokumentu moga by¢ udostepnione osobie trzeciej, ktdra
dowodzi¢ moze, ze wprowadzona zostata przez notariusza w blad, gdyz nie
mogla przypuszczaé, ze notariusz moze sporzadzi¢ czynnos¢ nie wywolu-
jaca skutkow prawnych, badz ktorej skutki sa niepewne'.

Wskazane wymogi prawa o notariacie co do przestrzegania starannosci
zawodowej notariusza przy dokonywaniu czynnosci notarialnej, a zwlasz-
cza aktu notarialnego stwierdzajacego zwarcie umowy, ktorej skutki okre-
Slaja przepisy art. 155 § 1 i nast. k.c., korespondujg z przestankami prawa
materialnego, wlasciwymi dla danego rodzaju czynnosci prawnej. Oznacza
to, ze z punktu widzenia materialnoprawnego oraz w okreslonej sytuacji
faktycznej notariusz moze np. sporzadzi¢ umowe darowizny nieruchomosci
bez urzadzenia dla niej ksiegi wieczystej, a nawet poprzesta¢ na o$wiad-
czeniu darczyncy co do przystugujacych mu praw do nieruchomosci. Gdyby
nastgpnie okazato si¢, ze nabywca nie stat si¢ wiascicielem (obdarowa-
nym), gdyz nie nastapito rozporzadzenie nieruchomoscia, zawarta umowa
darowizny z tego tylko powodu nie jest niewazna (art. 58 § 1 w zw. z art.

21§ Szer, Prawo notariacie..., s. 18.
2S.Szer, jw, s. 19.
123S.Szer, jw, s. 19.
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888 § 1 k.c.). Przy sporzadzeniu takiej umowy wiasciwie pouczony przez
notariusza nabywca co do ewentualnych skutkdw jej zawarcia nie moze z
tego tytulu zarzucaé notariuszowi niedbalstwa, skoro wlasciwie pouczony
zadat sporzadzenia aktu notarialnego. Wystarczy chocby wskazac, ze
nabywca moze uwzgledniac ryzyko zawarcia takiej umowy, jezeli na sku-
tek jej ,,wykonania” nieruchomo$¢ zostanie mu wydana w samoistne po-
siadanie z zamiarem skorzystania z prawa zabudowy (art. 231 k.c.) badz
nabycia takiej nieruchomosci w drodze zasiedzenia.

Problem ma szerszy wymiar, gdyz odnosi¢ si¢ rowniez moze do umowy
sprzedazy, w sytuacji gdy sprzedawca w chwili sporzadzenia aktu notarial-
nego postuzyt si¢ np. nieaktualnym juz dowodem wiasnosci badz tez doszto
do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w wyniku ,,niewaznej” ofer-
ty jako kreatywnego elementu umowy. Sad Najwyzszy trafnie wskazal, iz nie
mozna zaakceptowac w sposob generalny zapatrywania, iz umowa dotycza-
ca zbycia rzeczy, zobowigzujaca czy ze skutkiem rzeczowym, dokonana
przez osobg nie bedaca wlascicielem tej rzeczy, jest bezwzglednie niewaz-
na. Zaden obowiazujacy przepis prawa nie ustanawia w sposob pozytywny
zakazu zbywania cudzej rzeczy, przeciwnie, w kodeksie cywilnym mozna
znalez¢ wiele przepisow, ktore zbycie rzeczy przez niewlasciciela przewi-
duja 1 sankcjonuja (np. art. 92 § 2, art. 556 § 2, art. 1028 k.c.). Nigdzie
tez nie zostata skodyfikowana zasada nemo plus iuris in alium transferre
potest, quam ipse habet, i jezeli ona funkcjonuje, to jako norma niepisana,
wynikajaca raczej z tradycji i ducha przyjetego porzadku prawnego. Poza
tym zasada nemo plus iuris... rzutuje na skutki umowy, nie za$ na jej waznosc,
w odniesieniu do prawa wtasnosci oznacza bowiem tylko to, Zze wlasnosé
moze skutecznie przenies¢ na nabywce tylko wiasciciel (wyjatek zawiera
art. 5 uk.w.h.). Trzeba w koncu zwréci¢ uwagg, ze brak po stronie sprze-
dawcy przymiotu wilasciciela jest wadg prawng w rozumieniu art. 556 § 2
k.c. Istnienie za§ wady prawnej, nawet zatajonej podstgpnie, nie powoduje
niewaznosci umowy z mocy art. 58 § 1 k.c. Skoro bowiem instytucja re-
kojmi za wade zostata w kodeksie cywilnym unormowana odrgbnie, to
skutki zawarcia mowy sprzedazy rzeczy wadliwej nalezy ocenia¢ wedtug
przepisow o rekojmi, bez potrzeby siggania do ogolnych przepisow o nie-
waznosci umowy',

124 Por. orzeczenie SN z dnia 27 maja 1949 r. Wa.C 40/49, Demokratyczny Przeglad
Prawniczy 1950, nr 1, s. 60; wyrok SN z dnia 30 pazdziernika 1969 r. II CR 430/69, OSN
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4.2. Sposoby badania przez notariusza tytuléw prawa wlasnosci
zbywcy w obrocie pozaksiggowym

W tzw. obrocie pozaksiegowym (gdy ksigga w ogole nie byta zalozona,
urzadzona badz zagineta lub ulegla zniszczeniu i1 zaginely réwniez lub
ulegly zniszczeniu akty notarialne, ich wypisy, odpisy, akta ksiag wieczy-
stych) powstaje dla notariusza kwestia, czy i w jaki sposob powinien zadac
udowodnienia przez zbywce prawa wlasnosci innymi dokumentami lub do-
wodami, a w razie pozytywnej odpowiedzi, o jakie dokumenty bedzie za-
zwyczaj chodzito. W szczegdlnosci, czy w takich sytuacjach notariusz moze
poprzestaé na o$wiadczeniu zbywcy, iz jest wlascicielem nieruchomosci i
na podstawie takiego o$wiadczenia sporzadzi¢ akt notarialny, wyjasniajac
stronom skutki takiego rozporzadzenia, gdyby okazalo si¢, ze osoba trzecia
ma silniejsze do tej nieruchomosci prawa.

Problem ten aktualny byt zwlaszcza w okresie dziatania panstwowych
biur notarialnych'?, a nawet znalazt wyraz w orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego, podjetym w zwiazku z odmowa zawarcia umowy darowizny, co do
ktorej darczynca nie mogt wykaza¢ zadnym dokumentem swojego tytutu
wiasnosci do danej nieruchomosci i notariusz uzaleznit sporzadzenie aktu
notarialnego od przedlozenia orzeczenia sadowego stwierdzajacego prawo
wlasnosci darczyncy. W wyniku tej sprawy Sad Najwyzszy wyrazit poglad,
iz ,,dopuszczalne jest powddztwo o ustalenie, ze powdd jest wlascicielem
nieruchomosci (niezaleznie od tego, czy dowod wiasnosci zagingt), jezeli
powdd ma interes prawny w uzyskaniu takiego ustalenia przeciwko pozwa-
nemu; wyrok taki jest skuteczny jedynie przeciwko pozwanemu i poza tym
nie stanowi dokumentu stwierdzajacego prawo wiasnosci do nieruchomo-
$ci”1,

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Najwyzszy wyjasnit, mig-
dzy innymi, co nastepuje: ,,Notariusz nie miat zadnych podstaw prawnych
do tego, aby sporzadzenie aktu stwierdzajacego zawarcie umowy przeno-

CP 1970, nr 9, poz. 152; wyrok SN z dnia 18 grudnia 1996 r. I CKN 27/96, OSN IC 1997,
nr 4, poz. 43.

125 Por. np. St. C i ¢ h o s z, Sporzqdzanie uméw przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
w przypadkach braku dokumentow stwierdzajqcych prawo wlasnosci zbywcy, BMS 1957,
nr 11, s. 31 i nast.

126 Por. orzeczenie SN z dnia 5 kwietnia 1955 1. II CR 291/55, Zb. Orzecz. 1955, z. 4,
poz. 11.
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szacej wlasno$¢ uzalezni¢ od wykazania dokumentem, iz zbywca jest tej
nieruchomosci wiascicielem. Jezeli stanowisko notariusza wywotane byto
ostroznoscia i obawa przed naduzyciem, to nalezy wskazaé, ze zadanie
dowodu nabycia wlasnosci bynajmniej naduzyciu nie jest w stanie zapo-
biec, skoro przedstawienie przez zbywce aktu wlasnosci (jak w niniejszej
sprawie sprzed przeszio 50 lat) wcale nie dowodzi, ze zbywca w chwili
przystapienia do aktu jest wiascicielem nieruchomosci, ktdra mogt juz dawno
zby¢, utraci¢ wskutek zasiedzenia przez inng osobg itd. Notariusz powinien
swoje watpliwosci co do prawa wiasnosci zbywcey os§wiadczy¢ nabywcom;
jezeli ci jednak mimo to chca ze zbywca, ktory oswiadcza, iz jest whasci-
cielem, zawrze¢ umowe, notariusz nie moze odmowié¢ sporzadzenia aktu
1 stawia¢ zbywcy wysoce trudnego nieraz do spelienia zadania przedto-
zenia dowodu w sprawie. Skoro chodzito o darowizne na rzecz dzieci,
wszelka ,,0stroznos$¢” ze strony notariusza byta zupetnie chybiona.

Wyrok, ktéry powdd cheial w sprawie uzyskac, bylby i tak ze wzgledu
na cel, ktéry powod chee osiagnaé, bezprzedmiotowy. Powdd zmierza do
uzyskania dokumentu stwierdzajacego jego prawo wiasnosci. Zapadty wyrok
ustalajacy nie bytby takim dokumentem, skoro, jak to juz wyzej wyjasnio-
no, skuteczny bytby tylko migdzy stronami niniejszego sporu, nawet wiec
pozytywne rozstrzygnigcie niniejszej sprawy nie umozliwialoby powodowi
wykonania, nieuzasadnionego zreszta, zadania notariusza”.

Podkresli¢ nalezy, ze Sad Najwyzszy rozwazal powyzsze zagadnienie
na tle majacej nastapi¢ migdzy stronami, i to tak bliskimi osobami, jak
ojciec 1 dzieci, umowy darowizny, uwazajac, iz ,,0stroznos¢ ze strony no-
tariusza byta w tym wypadku chybiona”.

Poglad ten jest nadal aktualny. W zwigzku z nim nasuwa si¢ jednak
pytanie co do analogicznej starannosci zawodowej notariusza, gdyby cho-
dzito o zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci miedzy osobami obcymi
wzgledem siebie, a sprzedawca nie moglt wykazaé swojego tytutu do zby-
wanej nieruchomosci.

W cytowanym juz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 1996 r.'”
wskazano, iz zaden przepis prawa materialnego nie zabrania rozporzadze-
nia nie swoja rzecza, w tym rowniez nieruchomoscia. Nie wymaga rowniez
wprost wykazania si¢ przez zbywce dokumentem prawa wilasnosci. Ale

127 Zob. przypis 124.
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z punktu widzenia przepisu art. 80 § 2 i 3 notariusz obowiazany jest przy
dokonywaniu czynnos$ci notarialnej czuwaé nad nalezytym zabezpiecze-
niem praw 1 interesdw stron oraz osob trzecich, dla ktdrych czynnos¢ ta
moze powodowac¢ skutki prawne'?®, Oznaczac¢ to powinno, ze notariusz
uczyni zado$¢ swojemu obowiazkowi, jezeli zazada od zbywcy okazania
dowodu wilasnosci co do rozporzadzanej nieruchomosci. W ten sposob
realizuje rowniez zasadg zapobiegania sporom oraz naduzyciom prawa'?,

Oczywistg jest rzecza, ze notariusz, sporzadzajac akt notarialny stwier-
dzajacy zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, powinien
przede wszystkim wykazaé staranno$¢ w badaniu tytutu wlasnosci zbywcy,
aby przekona¢ sig, ze zbywca nieruchomosci jest jej whascicielem. Aktu-
alna jest w tym wzgledzie uchwata calej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego
z dnia 25 maja 1957 r., iz ,,dokumentami stwierdzajacymi prawo wtasnosci
nieruchomosdci sa te dokumenty, ktore z mocy przepiséw prawa stwierdzaja
nabycie wlasnosci lub stanowig dowod, ze takie nabycie miato miejsce; w
szczegblnosei do dokumentow takich zaliczy¢ nalezy odpisy z ksiag wie-
czystych, odpowiednie orzeczenia sadowe lub administracyjne, odpisy uméw
notarialnych o przeniesienie wlasnosci oraz wyciagi z tabel likwidacyj-
nych”'%, W dalszej czesci uzasadnienia SN wskazal, iz ,,ustalenie w po-
stepowaniu dziatowym lub w postgpowaniu o zniesienie wspdtwiasnosci
nieruchomosci uczestnikoéw postgpowania lub spadkobiercow dopuszczal-
ne jest takze w drodze innych srodkéw dowodowych”!3!,

W zwiazku z tym ostatnim pogladem pojawito si¢ pytanie, czy w drodze
analogii mozna stosowa¢ powyzsza zasadg rowniez do innych sytuacji, gdy
chodzi o dokumenty lub dowody potrzebne do wykazania prawa wiasnosci
przy sporzadzaniu aktu notarialnego.

Poszukujac racjonalnego w tej mierze rozwiazania, a wigc pogodzenia
zasady bezpieczenstwa obrotu oraz udzialu notariusza w sporzadzeniu aktu
notarialnego, wydaje sig, ze nie od rzeczy byloby spojrzenie na zatozenie
ksiggi wieczystej, w ktérym to postgpowaniu sad przeprowadza dowody

128 Zob. S. W 6 j cik, Wplyw notariusza na powstanie stosunkéw cywilnoprawnych z
umow, [w:] Problematyka prawna reprywatyzacji notariatu polskiego, Poznan-Kluczbork
1996, s. 223 i nast.

129 Tak St. Cichosz, Sporzqadzanie uméw..., s. 32.

BOT CO 39/56, Zb. Orzecz. 1955, nr 4, poz. 90.

131 Zob. przypis 130.
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wlasnosciowe ,,na podstawie zgloszonych praw i ztozonych potrzebnych
do ich wykazania dokumentow”, co moze oznacza¢ poprzestanie w pew-
nych sytuacjach na wyjasnieniach uczestnika postgpowania (por. § 24 ust.
1 pkt 3 rozp. wyk. z 2001 r.).

W podobnej sytuacji moze znalez¢ si¢ notariusz przy sporzadzeniu
umowy o skutkach rozporzadzajacych. W takim przypadku wniosek o
zalozenie ksiggi wieczystej 1 dokonanie wpisdéw (art. 92 § 4) powinien by¢
poprzedzony stwierdzeniem zawartym w akcie notarialnym, zawierajacym
o$wiadczenie zbywcy co do trudnosci wykazania dokumentow wiasnoscio-
wych ze wskazaniem konkretnych okolicznos$ci czyniacych zados¢ ,,odpo-
wiednim wyjasnieniom”. Wprawdzie nabycie takie nie bedzie ostonigte
rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych, ale zbywca powinien wyka-
zaé notariuszowi choéby ,,posrednie” dowody, o ktdérych mowi druga teza
cyt. wyzej uchwaly calej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja
1957 . W szczegdlnosci takim ,,posrednim” dowodem moze by¢ zbior
dokumentéw dla zbywanej nieruchomosci (art. 124 u.k.w.h.). Wskazuje si¢
takze na takie dokumenty, jak zaswiadczenie o posiadaniu nieruchomosci,
o placeniu podatkow, a nawet ustne zapewnienie zbywcy oraz nabywcy,
ktérzy moga oswiadczy¢ przed notariuszem, ze zbywca jest wlascicielem
nieruchomosci, co do ktdrej nie ma zadnych watpliwosci nabywca. Nie
mozna wykluczy¢ tego, ze zbywca nie moze w danej chwili przedstawi¢
zadnych dowodéw uzasadniajacych jego prawo whasnosci, a sprawa spo-
rzadzenia umowy przeniesienia wlasnosci jest pilna i nie moze by¢ odro-
czona. W taki przypadku — co w praktyce powinno naleze¢ do wyjatkow
— notariusz moze sporzadzi¢ umowe przeniesienia wlasnosci, uprzedziw-
szy strony o skutkach, jakie moglyby nastapi¢, gdyby okazato sig, iz zZbyw-
ca w chwili przeniesienia wtasnosci nie byt jej wiascicielem. Nabywcy
wowczas, jako kupujacemu czy obdarowanemu, stuzylyby roszczenia z
tytutu regkojmi za wady prawne (art. 556 k.c.)'*2.

4.3. Rozporzadzenie nieruchomoscia a wpis o charakterze
deklaratoryjnym

Wedlug polskiego modelu umowy przeniesienia wiasnosci, w tym row-
niez umowy sprzedazy, darowizny, zamiany lub innej umowy zobowigzu-

132 St. Cichosz, Sporzqdzanie uméw..., s. 34.
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jacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (art. 155 § 1 k.c.), umowa
sprzedazy w swietle art. 535 k.c. jest ze swej istoty umowa o charakterze
zobowiazujacym, a skutek rozporzadzajacy powstaje z mocy ustawy, co nie
tylko utatwia obrét, ale ustawodawca, przyjmujac taka konstrukcje, kiero-
wat si¢ zamiarem stron w sytuacjach typowych. Jezeli zatem strony nie
wylacza skutku rozporzadzajacego badz wylaczenie to nie wynika z usta-
wy, zgodnie przyjmuje si¢, iz umowa sprzedazy ma charakter zobowiazu-
jaco-rozporzadzajacy'*. Z punktu widzenia wieczystoksiggowego oznacza
to, Ze stan prawny nieruchomosci w zatozonej dla niej ksigdze wieczystej
ujawniajacej wilasciciela powstaje niezaleznie od wpisu. Konsekwencja
omawianej zasady jest deklaratoryjny charakter wpisu praw wiasnosci
dokonany na podstawie umowy sprzedazy, darowizny lub innej umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Tak wigc wpis
w ksigdze wieczystej nie nadaje umowie wigkszej mocy dowodowej. W ten
sposdb sam wpis nie stanowi ani tytutu, ani sposobu nabycia prawa wila-
snosci.

W zwiazku z powyzszym mozna zapytac, czy w przypadkach dekla-
ratoryjnego wpisu nabywcy jako wilasciciela, miernik starannosci zawodo-
wej notariusza sporzadzajacego akt notarialny przy tzw. obrocie pozaksig-
gowym pozostaje na takim ,,samym poziomie” jak w razie dojscia do skutku
umowy w obrocie ksiggowym, czyli przy zatozeniu istniejacej ksiggi wie-
czyste;.

Wprawdzie nie ma podstawy, aby w braku ksiegi wieczystej notariusz
moégh odmowi¢ dokonania czynnosci, ale powinien mie¢ swiadomos¢, iz
nabyciem nieruchomosci przy istniejacej ksiedze wieczystej oraz tzw.
nabyciem pozaksiggowym rzadza inne przepisy prawa, ktore daja moznosé
rzeczywistemu wiascicielowi ujawnionemu w ksiedze nie tylko przeciwsta-
wic si¢ rozporzadzeniu, ale i gwarantowa¢ nabywcy dziatajacemu w za-
ufaniu do tresci ksiggi wieczystej pewnos¢ skutecznego rozporzadzenia'**,
Notariusz nie moze nie bra¢ pod uwage tego, iz czynnosci prawne doty-

133 Por. np. E. D r 0 z d, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci..., s. 132 inast.; J. Sk ap -
ski, [w:] System prawa cywilnego, t. 111, cz. 2, Ossolineum 1976, s. 27 i nast.; G.Bie-
niek, S.Rudnicki, Unowa sprzedazy nieruchomosci, [w:] Prawo obrotu nieruchomo-
Sciami..., s. 516 nast.; Cz. Zulawska, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz, t. 11, Warszawa
1998, s. 29 i nast.

134 S.Szer, Prawo hipoteczne, wyd. 1, Warszawa 1937, s. 13 i 21.
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czace nieruchomosci uzyskuja ,,skutki wieczystoksiggowe” dopiero z chwi-
la ich ujawnienia w ksiedze wieczystej. Podkresla si¢ czasem, iz przez
wpis, nawet w razie jego charakteru deklaratoryjnego, czynnosci prawne
staja si¢ dopiero pod wzgledem wieczystoksiegowym zupetne. W dokona-
nym wpisie przejawita si¢ zardwno zasada legalnosci, jak i nadanie czyn-
nosci prawnej znamienia wiary publicznej, to znaczy zapewnienia 0sobe
trzecia, ze wlascicielem oraz wierzycielem wskutek wpisu ich uprawnien,
moze zawiera¢ czynno$¢ prawna'®>. W sytuacjach, w ktorych obowiazuje
zasada wpisu o charakterze deklaratoryjnym, podkresla si¢ takze, ze wszel-
kie tytuly, ktore ,,wciagnigte zostaly do ksiggi wieczystej stanowig prawo
rzeczowe (ius reale), dopoki za$ nie zostaly wciagnigte, sa tylko prawami
inter partes”. W razie wpisu 1 dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, nabywca uwazany jest wzgledem osob trzecich za rzeczywi-
stego wlasciciela 1 w zwiazku z tym zwolniony od poszukiwan tego, ktory
sadzac, ze ma skuteczniejsze prawo do wilasnosci, nie zadbat o to, aby
ujawnic¢ swoje prawo w ksiedze wieczystej'S.

Trzeba si¢ zastanowié, czy starannos$¢ notariusza moze ograniczac si¢
tylko do pouczenia nabywcy co do wylaczenia zasady rekojmi wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych w razie dojscia do skutku nabycia nieruchomo-
$ci w trybie pozaksiggowym. Przeciez w sferze wlasnosciowej nabywcy nic
nie grozi, jezeli zbywca w chwili zawarcia umowy byt rzeczywiscie wia-
Scicielem przedmiotowej nieruchomosci. Otoz taki wiasnie wniosek oraz
zwiazane z nim pouczenie moze by¢ dla nabywcy mylace, a sporzadzona
umowa pod wptywem takiego ,,pouczenia’ moze spowodowac dla nabyw-
cy wymierng szkode.

Wystarczy wyobrazi¢ sobie wcale nie odosobniony przypadek, w kto-
rym zbywca pozaksiggowy, po zawarciu umowy odplatnej o skutkach roz-
porzadzajacych, zaktada dla tej wtasnie nieruchomosci ksiege wieczysta i
ujawnia swoj tytut wlasnosci (juz nieaktualny), po czym ponownie rozpo-
rzadza nieruchomoscia, z ta jednak roznica, iz nabywca dzialat w zaufaniu
do tresci ksiegi wieczystej 1 w zwigzku z tym skorzystat z ochrony, o ktdrej
mowa w art. 5 u.k.w.h.

135 S.Szer, Prawo hipoteczne..., s. 12.
136 S Szer, Prawo hipoteczre..., s. 22.
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Na tle wskazanego przyktadu widzimy, iz ograniczenie si¢ tylko do
oceny charakteru wpisu deklaratoryjnego co do skutkow przewidzianych w
art. 5 cyt. ustawy nie wystarczy. Notariusz, sporzadzajac akt notarialny,
pouczy nabywce o skutkach nabycia pozaksiggowego, ale jego obowiazek
polega takze na zawarciu w akcie wniosku o zalozenie ksiggi wieczystej
dla nabytej nieruchomosci (art. 92 § 4).

Warto w tym miejscu przypomnie¢ rozwigzania przyjete w ustawie z
1818 r. — Prawo o ustaleniu wiasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach
i hipotekach, ktéra weszta w zycie podczas obowiazywania kodeksu cy-
wilnego Napoleona. Przepisy art. 711, art. 1138 k.c. Nap. przewidywaty
bowiem przeniesienie wlasnosci nieruchomosci w drodze czynnosci prawej
konsensualnej, bez koniecznosci wpisu nabywcy jako wiasciciela gruntu.
Uregulowania te nie zostaly uchylone po wejsciu w zycie ustawy z 1818 1.
(por. takze art. XVI § 2 p. wpr. kodeks zobowiazan w jego pierwotnym
brzmieniu). Ta ostatnia ustawa wzmocnita jednak bezpieczenstwo obrotu
nieruchomosciami. Jak wyjasnit wowczas Sad Najwyzszy'?”: | Prawodaw-
ca w roku 1818 zmienit zasad¢ wyrazong w art. 711 1 1138 k.c. (w mysl
ktorej sam tytut nabycia przenosi prawo wiasnosci majatku na nabywcg)
o tyle tylko, o ile tego wymagato przeprowadzenie w ustawie hipotecznej
zasad pierwszenstwa praw rzeczowych i jawnosci hipotecznej. A zatem art.
5 ustawy hipotecznej, uzalezniajacej wazno$¢ rozporzadzenia wlasnoscia
débr nieruchomych wzglednie innymi prawami rzeczowymi przez czynno-
$ci hipoteczne od wciagnigcia tytutu nabycia do ksiegi hipotecznej, jak
rowniez postanowienia art. 11 hip.'*¥, nie nalezy rozumie¢ w sensie $cistym
(teoretycznym), lecz tylko w ten sposdb, ze wymienione w nich tytuly nabycia
przed wciagnigciem do ksiag hipotecznych nie dajg podstawy do akcji

137 Orzeczenie SN Nr 136 z 1942 1. cyt. za S. Szerem, Prawo hipoteczre..., s. 24.

138 Artykut 11 ustawy z 1818 r. o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przywile-
jach 1 hipotekach stanowit, iz wszelkie tytuly odnoszace si¢ do nabycia nieruchomosci,
obciazenia, wygasnigcia (wykreslenia) praw (art. 1, 2, 4) wpisane do ksiag hipotecznych
stanowia prawo rzeczowe (ius relne); zas dopdki nie zostaly wpisane, sa tylko prawami
osobistymi (ius personale). Wlasno$¢ nieruchomoscei przechodzi na nabywce dopiero skut-
kiem wciagnigcia tytutu do ksiggi wieczystej; do tego czasu nabywca ma tylko prawo oso-
biste. Literalnie zasada ta nie byla przestrzegana, zob. blizej na ten temat S. S z e r, Nabycie
wlasnosci nieruchomosci wedlug prawa rzeczowego, PiP 1946, nr 9-10, s. 49 i nast. oraz
cyt. tam orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

99



Aleksander Oleszko

windykacyjnej przeciwko trzecim, ktorzy polegajac na wykazie hipotecz-
nym, prawo rzeczowe w dobrej wierze nabyli”.

W obrocie pozaksiegowym notariusz powinien rowniez zwrdci¢ uwage
nabywcy, ze gdyby okazalo sie, ze zbywca nie byt wlascicielem w chwili
zawartej umowy, to nabywcy przystuguje roszczenie z tytutu r¢kojmi za
wady prawne rzeczy. Najdalej idaca wada prawna polega na tym, ze sprze-
dawca nie jest whascicielem nieruchomosci'®. W takiej sytuacji rola nota-
riusza jest szczegdlna. Z jednej bowiem strony nie znaczy to oczywiscie,
by przedmiotem sprzedazy (darowizny) nie mogta by¢ wspomniana nieru-
chomos¢, ktdra w chwili zawarcia umowy nie stanowi wiasnosci sprzedaw-
cy (darczyncy)'. Jednakze notariusz pouczy strony, iz sprzedawca powi-
nien sta¢ si¢ wiascicielem najpdzniej w chwili wymagalnos$ci roszczenia
kupujacego. Wezesniejsze wykonanie przez kupujacego uprawnienia z tytutu
rekojmi za wady prawne byloby bezprzedmiotowe, gdyz sprzedawca moze
jeszcze usunaé wade prawna, nabywajac wlasnos¢ nieruchomosci lub upraw-
nienie do rozporzadzania'*'. W kazdym jednak razie akt notarialny stwier-
dzajacy zawarcie takiej umowy nie powinien zawieraé wniosku wieczy-
stoksiggowego o zalozenie ksiggi wieczystej na podstawie wspomnianej
umowy. W Zadnym bowiem razie notariusz nie moze ksztaltowac wzgle-
dem nabywcy przekonania co do rzeczywistego (materialnoprawnego) skutku
W postaci przeniesienia prawa wlasnosci. Zawarcie w tej mierze wniosku
wieczystoksiggowego o zalozenie ksiggi dla nabytej nieruchomosci mogto-
by u nabywcy wywotaé przekonanie o skutecznym nabyciu wlasnosci i w
zwiazku z tym uzasadnionej koniecznosci zatozenia ksiegi wieczystej.

Pouczenie co do ewentualnego skorzystania z roszczenia z tytutu wady
prawnej (art. 566 k.c.) powinno uczuli¢ nabywcg, iz z roszczeniem tym
moze wystapié przeciwko sprzedawcy, dopoki nieruchomosé ta nie stanie
sie przedmiotem kolejnej umowy sprzedazy (darowizny) zawartej z dal-
szym nabywca'*,

1391, Skapski, [w:] System prawa cywilnego..., t. 111, cz. 2, s. 130 i nast. Analogicznie
ma ona miejsce takze wtedy, gdy zbywca jest jedynie wspotwlascicielem lub ma w stosunku
do nieruchomosci uprawnienia ptynace ze wspdtwlasnosci tacznej.

140 Zob. s. 52.

¥ Skapski, jw., s. 130.

142 Sporna jest kwestia, czy przepisy wieczystoksiggowe o ochronie nabywcy w dobrej
wierze pozbawiaja kupujacego mozliwosci skorzystania z rekojmi z tytutu wady prawnej
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4.3.1. Pozaksiggowe rozporzadzenie udzialem w nieruchomosci
nalezacej do spadku

W razie wspodlnosci majatku spadkowego, spadkobierca moze za zgoda
pozostatych spadkobiercow rozporzadzi¢ udzialem w przedmiocie naleza-
cym do spadku. W braku zgody ktoregokolwiek z pozostatych spadkobier-
cdw rozporzadzenie jest bezskuteczne o tyle, o ile naruszatoby uprawnienia
przystugujace temu spadkobiercy na podstawie przepiséw o dziale spadku
(art. 1036 k.c.).

Rozporzadzi¢ nieruchomoscia wchodzaca w sktad spadku moga takze
wszyscy spadkobiercy legitymujacy si¢ prawomocnym postanowieniem o
stwierdzeniu nabycia spadku oraz tytulem prawnym do spadkowej nieru-
chomosci stanowiacej wlasnosé spadkodawcy.

Watpliwosci powstaja zarowno w praktyce notarialnej, jak i sadowe;j,
gdy dochodzi do rozporzadzenia udziatem w nieruchomosci spadkowe;j przez
jednego ze spadkobiercow bez zgody pozostatych, a nieruchomos¢ nie ma
zalozonej ksiggi wieczystej, a nawet zbioru dokumentdw.

W literaturze zwraca si¢ uwage na niejasny charakter prawny zgody
pozostatych spadkobiercéw na rozporzadzenie udzialem w poszczegdlnym
przedmiocie spadkowym (w tym wypadku udzialem w nieruchomosci). Dla
rozwazanej sprawy wystarczy podnies¢, iz brak zgody wspotspadkobiercy
(lub tylko niektorych sposrod nich) na rozporzadzenie przez spadkobierce
jego udziatem w nieruchomosci nalezacej do spadku nie powoduje niewaz-
nosci czynnosci prawnej o skutkach rozporzadzajacych, lecz jedynie —1i to
w ograniczonym zakresie — nastgpujaca ex lege wzgledna bezskutecznosé
rozporzadzenia wobec tych spadkobiercodw, ktorzy zgody nie wyrazili.
Rozporzadzenie to jest bowiem bezskuteczne o tyle, o ile naruszaloby
uprawnienia przyshugujace wspodtspadkobiercy, ktory zgody nie wyrazit, na
podstawie przepiséw o dziale spadku (art. 1036 zd. 2 k.c.)'®*. Oznacza to,

sprzedanej nieruchomosci. Za wylaczeniem tej ostatniej odpowiedzialnosci i ewentualnym
powotaniem si¢ przez kupujacego na btad opowiadat si¢ R. Longchamps, zas J. Skapski
uwaza, iz w takim razie kupujacy, ktory z tej ochrony, tj. art. 556 k.c., chce skorzysta¢, gdyz
np. nie chee posrednio krzywdzi¢ osoby trzeciej, moze wykonywac¢ uprawnienia ptynace z
rekojmi za wady prawne rzeczy, J. Skapski, [w:] System..., s. 131.

143 Zob. np. Cz. Tab ¢ ck i, Nabycie udzialu spadkowego w oznaczonej rzeczy (nieru-
chomosci), PN 1948, nr 1, s. 40 i nast.; S. Breyer, Sprzedaz udziatu w nieruchomosci
spadkowej, PN 1948, nr 2-3, s. 158 i nast.; E. Drozd, [w:] System prawa cywilnego,
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ze nabywca udzialu w nieruchomosci spadkowej uzyskuje przymiot wspot-
wlasciciela, nawet jezeli zbycie nastapito bez zgody ktéregokolwiek spad-
kobiercy. W zwiazku z tym przed dziatem spadku przyshuguja mu upraw-
nienia wyplywajace ze wspdtwlasnosci'.

Istotna w tym wzgledzie przypada rola notariuszowi w realizacji obo-
wiagzku wyjasniajaco-doradczego wzgledem stron majacych zawrzeé sto-
sowng umowe¢ w formie aktu notarialnego o skutkach rozporzadzajacych.
Zaktadamy, ze spadkobierca legitymuje si¢ dowodem wiasno$ci nierucho-
mosci spadkowej oraz prawomocnym postanowieniem o stwierdzeniu na-
bycia spadku.

W odréznieniu od nabycia nieruchomosci w drodze odptatnej czynno-
sci prawnej od zbywcy ujawnionego w ksiedze wieczystej, wskazuje sie,
iz przy nabyciu pozaksiggowym nabywceg nie chroni rekojmia wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych. Dlatego tez wymogi bezpieczenstwa obrotu, a
przede wszystkim ochrona nabywcy wymagaja uprzedniego zalozenia ksiggi
wieczystej. Tymczasem ujemne skutki nabycia udziatu w nieruchomosci
nalezacej do spadku bez zgody pozostatych spadkobiercéw dotkng nabyw-
ce takze wtedy, gdy prawa zbywcy zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej
na podstawie prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spad-
ku. Regkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie moze chroni¢ nabyw-
cy w sytuacji, gdy w tresci wpisu w ksigdze wieczystej wskazana jest jako
podstawa jego dokonania — postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku'#.
Najbardziej przekonujaco problem ten ujat J. Gwiazdomorski, stwierdzajac,
iz ,jezeli nabywca wie lub powinien wiedzie¢, Zze stosunek wspotupraw-
nienia (w szczegdlnosci wspdtwilasnosci) powstat na podstawie dziedzicze-
nia, trzeba przyjaé, ze nabywca jest w zlej wierze, poniewaz powinien
liczy¢ si¢ z mozliwoscia powstania skutkow z art. 58 pr. spadk.”'* (obecnie

Ossolineum 1986, t. IV, s. 439 i nast.; M. Pazd an, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod
red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1998, t. II, s. 926-927 i cyt. tam dalsza literatura.

M E.Drozd, [w:] System..., s. 442. Nie moze jednak wnosi¢ o zniesienie wspdtwia-
snosci. Dyskusyjne jest natomiast, czy moze sktada¢ wniosek o dziat spadku; por. M. Pa z-
dan, [w:] Komentarz..., s. 927, ale problem ten pozostaje poza zasiggiem niniejszych roz-
wazan.

45 Tak np. E.Drozd, [w:] System..., s. 442; M.Pazdan, [w:] Komentarz..., s. 926
i927.

1o J.Gwiazdomorski, Prawo spadkowe, Warszawa 1959, s. 218.
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art. 1036 k.c.). Oznacza to, ze przepis art. 1036 k.c. nalezy rozumie¢ pod
wzgledem tak materialnoprawnym, jak i wieczystoksiggowym w ten sposob,
iz dokonane przed dziatlem spadku przez poszczegdlnych wspdtspadkobier-
cow rozporzadzenie udzialem w poszczegdlnych przedmiotach spadkowych
jest wobec wspolspadkobiercow bezskuteczne w tym znaczeniu, ze dzial
spadku mozna przeprowadzi¢ w ten sposob, jakby rozporzadzen tych nie
bylto'¥.

Obowiazkiem notariusza jest zwrdoci¢ uwage na skutki dokonanego
rozporzadzenia, bez wzgledu na zalozong ksigge wieczysta, dla nierucho-
mosci spadkowej. Chodzi o u§wiadomienie stronom umowy, iz przed dzia-
fem spadku prawa poszczegolnych spadkobiercow nie sg wystarczajaco
konkretne dla celow obrotu prawnego, a celem i istota dziatu spadku jest
nie tylko uregulowanie gospodarcze spadku, ale i prawne, tj. doprowadze-
nie do wyjasnienia, kto ewentualnie i w jakich czgsciach bedzie whascicie-
lem poszczegdlnych przedmiotow wchodzacych w sktad spadku!.

Nie zawsze wskazane obowiazki notariusza znajduja wlasciwe odzwier-
ciedlenie w sporzadzonym akcie notarialnym. Takze w praktyce wieczy-
stoksiggowej mozna spotkac niezrozumienie dla dokonanego rozporzadze-
nia udzialem w nieruchomosci spadkowej przy dokonaniu pierwszego wpisu
(art. 626% § 4 k.p.c.).

Brak zgody wspoétspadkobiercow dla zawarcia umowy zbycia udziatu
w nieruchomosci nie jest okolicznoscia uzasadniajaca odmowe sporzadze-
nia aktu notarialnego. Nie jest to bowiem czynnos¢ sprzeczna z prawem
(art. 81). Zamiar stron zawarcia takiej umowy, przy wiasciwym wykonaniu
obowiazku z art. 80 § 2 i 3, naklada na notariusza obowigzek uczynienia
w tresci aktu stwierdzenia, ktore wynika z przepisu art. 1036 k.c. Chodzi
przeciez o zawarcie umowy o skutkach rozporzadzajacych. Notariusz

¥ J.Gwiazdomorski, jw., s. 217. Jako odosobniony nalezy uwazaé¢ poglad
S.Breyera, Sprzedaz udzialu..., s. 162-163, iz nabywceg udziatu w nieruchomosci chroni
rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, jezeli wpis w czgsciach utamkowych nastapit
na podstawie prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a rekojmig t¢
moze wylaczy¢ dopiero wpis ostrzezenia o toczacym si¢ postgpowaniu o dziat spadku. Autor
uwazal, iz stwierdzeniu praw do spadku nie byto oczywiscie tytutem wadliwym, wyklucza-
jacym dobra wiarg nabywcy, o ile w ksigdze wieczystej nie zostat dokonany wpis ostrzezenia
o postgpowaniu dzialowym lub z tytulu zabezpieczenia wykonania zapisu (s. 163).

148 Tak orzeczenie SN z dnia 5 czerwca 1951 1. C 320/51, cyt.zaJ.Gwiazdomor-
skim, Prawo spadkowe..., s. 218.
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powinien stronom umowy zwrdcié uwage, iz przepis art. 1036 k.c. nie
dotyczy czynnosci prawnych zobowiazujacych do rozporzadzenia udzia-
fem'¥ | pod warunkiem”, ze pozostali spadkobiercy wyraza zgode na za-
warta umowg. Podkreslmy to jeszcze raz, brak omawianej zgody nie ma
wplywu na wazno$¢ i skutecznos¢ dokonanego rozporzadzenia, jezeli chodzi
o sytuacje prawna nabywcy. W wyniku zawartej umowy nabywca uzyskuje
przymiot wspotwiasciciela', Bezskutecznos¢ wzgledna (przy braku zgody
z art. 1036 k.c.) nie ma zadnego wplywu na zaniechanie obowiazku spo-
rzadzenia przez notariusza wniosku wieczystoksiggowego, zawartego w
sporzadzonym akcie notarialnym (art. 92 § 4 pr. o not. w zwiazku z art.
626*1 art. 626° § 4 k.p.c.). Wniosek wraz z wypisem aktu notarialnego nie
moze réwniez stanowiC przeszkody do dokonania pierwszego wpisu w
ksigdze wieczystej na rzecz nabywcey udziatu (§ 31 pkt 8 rozp. wyk. z dnia
17 wrzesnia 2001 r.). Z tych wzgledow nie mozna podzieli¢ praktyki nie-
ktérych notariuszy, ktdrzy z uwagi na brak zgody wspotspadkobiercow,
wymaganej w art. 1036 k.c., pomijaja w sporzadzonym akcie notarialnym
zawarcie wniosku o zatozenie ksiggi wieczystej ,,do chwili wyrazenia
wspomnianej zgody”, motywujac swoje stanowisko wzgledna bezskutecz-
noscig zawartej umowy. Nieuzasadniona jest takze praktyka tych sadow
wieczystoksiegowych, ktore brak wymaganej zgody traktuja jako przeszkode
do dokonania wpisu prawa na rzecz nabywcy jako wspotwlasciciela. Przy
ponownym ztozeniu wniosku btednie wnioskodawca dotacza ,,zgodg”
wspolspadkobiercy na dokonane rozporzadzenie w postaci dokumentu
prywatnego (zwyklego pisma). Oswiadczenie wspotspadkobiercy o wyra-
zeniu zgody na rozporzadzenie nie moze uzyskaé takze notarialnego po-
swiadczenia podpisu (art. 96 pkt 1), poniewaz nie chodzi w tym wypadku
o dokument w rozumieniu art. 31 u.k.w.h. Zgoda co do zachowania wymo-
gow formalnych dla waznosci rozporzadzenia wymaga zachowania formy
aktu notarialnego (art. 63 § 2 k.c.). Zgoda pozostatych spadkobiercow w
rozporzadzeniu udzialem w nieruchomosci nalezacej do spadku (art. 1036
zd. 1 w zwiazku z art. 63 § k.c.) ma znaczenie przy ocenie dokonanego
rozporzadzenia o tyle, o ile rozporzadzenie to naruszatoby uprawnienia
przystugujace spadkobiercom w razie dziatu spadku (zd. 2 art. 1036 k.c.)''.

Y E.Drozd, [w:] System prawa cywilnego..., s. 440.
0E.Drozd, jw., s. 442.
BUE.Drozd, jw., s. 441.
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Oznacza to, ze powyzsza ocena nie jest objeta kognicja sadu w postepo-
waniu przy zaktadaniu ksiggi wieczystej i dokonaniu pierwszego wpisu (§
10 ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r.).

4.3.2.Rozporzadzenie udzialem w nieruchomosci wedlug tresci wpisu
w ksiedze wieczystej, jezeli wpis byl niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym

W praktyce wylonita si¢ watpliwosé, czy wazna jest umowa przekaza-
nia udziatu w nieruchomosci rolnej wchodzacej w sktad gospodarstwa rolnego
na rzecz nastgpcy zawarta w 1980 r., jezeli z treSci umowy wynika, ze
nastapilo przekazanie calego udzialu w nieruchomosci za swiadczenia
emerytalne na rzecz nastgpey ,,w czesci wedlug wpisu w dziale drugim
ksiggi wieczystej”. Tymczasem powyzszy wpis nie odpowiadal rzeczywi-
stemu stanowi prawnemu nieruchomosci, poniewaz zbywczyni byla wspot-
wiascicielka w 3/4 czgsciach 1 w ramach tego rzeczywistego udziatu prze-
kazala gospodarstwo nastepcy. Powotanie w treSci umowy przekazania
»udziatu w 1/2 czgsei nastapito w zaufaniu do dokonanego wpisu”, ale
rzeczywiste rozporzadzenie obejmowato udzial w 3/4 czesciach.

Stan faktyczny sprawy, ktory wywotat kontrowersje, przedstawiat si¢
nastepujaco. Umowe zawarto w 1980 r. i obecnie spadkobiercy zbywczyni
w powodztwie o uzgodnienie tresci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci w dziale drugim ksiggi wieczystej, skierowanym przeciwko
nastepcy jako nabywcy udzialu w nieruchomosci spadkowej wedtug wpisu
w 1/2 czgsci, wniesli o wykreslenie tegoz wpisu nabywcy jako wspdtwia-
$ciciela w calosci i wpisanie w tym dziale ksiggi wspdtspadkobiercow jako
aktualnych wspotwlascicieli nieruchomosci na podstawie prawomocnego
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po zbywczyni jako 6wcze-
snej strony umowy przekazania, ktora powodowie uwazaja za bezwzgled-
nie niewazng (art. 58 § 1 k.c.). Powodowie zarzucaja, ze rozporzadzenie
dziatem nastapito w 1/2 czgsci, podczas gdy zbywcezyni byta wspdtwiasci-
cielka nieruchomosci rolnej w 3/4 czgsciach.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, co nastepuje.

W ksiedze wieczystej zalozonej dla nieruchomosci rolnej wpisani byli
jako wilasciciele matzonkowie A i B na ,,prawie wspolnosci ustawowe;j”.
Po $mierci meza w 1979 r. na podstawie ustawy spadkobiercami zostali
zona A oraz syn C po 1/2 czgsci. Na podstawie prawomocnego postano-
wienia o stwierdzeniu nabycia spadku po B, panstwowe biuro notarialne
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w 1979 r. w miejsce wpisu ujawniajacego wilascicieli-malzonkéw na za-
sadzie wspolnosci ustawowej, blednie wpisato byla zong A oraz syna C po
1/2 czgsci, zamiast dokona¢ wpisu na rzecz zony A w 3/4 czesci, a syna
C w 1/4 czgsci. Bledny wpis ujawniajacy wspolwlascicieli nieruchomosci
rolnej po 1/2 czesci dokonany na podstawie wspomnianego postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku uprawomocnit sie.

W 1980 r. Zona zmartego, osoba A, zawarta w trybie ustawy z dnia 27
pazdziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiadcze-
niach dla rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140) pisemna umowe prze-
kazania gospodarstwa rolnego na rzecz nastepcy, ktora sporzadzit wedtug
owczesnej wlasciwosci rzeczowej naczelnik gminy (art. 52 ust. 1 ustawy).
Wedlug tresci umowy przekazania, zbywczyni jako rolniczka przekazata na-
stepcy gospodarstwo rolne o pow. 1,76 ha ,jako wspdtwiascicielka w 1/2
czgsci wedlug wpisu w ksigdze wieczystej nr ... w catosei”.

Nie ulega watpliwosci, iz w chwili zawierania powyzszej umowy
zbywczyni bylta wspotwlascicielka w 3/4 czgsciach zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci objgtej wskazana ksiega wieczysta. Stan
ten nie odpowiadat jednak tresci wpisu, z ktoérego wynikato, iz jest wspot-
wilascicielka w 1/2 czg$ci. Nastepca, jako nabywca przekazanego gospo-
darstwa, przedmiot umowy objat w samoistne posiadanie pod tytutem wia-
$cicielskim wedtug powierzchni odpowiadajacej udziatowi w 3/4 czgsciach,
mimo iz w ksiedze wieczystej wpisany byt uprzednio jako wspotwlasciciel
w 1/2 czgdcei, zas po nabyciu gospodarstwa w miejsce zbywczyni (matki)
na podstawie wspomnianej umowy przekazania gospodarstwa rolnego —
wiadcicielem w catosci.

Jak juz wskazano, umowa przekazania zostala zawarta w trybie ustawy
emerytalnej z 1977 r. Umowg przekazania sporzadzit naczelnik gminy, a
wedlug tresci umowy, przekazaniu podlegalo ,,cale gospodarstwo rolne” na
rzecz nastgpcy. Przez przekazanie ,,calego” gospodarstwa nalezy rozumiec,
wedlug prawa notarialnego, zbycie udziatu w 3/4 czgéciach wbrew tresci
wpisu ksiegi wieczystej, gdyz w rzeczywistosci przedmiotem rozporzadze-
nia byt udzial w 3/4 czeSciach.

W $wietle powyzszych ustalen nie mozna zapominac, iz celem ustawy
z 1977 r. bylo nie tylko rozporzadzenie ,,calym gospodarstwem rolnym”
na rzecz nastgpcy, ale ustawodawca realizowat rowniez cel przejawiajacy
sie w zmianie generacji w rolnictwie indywidualnym przez zaprzestanie
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prowadzenia gospodarstwa rolnego przez zbywce, ktdry z tego tytutu otrzy-
mywal $wiadczenia emerytalno-rentowe. Nastgpca zas obejmowat cale
przekazane gospodarstwo rolne z zamiarem prowadzenia produkcji rolne;j.
Zastrzezone prawa na rzecz zbywcy byly w ustawie scisle okreslone i podle-
galy wyktadni $ciesniajace;.

Z analizy stanu faktycznego wynika, ze przedmiotem umowy przekaza-
nia bylo gospodarstwo rolne stanowigce wspotwlasnos¢ zbywcezyni-rolni-
ka. Tres¢ umowy jednoznacznie wskazuje, ze nastapito przekazanie ,,ca-
fego” gospodarstwa rolnego wedhug tresci wpisu w ksigdze wieczyste;.
Zbywczyni dziatata w tym wypadku w zaufaniu do tresci wpisu w ksigdze
wieczystej, ktory ujawniat ja jako wspotwlascicielke w 1/2 czgsei. Z tytutu
przekazania ,,calego” gospodarstwa (udzialu w nieruchomosci) otrzymy-
wala $wiadczenia emerytalne i pobierata je do chwili $§mierci. Okolicznosc,
iz zbywczynie traktowano jako wspdtwlascicielke w 1/2 czgsci gospodar-
stwa rolnego wedlug tresci wpisu w ksigdze wieczystej nie oznacza, iz
przedmiotem przekazania nie moglby by¢ caly udziat w spadkowej nieru-
chomosci w 1/2 czgsci. Jezeli zatem zbywca przekazanego gospodarstwa
rolnego na rzecz nastgpcy zbywa cale gospodarstwo wedtug tresci wpisu
w ksigdze wieczystej niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym co do
ujawnionej nieruchomosci wchodzacej w jego sktad i w wyniku zawartej
umowy w rzeczywistosci przekazuje rzeczywisty udziat, w tym wypadku
w 3/4 czgSciach, nalezy przyjaé, iz przedmiotem zbycia jest cate gospodar-
stwo rolne w rozumieniu przepisow ustawy z 1977 r. Odnosi si¢ to rowniez
do zbycia catego rzeczywistego udziatu w nieruchomosci wchodzacej w
sktad gospodarstw rolnego. W zwiazku z powyzszym brak jest podstaw do
wniosku, iz umowa przekazania jest bezwzglednie niewazna (art. 58 § 1
k.c.) tylko z tej przyczyny, iz wedtug tresci umowy przedmiotem przeka-
zania byt udziat w 1/2 czgsci nieruchomosci, odpowiadajacy wpisowi w
ksigdze wieczystej, jezeli zgodnie z rzeczywistym zamiarem stron rozpo-
rzadzenie udzialem obejmowato ,,caly” udzial, w tym wypadku w 3/4
czegsciach. Trzeba zatem przyjaé, iz w wyniku zawartej umowy przekaza-
nia nastapito prawne oraz faktyczne zbycie calego udziatu w gospodarstwie
rolnym, zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, bez
wzgledu na ujawniony wpis w tej ksiedze zbywcy nieruchomosci.

Umowg przekazania nie mozna obecnie oceniac jako konstrukcji praw-
nej, ograniczajacej si¢ do samej werbalnej tresci umowy wedhug blednego
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wpisu udzialu w nieruchomosci objetej ksigga wieczysta. Przedmiotem
rzeczywistego rozporzadzenia byt caly udziat w przekazanej nieruchomo-
$ci rolnej. Uszto uwadze skarzacych, ze przedmiotem umowy przekazania
bylo rozporzadzenie przez zbywczyni¢ wlasnym udzialem w gospodar-
stwie rolnym (art. 198 k.c.). Z tych wzgledéw powodztwo o uzgodnienie
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nalezato oddalic.

4.4. Rozporzadzenie nieruchomoscia a wpis konstytutywny

4.4.1. Charakter i znaczenie wpisu konstytutywego dla rozporza-
dzenia nieruchomoscia

Ustawodawca polski przyjat zasadg wpisu w ograniczonym zakresie'¥,
Stanowi ona wyjatek od innej zasady, wedtug ktorej zmiana stanu prawnego
nieruchomosci nastgpuje niezaleznie od wpisu i wowczas wpis ma charak-
ter deklaratoryjny'*. Oznacza to, ze zasada wpisu musi wyraznie wynikac
z przepisow szczegdlnych, ktore traktuja wpis jako konieczng przestanke
nabycia, zmiany lub wygasnigcia prawa rzeczowego na nieruchomosci i
wowcezas wpis taki okresla si¢ jako konstytutywny. Zauwaza si¢ przy tym,
iz w wypadku, gdy przepis przewiduje wpis konstytutywny, jest on koniecz-
na przestanka zmiany stanu prawnego; nigdy jednak wpis nie jest przestan-
ka jedyna, bowiem obok niej konieczne jest dokonanie odpowiedniej czyn-
nosci prawnej, zachowanie prawem wymaganej formy'*,

Wyjatkéw od zasady wpisu deklaratoryjnego jest niewiele'>. Najwazniej-
sze 1 najczgsciej spotykane w praktyce to: ustanowienie i przeniesienie
uzytkowania wieczystego (por. art. 27 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia

152 Zob. s. 19.

153 Zob. s. 57.

4 ). Ignatowicz, Prawo rzeczowe..., s. 316.

155 Mimo nielicznych wyjatkéw przewidujacych wpis konstytutywny, probuje si¢ pod-
dac krytyce ograniczony zakres charakteru tego wpisu na rzecz wpisow deklaratoryjnych,
chociaz obowiazkowych; zob. np. R.Sztyk, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiegi
wieczystej, Rejent 1998, nr 2, s. 25 i nast. Inna jest sprawa, ze ustawodawca nie zawsze w
sposob racjonalny i przemyslany przewidziat wpis konstytutywny dla odrgbnej whasnosci
lokali, powstajacej na podstawie orzeczenia sadu znoszacego wspotwiasnosé nieruchomosci
zabudowanej. Odnosi sig to takze do orzeczen o dziat spadku oraz podziatu majatku dorob-
kowego. Na taka trafng krytyke dotychczasowego rozwigzania zwrocit uwage E. Dro zd,
Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 47-48.
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1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, ktérego odpowiednikiem byt prze-
pis art. 19 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127
ze zm. — zob. art. 241 ust. 1 ustawy z 1997 r.), ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokali (art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.), ustanowienie hipoteki (art. 67 u.k.w.h.),
przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego, jezeli jest ono wpisane w
ksigdze wieczystej (art. 245" k.c.).

W dalszych rozwazaniach interesuja nas gtdwnie sytuacje, w ktorych
dochodzi do sporzadzenia aktu notarialnego stwierdzajacego przeniesienie
uzytkowania wieczystego, odrebnej whasnosci lokalu, bez uprzedniego wpisu
tego prawa na rzecz zbywcy, ktory z kolei dokonuje tego wiasnie rozpo-
rzadzenia.

W zwiazku z powyzszym istotne wydaje si¢ takze pytanie, czy charak-
ter wpisu konstytutywnego ma taka sama ,,moc kreatywng” dla omawia-
nych praw, bez dokonania ktérego notariusz powinien odméwi¢ spisania
aktu notarialnego (art. 81), w wyniku czego miatoby dojs¢ do dalszego
obrotu nieruchomoscig (prawem uzytkowania wieczystego), czy tez przed-
stawiona poprzednio zasade wpisu nalezy ujmowac we wlasciwym wymia-
rze odnoszacym si¢ do konkretnej sytuacji prawnej, bez koniecznosci for-
mutowania dla zasady wpisu konstytutywnego jednego i powszechnego
znaczenia. Innymi stowy, czy dokument stanowiacy o powstaniu (przenie-
sieniu) uzytkowania wieczystego oraz o ustanowieniu odrgbnej whasnosci
lokalu, np. w postaci orzeczenia sadowego, maja tylko ,,znaczenie” jako
podstawa wpisu tych praw do ksiegi wieczystej, czy tez — niezaleznie od
tego wymogu — dla dokonania wpisu konstytutywnego niektdre z tych do-
kumentdw, np. orzeczenie sadu z uwagi na jego prawomocnosc i skutki z
tym zwigzane, niezaleznie od ,,podstawy wpisu” spelnia nadto inne funkcje,
réwnie istotne dla praktyki notarialnej oraz wieczystoksiegowej. Przyjrzyj-
my si¢ blizej tym zagadnieniom.

Odnosnie do uzytkowania wieczystego najczgsciej wypowiadane sg po-
glady, iz przepis art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami utrzymat
zasade, ze warunkiem koniecznym zaréwno ustanowienia, jak i oddania
oraz przeniesienia uzytkowania wieczystego jest wpis do ksiggi wieczystej.
Oznacza to, ze wpis ten ma charakter konstytutywny (prawotworczy), a
zatem dopoki wpis nie nastapi, nie powstanie prawo uzytkowania wie-
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czystego na rzecz okreslonej osoby; nie bedzie wigc mozliwe rozporzadze-
nie tym prawem'*¢, Nalezy przyjac, iz skoro charakter wpisu konstytutywnego
odniesiemy do ustanowienia odrebnej wasnosci lokali, to bez dokonania
takiego wpisu i zalozenia dla takiego lokalu ksiegi wieczystej rozporzadze-
nie bytoby niewazne'¥’.

Kierunek ten zyskat akceptacje w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
ktory uznat odpowiedzialno$¢ notariusza (art. 49 w zw. z art. 415 k.c.) na
tej podstawie, iz ,,pozwany notariusz zawinil powstanie szkody po stronie
powoda przez wadliwe sporzadzenie aktu notarialnego i bezwarunkowe
przeniesienie na rzecz powoda prawa uzytkowania wieczystego, ktore nie
bylo jeszcze wpisane w ksigdze wieczystej na rzecz zbywcey”. Wedlug
oceny SN, ,nabyte” przez powoda prawo uzytkowania wieczystego nie
mogto zosta¢ ujawnione na rzecz nabywcy-powoda, skoro nie byto uprzed-
nio wpisane na rzecz zbywcy. Pozwolito to Sadowi Najwyzszemu wyrazié
nastgpujaca tezeg: ,,Jezeli proponowana przez strong czynnos¢ notarialna
jest sprzeczna z prawem, notariusz ma nie tylko obowiazek poinformowa-
nia o tym, lecz takze odmdwienia jej dokonania, i to nawet wowczas, gdy
poinformowana o tym strona podtrzymuje Zzadanie sporzadzenia aktu no-
tarialnego™!*®,

Nie mozna odméwié trafnosci pogladowi przyjmujacemu charakter
konstytutywny wpisu w ksigdze wieczystej prawa uzytkowania wieczyste-
go (odrgbnej wlasnosci lokalu) na podstawie wymaganych przez prawo
materialne oraz prawo o notariacie dokumentéw w tym znaczeniu, ze do-
poki wpis nie nastapi, prawo to nie powstaje. Nie budzi rowniez watpli-
wosci teza, wedhug ktdrej bez dokonanego wpisu nie mozna rozporzadzié
tym prawem na rzecz dalszego nabywcy. Mimo nalezytego w tym wzgle-

156 G.Bieniek, Uzythowanie wieczyste, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami ..., s.
29;tenze, [w:] G.Bieniek, A.Hopfer,ZMarmaj, EMzyk R.Zrébek, Ko-
mentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, t. 1, Warszawa-Zielona Gora 1998, s.
119; E.Gniew ek, Obrot nieruchomosciami skarbowymi i samorzqdowymi, Zakamycze
1999,5.2901299; K.Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, wyd. 2,
Warszawa 1999, s. 552 oraz 574 i nast.; por. takze E. Drozd, [w:] E.Drozd,Z. Trusz-
kiewicz, Gospodarka gruntami i wywlaszczanie nieruchomosci. Komentarz, Krakow
1995, s. 100-101.

57 G.Bieniek, Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, [w:] Prawo obrotu nieru-
chomosciami..., s. 258.

158 Wyrok SN z dnia 7 listopada 1997 r. Il CKN 420/97, OSN IC 1998, nr 5, poz. 76.
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dzie pouczenia przez notariusza (art. 80 § 2), istnieje po jego stronie
obowigzek odmowy sporzadzenia aktu notarialnego (art. 81), nawet gdyby
wlasciwie pouczone strony zadaly zawarcia stosownej umowy o skutkach
rozporzadzajacych, bez dokonania wymaganego wpisu w ksiedze wieczy-
stej. Dodajmy, ze czynno$¢ taka bytaby sprzeczna z prawem materialnym,
wilasciwym dla danej czynnosci prawnej, a nie z prawem o notariacie.

Na tle ogdlnie sformulowanej w powyzszy sposob tezy nie sposob
pomina¢ pytania, czy istotnie charakter wpisu konstytutywnego uniemoz-
liwia sporzadzenie umowy o skutkach rozporzadzajacych ,,odroczonych w
czasie”.

Rozwazenie tej kwestii wymaga nieco innego spojrzenia na obowiazek
notariusza sporzadzajacego tego rodzaju akt notarialny. Nie widz¢ prze-
szkod do tego, azeby wlasciwie pouczone strony nie mogly wyrazi¢ zamia-
ru zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego badz
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i jego sprzedazy z zastrzezeniem
zawartym w umowie oraz przy odpowiednim stwierdzeniu pouczajacym w
akcie notarialnym. Chodzi o uswiadomienie stronom, iz skutek rzeczowy,
tj. rozporzadzenie prawem ,,nie wpisanym”, bedzie odroczony ,,do chwili
uprzedniego wpisu tegoz prawa na rzecz zbywcy w ksiedze wieczystej”.
Oznaczaé to bedzie, iz notariusz w sporzadzonym akcie notarialnym nie
zawrze wniosku wieczystoksiggowego, o czym réwniez pouczy strony
umowy. W takiej sytuacji trudno byloby méwié o bezwarunkowym prze-
niesieniu np. prawa uzytkowania wieczystego bez uprzedniego wpisu zbywcy
w ksigdze wieczystej. Strony bowiem maja swiadomos¢, iz skutek rzeczo-
wy (rozporzadzajacy) nastapi po uprzednio juz ztozonym w sadzie wniosku
0 wpis prawa zbywanego najpierw na rzecz zbywcy. ,,Uwarunkowanie” to
jest wystarczajaca sytuacja prawng uswiadamiajaca strony co do waznosci
oraz skutecznos$ci zawartej umowy bez uprzedniego wpisu zbywcy w ksiedze
wieczystej, a strony $wiadome poniesienia takiego ryzyka sa uprawnione
do zawarcia umowy, i w tej sytuacji notariusz nie moze odmowic jej spo-
rzadzenia jako sprzecznej z prawem.

Oczywiscie nie wywoluje zadnych kontrowersji rozwiazanie przyjmu-
jace, iz brak uprzedniego wpisu zbywcy co do ujawnienia omawianych
praw upowaznia do zawarcia umowy sprzedazy prawa uzytkowania wie-
czystego czy sprzedazy odrgbnej wiasnosci lokalu wytacznie o skutkach
obligacyjnych. Wedlug tego pogladu, dokonanie wpisu zbywcy sprawia, iz
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w wykonaniu umowy sprzedazy o skutkach obligacyjnych strony zawieraja
druga umowe o charakterze rozporzadzajacym ,,w wykonaniu zobowiaza-
nia” (art. 156 k.c.).

Trzeba takze zgodzi€ sig, iz bez wpisu konstytutywnego notariusz nie
moze ksztaltowad u stron przekonania skutecznego zawarcia takiej umowy
oraz wnioskowac w akcie ,,dokonania wpisu prawa na rzecz nabywcy na
podstawie zawartej umowy”’, dopdki zbywca nie uzyska wymaganego wpisu
na swoja rzecz. Zdaje sie, ze w sprawie, ktora byta przedmiotem rozstrzy-
gnigcia przez Sad Najwyzszy, notariusz uksztattowat przekonanie u kupu-
jacego powoda w procesie odszkodowawczym co do nabycia prawa uzyt-
kowania wieczystego od zbywcy przed dokonaniem na jego rzecz wpisu
tego prawa w ksiedze wieczystej, a wigc do skutecznego rozporzadzenia
wieczystym uzytkowaniem bez uprzedniego wpisu tego prawa na rzecz
zbywcy. Notariusz ,,zapewnil” bowiem powoda o ,,bezwarunkowym prze-
niesieniu na jego rzecz prawa uzytkowania wieczystego”, co spowodowato
zawarcie takiej wlasnie urnowy'”.

Jak sie wydaje, mozliwe jest inne jeszcze rozwigzanie. Nie byloby
podstaw do odmowy zawarcia umowy sprzedazy wspomnianych praw bez
dokonania wpisu zbywcy, jezeli potraktuje si¢ brak wpisu jako zdarzenie
pozwalajace ocenié sytuacje zbywcy jako ekspektatywe takiego prawa, pod-
legajaca rozporzadzeniu'®.

Nie jest hipotetyczna sytuacja, w ktorej orzeczeniem sadu wyodrgbnio-
no dwa samodzielne lokale mieszkalne jako odrgbna wlasno$é, w sytuacji
braku zatozonej ksiegi wieczystej dla nieruchomosci zabudowanej domem
wielomieszkaniowym. Sad, wyodrebniajac np. lokal nr 1 oraz lokal nr 2,
okreslit odpowiednim utamkiem czgsci wspdlne nieruchomodci, z tym ze
wiasciciel lokalu nr 1 nie zatozyl ksiggi wieczystej, a postanowieniem o
stwierdzeniu nabycia spadku dziedzicza po nim A i B po 1/2 czgéci, na-
stepnie spadkobiercy ci zawieraja umowe o dziat spadku, obejmujac nim
wspomniany lokal nr 1 w ten sposdb, Ze osoba A otrzymuje na wlasnosé
lokal, zas osoba B pozostate przedmioty wchodzace w sktad spadku. W
zwiazku z tym rodzi si¢ watpliwosé, czy zgodnie z wnioskiem zawartym

159 Zob. A. Oles zk o, Odpowiedzialnos¢ notariusza za szkode powstalq w zwiqzku z
blednq wykiadniq prawa (uwagi na tle wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 7 listopada
1997 r. Il CKN 420/97), Rejent 1998, nr 7-8, s. 27 i nast.

160 Zob. przypis 159.
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w akcie notarialnym sad zatozy ksigge wieczysta dla nabywcy lokalu nr
1, skoro w chwili umownego dziatu spadku lokal ten nie stanowit przed-
miotu odrgbnej wlasnosci, gdyz nie zostata dla tego lokalu zatozona ksiega
wieczysta ujawniajaca spadkodawce jako wiasciciela lokalu nr 1 na pod-
stawie prawomocnego orzeczenia o zniesieniu wspolwlasnosci nierucho-
mosci zabudowanej (por. art. 7 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali). Przykta-
dow takich mozna wskazaé wiecej's!.

W zwiazku z przytoczonym przyktadem z praktyki notarialnej powstaje
dalsza kwestia. Wedtug powszechnego przekonania, skoro wpis ma charak-
ter konstytutywny, to orzeczenie o zniesieniu wspotwlasnosci nieruchomo-
Sci zabudowanej przez ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu stanowic
moze tylko podstawe do dokonania wpisu (zalozenia ksiggi wieczystej i
dokonania wpisdw), gdyz orzeczenie takie ex lege nie powotuje do zycia
odrebnej wlasnosci lokalu. Na bezpodstawnos¢ takiego rozumowania
wskazat E. Drozd'®, ktory trafnie zauwaza, Ze orzeczenie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali jest orzeczeniem znoszacym wspotwlasnosé.
Jednakze jego skutecznosé¢ zdaje si¢ by¢ uzalezniona nie tylko od prawo-
mocnosci, lecz takze od dodatkowych zdarzen, ktorymi sa wpisy do ksiggi
wieczystej lokali. W zwiazku z tym pojawia si¢ problem, w jakim momen-
cie mozna uznac, ze wspotwlasno$¢ zostata zniesiona: z chwilg uprawo-
mocnienia si¢ orzeczenia, a moze wpisu pierwszego czy ostatniego lokalu.
Dalej — czy dotychczasowi wspdtwlasceiciele moga, korzystajac z tego, ze
zaden lokal nie zostal wpisany do ksiegi wieczystej, sprzedac nieruchomosé
jako nieruchomos$¢ niepodzielna, czy moga tez w inny sposob znies¢ wspol-
wlasnos$¢, np. godzac sie, aby jeden z nich stal si¢ wlascicielem calej nie-
ruchomosci za splata pozostatych.

Gdyby przyja¢ — konkluduje E. Drozd — Ze zniesienie wspdtwlasnosci
nastgpuje dopiero z chwilg wpisu do ksiggi wieczystej przynajmniej jedne-
go lokalu, orzeczenie o zniesieniu wspdtwlasnosci zawistoby w prozni.
Jego znaczenie ograniczaloby si¢ wylacznie do spehienia roli podstawy
wpisu lokalu w ksigdze wieczystej. Wynika z tego, iz wytworzony przez
orzeczenie stan prawny nie moze by¢ ignorowany. Oznacza to, ze nie mozna
zawiera¢ uméw o zniesienie wspotwlasnosci po zapadnigciu orzeczenia.

161 Zob. jw.
12 E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali..., s. 47.
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Zniesienie wspdtwilasnosci nastepuje z chwilg uprawomocnienia si¢ orze-
czenia. Jednakze jej przeksztalcenie w nowy rodzaj wspdtwlasnosci, zwia-
zany z wlasnoscia lokali (tj. wsp&twlasnosci przymusowej), nastapi dopiero
z chwilg wpisu pierwszego lokalu. Problemdw tych daloby si¢ z tatwoscia
unikna¢, gdyby orzeczenie sadowe ex lege powotywato do zycia odrebng
wlasnos$¢ lokalu, a wpis miatby w tym wypadku jedynie znaczenie dekla-
ratoryjne, cho¢ bytby obligatoryjny. Skoro dopuscito si¢ do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali w drodze orzeczenia sadowego, powinno si¢
wyciagnaé z tego odpowiednie konsekwencje w zakresie jego skuteczno-
$ci'®,

Przytoczone wyzej argumenty, dotyczace ustanowienia odrgbnej wia-
snosci lokalu w drodze orzeczenia sadowego, w oczywisty sposdb wska-
Zuja, ze prawomocnos¢ takiego postanowienia sadu bynajmniej nie ogra-
nicza sie do samej ,,podstawy wpisu” (por. art. 626° § 2 k.p.a.), ale ma
réwniez charakter ,,wiazacy” (art. 365 k.p.c.) dla praktyki notarialnej co
do mozliwosci zawarcia stosownych uméow o skutkach rozporzadzajacych,
bez uprzedniego wpisu w ksigdze wieczystej o charakterze konstytutyw-

nym.

4.4.2. Staranno$¢ zawodowa notariusza sporzadzajgcego umowe
przeniesienia uzytkowania wieczystego bez wpisu zbywcy w ksiedze
wieczystej

Przepis art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami utrzymuje za-
sade, ze przestanka konieczna ustanowienia oraz przeniesienia uzytkowa-
nia wieczystego jest konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej, dokonany
na podstawie umowy o skutkach rozporzadzajacych. Przeniesienie uzytko-
wania wieczystego wymaga wpisu w ksiedze wieczystej niezaleznie od
tego, w jaki sposob uzytkowanie to powstalo oraz niezaleznie od tego, czy
dla jego powstania konieczny byt wpis do ksigegi wieczystej. Jezeli uzyt-
kownik wieczysty nie byt wpisany do ksiegi (np. panstwowa osoba prawna
nabywajaca uzytkowanie wieczyste z mocy samego prawa przy istnieniu
decyzji administracyjnej o charakterze deklaratoryjnym), a przenosi uzyt-
kowanie wieczyste na inng osobe, powstaje pytanie, czy jest uzasadnione
uprzednie ujawnienie uzytkownika wieczystego w ksigdze wieczystej.

13 E.Drozd, jw., s. 47-48.
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W takiej sytuacji wpis uzytkowania wieczystego, ktdre powstato z mocy
samego prawa, moze nastapi¢ bezposrednio na rzecz nabywcy'®.

Jeszcze raz nawigzmy do wspomnianego juz wyroku Sadu Najwyzsze-
go z dnia 7 listopada 1997 r.', w ktorym uznano, ze notariusz nie zachowat
wymaganej przepisem art. 49 starannosci zawodowej, sporzadzajac akt
notarialny stwierdzajacy bezwarunkowe przeniesienie na rzecz nabywcy
(powoda) prawa uzytkowania wieczystego, ktore nie bylo jeszcze wpisane
w ksigdze wieczystej na rzecz zbywcy, co z kolei doprowadzito do odmowy
dokonania wpisu tego prawa na rzecz nabywcy (powoda) na podstawie
zawartej migdzy stronami umowy. Wedlug oceny Sadu Najwyzszego, skoro
prawo uzytkowania wieczystego nie byto jeszcze wpisane na rzecz zbywcy,
to nie moglo tez zosta¢ ujawnione na rzecz nabywcy-powoda w sprawie
odszkodowawczej wszczgtej przeciwko notariuszowi. Nie wystarczy bo-
wiem uczyni¢ zados¢ wymogom z art. 80 § 2, jezeli zawarta umowa byla
sprzeczna z prawem (art. 81 w zw. z art. 58 § 1 k.c.), poniewaz wola stron
bylo uzyskanie skutku rozporzadzajacego, a nie obligacyjnego. Sad z cala
moca podkreslit, ze jezeli akt notarialny zawierat oswiadczenie woli stron
o bezwarunkowym przeniesieniu na rzecz powoda prawa uzytkowania
wieczystego, ktore nie bylo wpisane w chwili zawartej umowy na rzecz
zbywcy, to normalnym i oczywistym skutkiem takiej umowy byta odmowa
wpisania prawa na rzecz nabywcy.

Poglad Sadu Najwyzszego o tyle moze wywolywaé watpliwoscli, iz z
jego uzasadnienia nie wynika, czy odmowa sadu rejonowego wpisu prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz powoda byta wylacznie przyczyna tego,
iz zbywca nie byt jeszcze wpisany jako uzytkownik wieczysty, czy tez
odmowa byta podyktowana tym, iz sad uprzednio odméwil juz wpisu prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz zbywcy, co w konsekwencji musiato
skutkowa¢ odmowe wpisu omawianego prawa na rzecz nabywcy-powoda.
Okoliczno$¢ ta ma w sprawie istotne znaczenie, gdyz praktyka sadéw
wieczystoksiggowych nie jest w tej mierze jednolita. Zdarzajg si¢ bowiem
rozstrzygnigcia, iz sad rejonowy odmawia wpisu prawa uzytkowania wie-
czystego na rzecz nabywcy tylko z tej przyczyny, ze zbywca nie ujawnit
swojego prawa i bez wpisu rozporzadzit prawem wieczystego uzytkowa-
nia, przy czym wniosek nabywcy rozpoznawany jest w pierwszej kolejno-

14 E.Drozd, [w:] Gospodarka gruntami..., s. 101.
165 Zob. przypisy 158 i 159.
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sci, przed wezesniej ztozonym wnioskiem tegoz wilasnie zbywcy. Gdyby
bowiem sad zgodnie z przepisem art. 29 u.k.w.h. rozpoznal we wiasciwej
kolejnosci wniosek ztozony wczesniej przez zbywce, ktdry wptynat do sadu
przed kolejnym wnioskiem nabywcy, wéwczas wpis na rzecz zbywcy mozna
bytoby traktowaé jako zdarzenie uzasadniajace rozpoznanie kolejnego
whniosku nabywcy, mimo iz rozporzadzenie nastapito w chwili, gdy tenze
zbywca nie byt ujawniony w ksiedze wieczystej. Bezspornie sad powinien
w pierwszej kolejnosci rozpoznac¢ wniosek ztozony przez zbywceg i stosow-
nie do tego rozstrzygnigcia przystapi¢ do rozpoznania wniosku nabywcy ',
Inna i—moim zdaniem — bigdna w tym wzgledzie praktyka powoduje z reguty
odnowe wpisu nabywcy tylko z tej przyczyny, iz ,,rozporzadzenie prawem
uzytkowania wieczystego nastapito bez wpisu zbywcy”.

Podzieli¢ nalezy co do zasady poglad, iz nabycie, zmiana czy wygasnig-
cie prawa przy konstytutywnym wpisie nastgpuje zawsze z chwilg doko-
nania wpisu, nawet nieprawomocnego. Dopiero gdy wpis nastapit, wywo-
huje skutki wsteczne, jakie ustawa wiaze z nabyciem, zmiang czy
wygasnigciem prawa. Oznacza to, ze dopdki wpisu nie dokonano, dopoty
nikt nie moze skutecznie powotywac si¢ na swoje uprawnienia wynikajace
z przysztego wpisu, a wiec nie moze rozporzadza¢ prawem, gdyz jeszcze
go nie nabyt. Natomiast przyszte skutki wpisu sa niejako zawieszone i uza-
leznione od tego, czy wpis nastapi. Po dokonaniu wpisu si¢gaja one daty
zlozenia wniosku o dokonanie wpisu (art. 29 u.k.w.h.)!¢.

Na tle powyzszego nalezy jednak podnies¢, iz w praktyce zdarzaja si¢
sytuacje, gdy zbywca ztozyt wniosek zawarty w akcie notarialnym doku-
mentujacym czynno$¢ prawng odnoszaca si¢ do uzytkowania wieczystego
0 Wpis tegoz prawa na jego rzecz i w okresie oczekiwania na rozpoznanie
wniosku dokonuje rozporzadzenia tym prawem. Trzeba dopusci¢ taka

1% Nie jest wykluczone, iz sad odmowit wpisu prawa na rzecz nabywcy z tej przyczyny,
iz uzasadniona byla uprzednia odmowa wpisu tegoz prawa na rzecz zbywcy, np. z tej
przyczyny, ze nie zachowana zostata procedura nabycia uzytkowania wieczystego od Skar-
bu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, w szczeg6Inosci polegajaca na pomi-
nigciu wymogow proceduralnych, o ktorych mowa w art. 35 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, a naruszenie tych wymogow kwalifikuje niewaznos¢ umowy (art. 58 § 1 k.c.).
Zob. G.Bieniek, Uzythowanie wieczyste..., s. 29.

17S. R udnicki, Wybrane zagadnienia z zakresu ksiqg wieczystych i ewidencji grun-
tow, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1996, s.
233.
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mozliwos¢, iz zbywca przed wpisem dokonanej juz czynnos$ci zbywa swoje
prawo przystugujace mu z uprzednio zawartej umowy, traktujac kolejne
rozporzadzenie jako ekspektatywe, ktéra moze by¢ przedmiotem obrotu.
Skutek rzeczowy, takiej umowy pozostaje w zawieszeniu do chwili doko-
nania stosownego wpisu prawa uzytkowania wieczystego w ksiedze wie-
czystej. Prawo to przejdzie na kolejnego nabywce (nastapi skutek rzeczo-
wy) z chwila dokonania wpisu tegoz prawa na rzecz zbywcy. W takich
sytuacjach nie tylko brak jest podstaw do odmowy sporzadzenia aktu
notarialnego (art. 81), przy wiasciwym pouczeniu przez notariusza (art. 80
§ 2), ale jezeli notariusz spisat taka umowe w formie aktu notarialnego,
uwazam za bledng praktyke tych sadow, ktore bez rozpoznania wniosku
pierwotnie ztozonego w akcie przez zbywce o ujawnienie jego prawa, ktorym
obecnie rozporzadza bez wpisu, od razu wydaja postanowienie o oddalenie
wniosku kolejnego nabywcy, ,,skoro prawo uzytkowania wieczystego zbywcy
w chwili sporzadzenia aktu notarialnego nie bylo wpisane w ksigdze wie-
czystej”. Nie podzielam réwniez zdarzajacej si¢ praktyki, iz po dokonaniu
wpisu z wniosku ztozonego wczesniej co do ujawnienia prawa na rzecz
zbywcy, sady uzalezniaja uwzglednienie wniosku o dokonanie wpisu tegoz
prawa na rzecz obecnego nabywcy od usunigcia przeszkody do wpisu przez
dotaczenie do sporzadzonej juz umowy sprzedazy (darowizny) prawa
uzytkowania wieczystego aktu notarialnego stwierdzajacego zawarcie
umowy przeniesienia tego prawa, traktujac pierwotna umowe sprzedazy
(wbrew jej wyraznej tresci) jako czynnos$¢ prawna wylacznie o skutkach
obligacyjnych. Kierunek tej praktyki uznaje bowiem, iz bez wpisu omawia-
nego prawa mozna jedynie zawrze¢ umowe o skutkach obligacyjnych, a
dopiero po dokonaniu wpisu na rzecz zbywcy nalezy zawrze¢ ,,w wyko-
naniu zobowigzania” umowe o skutkach rzeczowych.

Podzielam ten kierunek pi$miennictwa, ktdry dopuszcza w pewnych
wypadkach mozliwos¢ zawarcia umowy o skutkach rozporzadzajacych,
bez uprzedniego wpisu prawa uzytkowania wieczystego na rzecz zbywcy,

traktujac taka umowe sprzedazy (darowizny) jako rozporzadzenie rzecza
168

przyszia'®s,

18 E.Drozd, [w:] Gospodarka gruntami..., s. 108; podobnie J. Ignatowicz co do
pozaksiggowego rozporzadzenia lokalem jako odrgbna nieruchomoscia; t e n z e, Komentarz
do ustawy o wiasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 50 i nast.
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W takim wypadku notariusz, zachowujac nalezyta zawodowa starannosc,
nie moze ksztattowac wobec stron przekonania ,,0 bezwarunkowym prze-
niesieniu prawa uzytkowania wieczystego na nabywce”. Zawarta umowa
sprzedazy (darowizny) prawa uzytkowania wieczystego, bez wpisu tegoz
prawa na rzecz zbywcy, powinna w swojej tresci zawiera¢ wyrazne stwier-
dzenie, iz sprzedaz nastgpuje bez dokonanego wpisu przedmiotu umowy na
rzecz zbywcy, wobec czego nabyweca stanie si¢ podmiotem tego prawa po
uprzednim jego wpisie na rzecz zbywcy zawartej umowy, a w nastepne;j
kolejnosci na rzecz nabywcy. Odroczony skutek rzeczowy zawartej umowy
sprzedazy nastepuje z chwila uwzglgdnienia wniosku pierwotnie ztozonego
przez zbywce. Oznacza to, iz zbyteczne jest wymaganie od wnioskodawcy
zawarcia dodatkowej umowy o skutkach rzeczowych po dokonanym wpisie
prawa na rzecz zbywcy.

5. Wplyw bezskutecznosci wzglednej czynnoS$ci prawnej na
sytuacje stron oraz pokrzywdzonego wierzyciela w postepo-
waniu wieczystoksiggowym

5.1. Obowiazek wyjasniajaco-doradczy notariusza w celu poznania
wlasciwych intencji stron czynnoS$ci prawnej

Odnoszac obowiazek z art. 80 § 2 do przewidywanej oceny zawartej
umowy z punktu widzenia mozliwosci uznania takiej umowy za bezsku-
tecznie wzgledna, notariusz powinien przede wszystkim rozpoznaé ocze-
kiwania stron zwiazane z dokonywana czynno$cia prawna'®.

Poznanie oczekiwan stron to przede wszystkim wlasciwa ocena intencji
0s0b, ktore podejmuja wolg zawarcia konkretnej umowy. Zupetna rzadko-
$cig jest pouczanie przez notariusza stron umowy o ewentualnych skutkach
naruszenia ochrony interesu majatkowego osoby trzeciej w razie dojscia do
skutku zadanej umowy stwierdzonej w akcie notarialnym. Stereotypem raczej
jest sformutowanie zawarte w akcie notarialnym, iz ,,zbywca o$wiadczyl,
ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obcigzona dlugami, prawami na
rzecz 0sob trzecich ani ograniczeniami w jej rozporzadzeniu”. Czestokroé
tego rodzaju stwierdzenia nie tylko Ze nie maja z reguly zadnego znaczenia

19 A.Oleszko, Ustrdj polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 189 i nast.
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prawnego, ale nabywcdw nieruchomosci moga wprowadza¢ w blad, a w
kazdym razie w pdZniejszym procesie okoliczno$¢ ta jest podnoszona przez
nabywce nieruchomosci jako zarzut braku §wiadomosci nabywcy co do
rzeczywistych skutkéw zawartej umowy oraz intencji zbywcy. Nabywca
czestokro¢ w chwili zawarcia umowy nie zdaje sobie sprawy z rzeczywi-
stych intencji zbywcy rozporzadzajacego dang nieruchomoscia. Notariusz,
ktory zamiescit w akcie notarialnym, stwierdzajacym zawarcie np. umowy
darowizny, powyzsze o$wiadczenie zbywcy co do ,,braku obciazenia przed-
miotowej nieruchomosci”, nie zawsze uswiadamia obdarowanego, ze w
powyzszym zakresie jest to tylko oswiadczenie wiedzy darczyncy, a nie
o$wiadczenie woli i ma tylko takie znaczenie, Zze zostato ztozone przed
notariuszem w obecnosci obdarowanego. Oznacza to, ze nie korzysta z
zadnego domniemania zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym. Godne
jest wiasnie zauwazenia, ze w chwili zawarcia umowy darowizny nieru-
chomosci darczynica byt juz dtuznikiem na podstawie prawomocnego wyroku
(nakazu zaplaty) wobec wierzyciela jako osoby trzeciej wzgledem stron
umowy, a intencja darczyncy byto nie tylko rozporzadzenie nieruchomoscia
na rzecz obdarowanego, ale uniemozliwienie przez zawarcie tej umowy
wierzycielowi egzekucji wierzytelnosci z jego majatku, w sktad ktorego
wchodzita réwniez przedmiotowa nieruchomosé. Okoliczno$¢ ta zostala
zreszta potwierdzona w pdzniejszym wyroku sadu, ktory orzekl bezsku-
teczno$¢ wzgledna umowy darowizny wobec wierzytelnosci powoda wy-
nikajacej z nakazu zaptaty (o czym nizej).

Natozony na notariusza z mocy art. 80 § 2 i 3 obowiazek wyjasniajaco-
doradczy nie powinien ogranicza¢ si¢ do ,,pouczen”, ktdre moga mie¢ wpltyw
na oceng waznos$ci czynnos$ci prawnej z punktu widzenia jej niewaznosci
bezwzglednej (art. 58 k.c.)!™, ale kompetencje notariusza siegaja dalej.
Przy dokonywaniu czynnosci notarialnej notariusz powinien w miarg rze-
telnie, oczywiscie, na ile to mozliwe, poznaé okolicznosci, w jakich umowa
zostaje zawarta, a nie ogranicza¢ si¢ do ewentualnych nieprawidlowosci
tkwigcych w samej tresci umowy determinowanej jej elementami przedmio-
towo istotnymi. Jak bowiem zostato podkreslone w pismiennictwie, o uzna-

170 Blizej na ten temat E. Gniew ek, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania praw
przez notariusza, [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opraco-
wania, Poznan-Kluczbork 1999, s. 45 i nat.
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niu umowy za ,,bezskuteczna wzglednie, czestokro¢ przesadzaja warunki
i okolicznodci, w jakich czynno$¢ prawna zostata podjeta, a nie nieprawi-
dlowosci tkwigce w samej umowie. Stanowi zatem bardziej sankcje z tego
tytulu, ze w okreslonych sytuacjach czynno$¢ prawna zawarto, niz z tego,
ze dokonana byla wadliwie i1 nie spelnita warunkéw swej prawidtowo-
$ei”!,

»Zabezpieczenie praw i stusznych intereséw innych oséb, dla ktérych
czynnos$¢ notarialna moze powodowac skutki prawne” (art. 80' § 2), to
wlasnie obowiazek wyjasniajaco-doradczy notariusza w zakresie poucze-
nia o konstrukcji bezskutecznosci wzglednej zawartej czynnosci prawnej
w sporzadzonym akcie notarialnym, jezeli skutkiem zawartej umowy osoba
trzecia nie moglaby zaspokoi¢ wilasnych roszczen. Wprawdzie zawarta
umowa o skutkach rozporzadzajacych jest wazna, lecz jednoczesnie prze-
szkadza zaspokojeniu stusznych roszczen osoby trzeciej. Okolicznos¢, ze
zawarta umowa jest wazna, nie oznacza jednak, iz notariuszowi nie bedzie
mozna zarzuci¢ braku szczegdlnej starannosci, do jakiej jest obowigzany
przy sporzadzeniu aktu notarialnego stwierdzajacego zawarcie umowy w
sytuacji, gdy nabywca jako wiasciciel nieruchomosci zostanie na przyktad
obcigzony hipoteka przymusowa na skutek orzeczonej bezskuteczno$ci
zawartej umowy, a o ewentualnosci nastapienia tego skutku nie zostat
wlasciwie pouczony przez notariusza. A przeciez zamiast zamieszczenia
w akcie notarialnym stereotypowego stwierdzenia o ,,braku obciazenia
nieruchomosci bedacej przedmiotem rozporzadzenia”, ktore ma charakter
ztozonego oswiadczenia wiedzy zbywcy, wystarczyloby uzyskac od tegoz
zbywcy o$wiadczenie, czy nie toczy si¢ przeciwko niemu postgpowanie
sadowe o zasadzenie okreslonej kwoty pienieznej badz tez czy w chwili
zawieranej urnowy nie jest duznikiem osoby trzeciej na podstawie prawo-
mocnego orzeczenia sadu, ktore to okolicznosci w razie zawarcia umowy
o skutkach rozporzadzajacych mogtyby ,,wywola¢ skutki prawne wzgle-
dem osoby trzeciej”. Wprawdzie i takie ,,zapewnienie” zbywcy nie uchro-
nitoby nabywcy od ewentualnej bezskutecznosci wzglednej zawartej mig-
dzy stronami umowy, ale wilasciwie pouczony nabywca po orzeczonej

" B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System prawa cywilnego. Czes¢
ogdlna, Ossolineum 1985,t.1,s. 723; W.Popiotek,[w:] K. Pietrzyk owski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 1999, t. I, s. 1314 i nast.
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bezskutecznosci nie moglby czyni¢ notariuszowi zarzutu co do braku sta-
ranno$ci zawodowej wykazanej przy sporzadzeniu aktu notarialnego.

Obowiazek wyjasniajaco-doradczy jest spetniony, jezeli notariusz stro-
nom czynno$ci prawnej zwroci uwage na mozliwos¢ sprzecznosei ich
interesdw, wynikajacych z zawartej umowy, oraz z ochrong interesu osoby
trzeciej, ktorej roszczenie nie mogltoby by¢ dochodzone albo znacznie
utrudnione skutkiem zawartej umowy, za$ strony czynno$ci wlasciwie
pouczone wyrazaja wolg zawarcia umowy w niezmienionej postaci, a zadanie
to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81). W takiej sytuacji notariusz po-
winien sporzadzi¢ akt notarialny stwierdzajacy zawarcie umowy o skut-
kach rozporzadzajacych, majac na uwadze zasade volenti non fit iniuria.
Jak bowiem zauwazyt S. Szer, rzecza notariusza jest ,,zapisa¢ wolg stron
swobodna, catkowicie skrystalizowana i ze swiadomoscia wszelkich kon-
sekwencji danej czynnosci”!”2,

5.2. Pojecie bezskutecznos$ci wzglednej czynnoS$ci prawnej

Zgodnie w pismiennictwie przyjmuje sig, ze bezskutecznos¢ wzgledna
oznacza uchylenie skutecznosci waznej czynnos$ci prawnej wzgledem okre-
slonej osoby lub $cisle okreslonej grupy oséb, przy jednoczesnym zapew-
nieniu pelnej skutecznosci wzgledem wszystkich pozostatych. Bezskutecz-
nos¢ wzgledna zatem jest to pelna skutecznos$é czynnosci prawnej wobec
wszystkich, zwiazana z nieskutecznoscia tejze czynnosci wobec okreslonej
osoby (0sob). Oznacza to, ze wazno$¢ czynnosci prawnej nie jest kwestio-
nowana, jedynie skutecznos¢ jej wobec pewnych 0sob jest wytaczona. Jest
ona zatem bezskuteczna wobec jednych i w pelni skuteczna wobec innych
0s0b!™.

Konstrukcja bezskutecznosci wzglednej jest srodkiem ochrony osoby,
ktorej zaspokojenie shusznych roszezen przez dokonanie czynnosci prawnej
zostato wytaczone. Skoro istnieje roszczenie, ktérego zaspokojenie czyn-
nos¢ prawna dokonana uniemozliwia, nalezy w tym zakresie jej skutecz-
nos¢ uchylié, tak by roszczenie to mogto zostaé zaspokojone. Wylacza sie

12.S.Szer, Prawo o notariacie. Komentarz do czynnosci notarialnych, Warszawa
1934, s. 17-19.

13S. Grzybowski, System prawa cywilnego. Czes¢ ogdina, Ossolineum 1974, t. 1,
s.603; B.Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System..., s. 722-723.
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przeto te skutki, ktdre staja na przeszkodzie zaspokojeniu roszczenia osoby
trzeciej'™.

5.3. Powstanie bezskutecznosci wzglednej czynnosci prawnej

Bezskutecznos$¢ wzgledna czynnosci prawnej powstaje ipso iure lub na
mocy orzeczenia sadu. Oznacza to, ze bezskutecznos¢ wzgledna nie naste-
puje nigdy z mocy oswiadczenia woli.

W prawie polskim zasada jest powstanie bezskutecznosci wzglednej na
mocy orzeczenia sadowego i wtedy wyrok ma charakter konstytutywny!”,

Konstrukcja bezskutecznosci wzglednej zmierza do rozstrzygnigcia
powstalego na gruncie konkretnej sytuacji konfliktu intereséw migdzy osoba,
ktorej shuzy okreslone usprawiedliwione roszczenie, a kontrahentem zobo-
wigzanego, ktory uzyskal okreslone prawo w drodze waznej czynnosci
prawnej. Dlatego zaskarzeniu podlega¢ moze kazda umowa niezaleznie od
jej charakteru, a wigc zardbwno umowa obligacyjna, rzeczowa, odptatna i
nieodplatna, bez wzgledu na jej typ, rodzaj, nazwana i nienazwana'’,

W praktyce najczgsciej uprawniony wybiera droge tzw. akcji paulian-
skiej (art. 527- 534 k.c.), w sytuacjach gdy dtuznik staje si¢ niewyplacalny
lub poglebia stan swojej niewyptacalnosci. Dzieje si¢ to w ten sposob, iz
po zasadzeniu na rzecz wierzyciela okreslonej kwoty pienigznej (wydania
nakazu zaptaty), dluznik zawiera umowe o skutkach rozporzadzajacych
(najczesciej sprzedaz, darowizng), azeby w ten sposob uniemozliwi¢ badz
utrudni¢ spehienie zasadzonego od niego §wiadczenia pienigznego na rzecz
uprawnionego. W tej sytuacji na skutek powodztwa wierzyciela sad uznaje
za bezskuteczng w stosunku do niego umowe darowizny (sprzedazy) nie-
ruchomosci zawarta w dniu ... migdzy dtuznikiem jako darczynca (sprze-
dawcg) a nabywcami jako obdarowanymi (kupujacymi) w stosunku do
wierzytelnosci powoda wynikajacej z okreslonego tytulu wykonawczego
(np. nakazu zaptaty)'”’.

174 JW

175 Orzeczenie ustalajace bezskuteczno$¢ wzgledna, ktéra powstaje z mocy samego
prawa (por. np. art. 1036 k.c.) ma charakter deklaratoryjny.

B, Lewaszkiewicz-Petrykowska, [w:] System...,s. 725;S.Grzybow -
ski, System..., s. 605.

17 Wyrok Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 18 marca 1999 r. I C 426/97.
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Uznanie danej umowy za bezskuteczng otwiera wierzycielowi mozli-
wos¢ dochodzenia swoich roszczen wzgledem nabywcy nieruchomosci. Jezeli
nieruchomo$¢ ma zatozona ksigge wieczysta, dochodzenie tego roszczenia
zwiazane jest najczgsciej z wszcezeciem postgpowania wieczystoksiggowe-
go.

5.4. Kognicja sadu w razie uznania umowy za bezskuteczna
wzglednie jako podstawy wpisu prawa wlasnoSci na rzecz nabywcy

5.4.1. Wniosek nabywcy nieruchomosci o wpis na jego rzecz prawa
wlasnosci

Nabywca nieruchomosci jest kontrahent dtuznika, ktdry stat si¢ wiasci-
cielem na podstawie umowy o skutkach rozporzadzajacych. Czgstokro¢ w
postepowaniu o wpis prawa wlasnosci pokrzywdzony ta czynno$cig praw-
ng wierzyciel, co do ktdrego sad orzekt bezskutecznos¢ takiej umowy,
sprzeciwia si¢ zadaniu wnioskodawcy dokonania wpisu na rzecz nabywcy,
twierdzac, iz ujawnienie prawa wilasnosci na rzecz tegoz nabywcy godzi
w prawa majatkowe wierzyciela jako osoby trzeciej wzgledem stron umo-
wy stanowiacej podstawe wpisu prawa wlasnosci w ksigdze wieczystej.

Zarzut ten jest nietrafny. Orzeczona bezskutecznos¢ wzglgdna umowy
zawartej miedzy dhuznikiem jako poprzednim wlascicielem nieruchomosci
a nabywca, z pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 527 § 1 k. c.) jako osoby
trzeciej, nie pozbawia nabywcy tytutlu prawa wlasnosci nieruchomosci.
Umowa o skutkach rozporzadzajacych jest dokumentem w rozumieniu art.
626° § 2 k.p.c., stanowiacym podstawe¢ wpisu prawa na rzecz nabywcy.
Jezeli kontrahentem dhuznika byt matzonek, a nabywca prawa wlasnosci
o$wiadczyt, iz nabycie nastgpuje do majatku dorobkowego kontrahenta i
jego matzonka (art. 31 k.r.o.), w ksigdze wieczystej malzonkowie zostang
ujawnieni jako wiasciciele na zasadzie wspolnosci ustawowej'”®, Jak juz

178 Orzecznictwo Sadu Najwyzszego dopuszcza mozliwo$¢ nabycia przez jednego z
matzonkéw zaréwno pod tytutem odplatnym, jak i nieodptatnym prawa wiasnosci nierucho-
mosci oraz prawa uzytkowania wieczystego bez zgody drugiego matzonka, uznajac, iz za-
warcie takiej umowy nalezy do czynnosci zwyklego zarzadu, w wyniku ktdrej przedmiot
nabycia ma wejs$¢ do majatku wspolnego, chyba Ze z nabyciem Iaczy si¢ obciazenie naby-
wanej nieruchomosci lub prawa; uchwata SN z dnia 24 listopada 1970 r. III CZP 55/70,
OSPiKA 1973, poz. 120; uchwata SN z dnia 4 marca 18983 r. IIl CZP 6/83, OSN CP 1983,
nr 8, poz. 140; uchwata SN z dnia 31 sierpnia 1986 r. III CZP 70/85, OSN CP 1986, nr 12,
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wskazano, wyrok orzekajacy bezskuteczno$¢ zawieszong umowy zawartej
z dhuznikiem z pokrzywdzeniem wierzyciela nie skutkuje niewaznosci
bezwzglednej umowy (art. 58 § 1 k.c.), ktoéra sad wieczystoksiggowy z
urzedu bierze pod uwage w postgpowaniu o wpis prawa na podstawie takiej
umowy. Wylaczenie skutecznosci zawartej umowy wzgledem wierzyciela
jako osoby pokrzywdzonej nie stanowi negatywnej przestanki o wpis prawa
na rzecz nabywcy.

W zwiazku z powyzszym powstaje pytanie, czy pokrzywdzony wierzy-
ciel moze domagac si¢ na podstawie wspomnianego wyroku orzekajacego
wzgledem niego bezskuteczno$ci umowy, na podstawie ktdrej sad dokonat
wpisu prawa wlasnosci (prawa uzytkowania wieczystego) w ksigdze wie-
czystej — wpisu ostrzezenia o niezgodnosci ujawnionego w dziale drugim
tej ksiggi prawa wzgledem tegoz wierzyciela.

I na to pytanie nalezy odpowiedzie¢ negatywnie. Przemawiaja za tym
zar6wno przestanki o charakterze materialnoprawnym, zwiazanym z wy-
daniem orzeczenia o uznanie za bezskuteczng umowg (art. 527 § 1 k.c.),
jak i wieczystoksiggowe.

Wspomniano wczesniej, iz bezskutecznos¢ wzgledna ma na celu ochro-
ne interesu pokrzywdzonego wierzyciela, ktora realizuje si¢ przez uchyle-
nie skutecznosci waznej umowy wzgledem wierzyciela. W tym wypadku
chodzi przede wszystkim o zaspokojenie stusznych roszczen wierzyciela
wzgledem nabywcy nieruchomosci, tak jakby nigdy nie doszto do rozpo-
rzadzenia prawem na rzecz nabywcy. Wierzyciel moze egzekwowac swoje
prawo wzgledem nabywcy ujawnionego w ksiedze wieczystej, a nabywca
nie moze powolywac si¢ na domniemania wynikajace z przepisu art. 3
uk.w.h. Natomiast aspekt wieczystoksiggowy przejawia si¢ w tym, iz
ostrzezenie jest wpisem zabezpieczajacym roszczenie o usunigcie niezgod-
nosci przez wylaczenie rekojmi (art. 8 u.k.w.h.) w zakresie objetym trescia
wpisu'”. W szerszym znaczeniu ostrzezenie zabezpiecza wpis prawa zgod-
nego z rzeczywistym stanem prawnym'®. Tymczasem pokrzywdzony wie-

poz. 227; wyrok SN z dnia 17 maja 1985 r. IIl CRN 119/85, OSPiKA 1986, poz. 185;
uchwata sktadu 7 se¢dziow SN z dnia 16 marca 1995 r. Il CZP 9/95, OSN IC 1995, nr 11,
poz. 149.

17 S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 74 i nast.

180 Zob. S.Grzybowski, System..., s. 604.
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rzyciel nie moze kwestionowac samego wpisu prawa w dziale drugim ksiggi
wieczystej, gdyz co do rozporzadzenia nabywca skutecznie stat si¢ wlasci-
cielem nieruchomosci. Nie zachodzi zatem Zadna niezgodno$¢ co do wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym. Dzial drugi ksiggi prawidlowo ujawnia
nabywcg jako aktualnego wiasciciela. Wyltaczenie skutecznosci umowy
dotyczy wylacznie mozliwosci dochodzenia przez pokrzywdzonego wie-
rzyciela wzgledem nabywcy ujawnionego w ksiedze wieczystej, ktory w
wyniku orzeczonej bezskutecznosci wzglednej umowy stanowiacej podsta-
we wpisu prawa moze kierowac roszczenie o zaspokojenie z nieruchomosci
objetej wspomniang ksiega wieczysta. Jednakze do tego celu stuza upraw-
nionemu wierzycielowi inne $rodki prawne.

5.4.2. Wniosek wierzyciela o wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji
z nabytej nieruchomosci

Wyrok orzekajacy bezskutecznos¢ wzgledna umowy zawartej przez
dhuznika jako bytego wiasciciela nieruchomosci umozliwia pokrzywdzone-
mu wierzycielowi wzruszenie dokonanego rozporzadzenia co do mozliwo-
sci skutecznego dochodzenia swojego roszczenia. Oznacza to, ze wierzy-
ciel bedzie mogt skierowac egzekucje na przedmioty majatkowe (w tym
wypadku na nieruchomos¢ badz prawo uzytkowania wieczystego), ktdre
nie wchodza juz w sktad majatku dhuznika, lecz innej osoby (ujawnionej
w ksigdze wieczystej jako wihasciciel). Takie rozwiazanie zapewnia dosta-
teczng ochrone intereséw wierzyciela. Dalej posunigte konsekwencje, w
postaci przyjecia niewaznosci samej umowy lub przyznania wierzycielowi
uprawnienia do jej szerszego wzruszenia, prowadzityby do rygoréw zbyt
surowych i zbednych, nieraz nawet niepozadanych'®'. Naruszenie intere-
sow majatkowych pokrzywdzonego wierzyciela zostaje zahamowane przez
mozliwos$¢ wszczecia egzekucji z nieruchomosci bedacej przedmiotem
rozporzadzenia uznanego za bezskuteczne wzgledem wierzyciela. Pokrzyw-
dzony wierzyciel, dysponujac tytulem wykonawczym zasadzajacym od
dhuznika jako bytego wiasciciela nieruchomosci okreslong kwote pieniezna
oraz wspomnianym wyrokiem orzekajacym bezskutecznos¢ umowy, na
podstawie ktorej nastapito rozporzadzenie nieruchomoscia oraz zostat do-
konany wpis prawa na rzecz nabywcy, moze w trybie przepiséw art. 921

81 S Rudnicki, Komentarz..., s. 242 i nast.
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oraz art. 923-924 k.p.c. doprowadzi¢ do wszczecia egzekucji z przedmio-
towej nieruchomosci, a komornik wzywaé dtuznika rzeczowo odpowie-
dzialnego, aby zaptacit dlug wynikajacy z tytulu wykonawczego, z jedno-
czesnym przestaniem do sadu wieczystoksiggowego wniosku o dokonanie
w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucii.

Komormik sadowy w wezwaniu dluznika rzeczowego wzywa go do
zaptaty dhugu (art. 923 k.p.c.) 1 jednoczesnie przesyta do sadu wniosek o
dokonanie wpisu o wszczgciu egzekucji (art. 924 k.p.c.). Wezwanie powin-
no wymienia¢ tytut wykonawczy, na podstawie ktdrego zostata wszczeta
egzekucja z nieruchomosci, oraz wyrok orzekajacy o bezskutecznosci umowy
wzgledem wierzyciela. Prawidtowe powolanie powyzszych dokumentow w
wezwaniu (art. 925 k.p.c.) zwalnia sad wieczystoksiegowy od szczegdto-
wego ich badania pod wzgledem formalnym w postgpowaniu o wpis ostrze-
zenia.

Whisu o wszczeciu egzekucji sad dokonuje na podstawie wniosku (art.
924 k.p.c.), do ktérego dotacza komornik wezwanie (art. 923 k.p.c.) skie-
rowane do dluznika ponoszacego odpowiedzialno$¢ rzeczowa na podstawie
wskazanych w wezwaniu dokumentow.

Czgsto w praktyce zdarza sig, iz komornik sadowy we wniosku o
wszczgcie egzekucji z nieruchomosci powotuje dopiero wyrok orzekajacy
o bezskutecznosci umowy, na podstawie ktorej dtuznik ponoszacy odpo-
wiedzialno$¢ rzeczowa zostat ujawniony jako wilasciciel nieruchomosci, do
ktorej skierowana jest egzekucja. Niektore sady rejonowe uznaja, iz wspo-
mniany wyrok powinien by¢ powotany w wezwaniu dhuznika do zaptaty
i brak ten uznaja za przeszkod¢ do wpisu ostrzezenia.

Praktyka taka wydaje si¢ btedna. Wyrok orzekajacy bezskutecznosé
umowy jest skuteczny z chwilg prawomocnosci (co do wyjatkéw zob.
przepisy art. 333 i nast. k.p.c.) i wystarczy, jezeli komornik sadowy do
whniosku wydanego w trybie art. 924 k.p.c. dotaczy wspomniane orzecze-
nie. Wpisu ostrzezenia dokonuje sad na podstawie wniosku komornika (art.
924 k.p.c.), a byt prawny wyroku orzekajacego o bezskutecznosci umowy,
na podstawie ktorej dtuznik rzeczowy zostal ujawniony jako wiasciciel
nieruchomosci, przeciwko ktorej wierzyciel skierowal egzekucje, stanowi
jedynie przestanke dokonanego wpisu. Istotne jest, aby w chwili wszczgcia
egzekucji wyrok orzekajacy bezskuteczno$é umowy stanowit podstawe
ztozenia wniosku przez wierzyciela do komornika sadowego.
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5.4.3. Wniosek wierzyciela o wpis hipoteki przymusowej

Sposobem skierowania egzekucji do nieruchomosci, ktéra stanowila
wlasno$¢ dluznika osobistego pokrzywdzonego wierzyciela, jest migdzy
innymi zadanie wpisu hipoteki przymusowej obciazajacej wlasnos¢ nabyw-
cy nieruchomosci. Podstawa wpisu takiej hipoteki jest tytut wykonawczy
w rozumieniu art. 109 ust. 1 w.k.w.h. oraz wyrok orzekajacy bezskutecz-
nos¢ umowy zawartej przez duznika osobistego jako zbywcg nieruchomo-
$ci znabywca ujawnionym w ksiedze wieczystej jako wiasciciel (wieczysty
uzytkownik) wzgledem wierzyciela (art. 527 § 1 k.c. w zw. z art. 6268 §
2 k.p.c.).

W postepowaniu o wpis hipoteki przymusowej na podstawie wskaza-
nych dokumentdéw zakres kognicji sadu bywa roznie ujmowany. Przede
wszystkim nie mozna uwzglednia¢ jakichkolwiek zarzutéw aktualnego
wlasciciela nieruchomosci ponoszacego odpowiedzialnos¢ rzeczowa, od-
noszacych si¢ do kwestionowania okolicznosci zwiazanych z wydaniem
tytulu wykonawczego. Bezpodstawne sg takze zarzuty kierowane przeciw-
ko prawomocnemu wyrokowi orzekajacego o bezskutecznosci umowy sta-
nowiacej podstawe wpisu wlasnosci nieruchomosci, a zwigzane z kognicja
sadu w poprzedniej sprawie (por. art. 365 k.p.c.)'®.

Jako btedna nalezy uznaé praktyke tych sadow rejonowych, ktére
wyrokowi orzekajacemu o uznaniu za bezskuteczna umowe zawarta przez
dtuznika jako zbywce z pokrzywdzeniem wierzyciela nakazuja nada¢ klau-
zulg wykonalnosci przeciwko matzonkowi nabywcy nieruchomosci, ktory
nie byt strong zawartej umowy, ale na jej podstawie nieruchomos¢ stanowi
przedmiot wspolnosci ustawowej matzonkow jako wiascicieli'®. Sady
uzalezniaja bowiem wpis zadanej hipoteki przymusowej, obciazajacej nie-
ruchomos¢ stanowigca wiasnos¢ ustawowa matzonkéw (art. 31 k.r.o.), od
nadania wspomnianej klauzuli wykonalnosci, uznajac btednie, iz bezsku-
teczno$¢ wzgledna musi odnosié si¢ do wspolmatzonkow jako wiascicieli
ujawnionych w dziale drugim ksiggi wieczystej, chociaz strong umowy byt
tylko jeden ze wspdtmatzonkdw. Warto w tym miejscu przytoczy¢ uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2001 roku, wedtug ktdrej w procesie
0 uznanie za bezskuteczng czynnosci prawnej dokonanej przez dtuznika z

182 Zob. przypis 178.
183 Por. W.Popiotek, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1316.
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pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 527 §1 k.c.), legitymowanym biernie jest
tylko kontrahent dluznika takze wdowczas, kiedy wynikla z tej czynnosci
korzy$¢ majatkowa weszta do majatku dorobkowego kontrahenta i jego
matzonka'*,

Rozna jest praktyka sadéw w postgpowaniu o wpis hipoteki przymu-
sowej, jezeli nabywcami nieruchomosci s wspdtwiasciciele (np. po 1/2
czescei) na podstawie umowy, co do ktdrej orzeczono bezskutecznosé
wzgledem wierzyciela zadajacego wpisu przedmiotowego ograniczonego
prawa rzeczowego. W jednych sprawach wpis hipoteki przymusowej ob-
cigza udzialy kazdego ze wspotwiaseicieli, mimo iz wniosek wierzyciela
takiego zadania nie precyzuje. Na przyklad wnioskodawca zada wpisu
hipoteki przymusowej w kwocie 50.000 zt na podstawie wskazanych wyzej
dokumentoéw dotaczonych do wniosku, nie odnoszac si¢ w ogéle do udzia-
Iow we wspotwlasnosci nabytej nieruchomosci. Sad rejonowy, nie baczac
na tres¢ zadania, dokonuje wpisu hipoteki przymusowej w kwocie po 25.000
7t na udziale po 1/2 kazdego ze wspdtwiascicieli ujawnionych w dziale
drugim ksiggi wieczystej. W innych sprawach wpis hipoteki przymusowej
nie odnosi si¢ w ogdle do udzialu kazdego ze wspdtwiascicieli, a obciaza
cata nieruchomos¢.

Te ostatnig praktyke nalezy uzna¢ za prawidtowa. Skoro umowa, na
podstawie ktdrej nabywcy stali si¢ wspotwiascicielami w czgsciach utam-
kowych, zostata uznana wzgledem wierzyciela za bezskuteczna, w konse-
kwencji wierzyciel hipoteczny moze poszukiwac zaspokojenia na tym, co
skutkiem tej czynnosci prawnej ,,wyszto” z majatku dluznika. W rozwa-
zanej sprawie z majatku dtuznika skutkiem zawartej umowy z nabywcami
,,Wyszla nieruchomos¢”. I do tej wlasnie nieruchomosci wierzyciel kieruje
egzekucje oraz wpis hipoteki przymusowe;.

18 TII CZP 1/01, OSN IC 2001, nr 10, poz. 143.
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