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CZÊ�Æ DRUGA

POZAKSIÊGOWY OBRÓT NIERUCHOMO�CIAMIA OBOWI¥ZEK ZA£O¯ENIA KSIÊGI WIECZYSTEJI WPIS PRAWA
1. Rola i znaczenie ksi¹g wieczystych a bezpieczeñstwoobrotu nieruchomo�ciami
Ilekroæ dochodzi do zmiany w³a�ciciela nieruchomo�ci w drodze czyn-

no�ci prawnych, czy te¿ z mocy ustawy, na podstawie aktu administracyj-
nego (najczê�ciej decyzji administracyjnej) b¹d� w wyniku wydania kon-
stytutywnego orzeczenia s¹dowego, pojawia siê zasadnicze pytanie, czy w
sposób wystarczaj¹cy chronione s¹ prawa osób, które dotkniête s¹ tymi
zmianami. Innymi s³owy, czy osoby te uzyskuj¹ w³a�ciw¹ gwarancjê ochro-
ny swoich praw tylko na podstawie posiadanych dokumentów legitymizu-
j¹cych (orzekaj¹cych) zmianê tytu³u prawnego danej nieruchomo�ci, czy
innego prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Je¿eli do
tego uwzglêdnimy ukszta³towanie siê praw rzeczowych jako praw bez-
wzglêdnych, a przede wszystkim prawo w³asno�ci skuteczne erga omnes,
bez której to funkcji rejestracyjnej pozbawione by³yby ochrony, a korzystanie
z nich by³oby iluzoryczne, to oczywiste staje siê, i¿ organizacja specjalnego
rejestru dla nieruchomo�ci (i innych praw rzeczowych oraz roszczeñ) nie
tylko nie os³abia instytucji praw rzeczowych, ale je w sposób niekwestiono-
wany wzmacnia. Gospodarka rynkowa wytworzy³a ponadto potrzebê zabez-
pieczenia wierzytelno�ci pieniê¿nych w postaci hipotek na prawach rzeczo-
wych jako prawach o charakterze bezwzglêdnym. Bez skuteczno�ci wzglêdem
osób trzecich prawa te pozbawione by³yby jakiegokolwiek znaczenia, gdy¿
nie dawa³yby uprawnionemu nic wiêcej ani¿eli sama wierzytelno�æ74.

74 Zob. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 23.
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Mimo przewidzianych dla nieruchomo�ci ró¿nych rejestrów75 okazuje
siê, i¿ ksiêgi wieczyste, z wszystkimi ich wadami i zaletami76, nadal spe³-
niaj¹ podstawowe funkcje z nimi zwi¹zane. Mo¿na wyraziæ równie¿ prze-
konanie, ¿e ksiêgi wieczyste przesta³y byæ instytucj¹ podejrzan¹77, lekce-
wa¿on¹ przez ustawodawcê78, czy te¿ przebrzmia³ym ewenementem histo-
75 Zob. w tej mierze wydane ostatnio rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 2 lutego

1999 r. w sprawie trybu postêpowania i szczegó³owych zasad prowadzenia rejestrów nieru-
chomo�ci, udzia³ów i akcji nabytych lub objêtych przez cudzoziemców, Dz.U. Nr 13, poz. 112.
76 Por. np. S. R u d n i c k i, Polski system ksi¹g wieczystych na tle regulacji pañstw-

cz³onków UE � zalety i wady tego systemu, ocena stanu obecnego i wnioski na przysz³o�æ,
Rejent 1998, nr 6, s. 29 i nast.; t e n ¿ e, Hipoteka na rozdro¿u, Rejent 1998, nr 1, s. 9 i nast.;
A. S z p u n a r, Nowa ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece, Pañstwo i Prawo 1983, nr
5, s. 3 i nast.; R. S z t y k, Reprywatyzacja notariatu a ksiêgi wieczyste, Rejent 1998, nr 9,
s. 207 i nast.; t e n ¿ e, Modelowe zmiany ksi¹g wieczystych i hipoteki, Rejent 1996, nr 3,
s. 59 i nast.; W.T. B u c z e k - M a r k o w s k a, Rola i zadania ksi¹g wieczystych na tle
przekszta³ceñ gospodarczych, Rejent 1996, nr 7-8, s. 128 i nast.; K. K o r z a n, Postêpowa-
nie wieczystoksiêgowe i wykre�lenie hipoteki, Rejent 1996, nr 12, s. 23 i nast.; A. � m i e j a,
Zalety i s³abo�ci hipoteki na tle ogólnej charakterystyki instytucji, Rejent 1995, nr 1, s. 146
i nast.; D. B o g u c k i, Projekt Nowa ksiêga wieczysta a reforma ksi¹g wieczystych, Rejent
1998, nr 6, s. 13 i nast.; W. K a p u s t a, G. K o ³ o d z i e j s k a, D. B o g u c k i, Informatycz-
na ksiêga wieczysta � omówienie wstêpnych za³o¿eñ systemowych (warsztaty, Popowo w
dniach 20-21 grudnia 1997 r.), Rejent 1998, nr 6, s. 49 i nast.; G. K o ³ o d z i e j s k a,
Problemy wystêpuj¹ce w funkcjonowaniu ksi¹g wieczystych w przededniu informatyzacji,
Rejent 1998, nr 6, s. 34 i nast.
77 Chodzi zw³aszcza o ocenê przydatno�ci ksi¹g wieczystych po zmianach ustrojowych

dokonanych w Polsce po 1945 r. Zob. np. J. Wa s i l k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie,
Warszawa 1957, s. 28-29; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 309; J. I g n a t o w i c z,
J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywilnego, t. II, Ossolineum 1997, s. 889 i nast.
78 Przejawem swoistego lekcewa¿enia ksi¹g wieczystych by³o szereg aktów prawnych,

które formalizowa³y nabycie nieruchomo�ci rolnych, rezygnuj¹c z kontroli, jak¹ stanowi³o
wymaganie aktu notarialnego lub orzeczenia s¹dowego. Por. np. art. 52, 57, 58 ustawy z
dnia 27 pa�dziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiadczeniach dla
rolników i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140) uchylonej przez art. 77 ustawy z dnia 14
grudnia 1982 r. o ubezpieczeniu spo³ecznym rolników indywidualnych i cz³onków ich ro-
dzin (Dz.U. Nr 140, poz. 268), która to ustawa dla zawarcia umowy przekazania gospodar-
stwa rolnego na rzecz nastêpcy przewidywa³a ju¿ formê aktu notarialnego, podczas gdy
poprzednia z 1977 r. zadowala³a siê sporz¹dzeniem takiej umowy przez naczelnika gminy;
zob. tak¿e art. 12 ustawy z dnia 26 pa�dziernika 1971 r. o uregulowaniu w³asno�ci gospo-
darstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.) uchylonej przez art. 4 ustawy z dnia 26 marca
1982 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu w³a-
sno�ci gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81), która to ustawa w art. 6 § 1 statuuje,
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rycznym wymagaj¹cym likwidacji79.
W pe³ni aktualny jest pogl¹d Józefa St. Pi¹towskiego, który trafnie

stwierdzi³, i¿ ksiêgi wieczyste �nie mog¹ mieæ znaczenia czysto ewiden-
cyjnego�. Rola ksi¹g wieczystych, je�li ich utrzymanie ma mieæ jaki� sens
spo³eczny i gospodarczy, musi polegaæ równie¿ na tym, ¿e �daj¹ one
wyposa¿on¹ w okre�lone skutki prawne gwarancjê rzetelno�ci dokonanych
przez ni¹ wpisów�80.

Wydaje siê, i¿ spo�ród ró¿nie ujmowanych funkcji ksi¹g wieczystych
mo¿na wskazaæ na nastêpuj¹ce: 1) rejestracyjno-ewidencyjne, 2) instru-
mentu s³u¿¹cego do dokonywania wpisu praw zarówno wtedy, kiedy wpis
ma charakter deklaratoryjny, jak i wówczas, gdy jego dokonanie stanowi
przes³ankê prawotwórcz¹, 3) ochrony osób trzecich w wyniku dzia³ania
zasady rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych81.

Niezale¿nie od wskazanych funkcji instytucji ksi¹g wieczystych, gwa-
rancja bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami zwi¹zana jest z prawno-
materialnymi zasadami ksi¹g wieczystych, do których zalicza siê: 1) zasadê
wpisu, 2) zasadê rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, 3) zasadê
domniemañ zwi¹zanych z wpisem, 4) zasadê pierwszeñstwa praw rzeczo-
wych ograniczonych wpisanych do ksiêgi wieczystej, 5) zasadê skuteczno-
�ci wzglêdem osób trzecich praw i roszczeñ osobistych wpisanych do ksiêgi82.
i¿ prawomocne postanowienie s¹du stwierdzaj¹ce nabycie w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej
w drodze uw³aszczenia przez samoistnego posiadacza stanowi podstawê do ujawnienia
nowego stanu prawnego w³asno�ci w ksiêdze wieczystej oraz ewidencji gruntów i budyn-
ków w miejsce dotychczasowego aktu w³asno�ci ziemi, który stwierdza³ to uw³aszczanie.
79 Zdecydowanym zwolennikiem likwidacji instytucji ksi¹g wieczystych by³ A. S t e l -

m a c h o w s k i, W kwestii przysz³o�ci ksi¹g wieczystych, Nowe Prawo 1964, nr 3, s. 229
i nast. Bli¿ej zagadnienie to omawia S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci,
Warszawa 1975, s. 214 i cyt. tam literatura. Zob. tak¿e J. S k ¹ p s k i, Funkcja ksi¹g wie-
czystych, [w:] Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej Profesora
Józefa Stanis³awa Pi¹towskiego, Ossolineum 1985, s. 113-115.
80 J.St. P i ¹ t o w s k i, Aktualne zagadnienia rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczy-

stych, Pañstwo i Prawo 1969, nr 7, s. 69 i nast.; zob. tak¿e A. S z p u n a r, Uwagi o rêkojmi
wiary publicznej ksi¹g wieczystych, Pañstwo i Prawo 1963, nr 8-9, s. 284 i nast.; S. W ó j -
c i k, Zakres rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, [w:] Prace z prawa cywilnego...,
s. 133 i nast. (zob. przypis 79).
81 Tak J. S k ¹ p s k i, Funkcja ksi¹g wieczystych..., s. 117; por. J. I g n a t o w i c z, Prawo

rzeczowe..., s. 308-309.
82 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywilnego..., s. 897 i nast.;

J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 315 i nast.
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Wskazuj¹c na te liczne zabezpieczenia instytucji ksi¹g wieczystych
zwi¹zanych z obrotem nieruchomo�ciami oraz dokonywaniem wpisu praw,
trzeba jednak od razu stwierdziæ, i¿ w ¿adnym systemie, w tym równie¿
na gruncie prawa polskiego, ksiêgi wieczyste nie w pe³ni spe³niaj¹ powy¿-
sze funkcje oraz realizuj¹ wymienione zasady. Przede wszystkim wprowa-
dzenie zasady powszechno�ci ksi¹g wieczystych (o czyni ni¿ej) by³oby
stanem optymalnym. Tymczasem ksiêgi pe³ni¹ swoje funkcje i zadania nadal
w ograniczonym zakresie83.

W zwi¹zku z powy¿szym powstaje pytanie, czy niezrealizowanie za-
sady powszechno�ci ksi¹g wieczystych, sprawiaj¹cej, i¿ wiele nieruchomo-
�ci bêd¹cych przedmiotem obrotu cywilnoprawnego nie ma za³o¿onych ksi¹g,
stanowi dla notariusza przeszkodê do sporz¹dzenia aktu notarialnego w
tym znaczeniu, i¿ przed dokonaniem wymaganej czynno�ci notarialnej,
zbywca powinien za³o¿yæ dla danej nieruchomo�ci ksiêgê, a dopiero pó�-
niej doprowadziæ z udzia³em notariusza do obrotu t¹ nieruchomo�ci¹. Wydaje
siê, i¿ nie mo¿na przyj¹æ generalnej w tej mierze zasady i odpowiedzieæ
twierdz¹co na powy¿sz¹ kwestiê. Ocena zachowania przez notariusza
staranno�ci zawodowej przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej stwierdza-
j¹cej rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ nie maj¹c¹ urz¹dzonej ksiêgi wieczy-
stej zale¿y od konkretnego stanu faktycznego, który notariusz �przyobleka�
w postaæ aktu notarialnego. Mo¿na wskazaæ w praktyce liczne przypadki,
i¿ nadmierna i nieuzasadniona w tej mierze asekuracja notariusza, spowo-
dowana brakiem urz¹dzenia dla danej nieruchomo�ci ksiêgi wieczystej,
mog³aby przynie�æ wiêksze i niekorzystne skutki dla obrotu, a nawet pa-
rali¿ tzw. obrotu pozaksiêgowego nieruchomo�ciami, ani¿eli bezwzglêdne
przestrzeganie zasady powszechno�ci ksi¹g wieczystych.

Z pewno�ci¹ nale¿y inaczej oceniæ sytuacjê, w której wpis do ksiêgi
bêdzie mia³ charakter konstytutywny i bez takiego wpisu dochodzi do
sporz¹dzenia aktu notarialnego i obrotu nieruchomo�ci¹, a stanem praw-
nym nie wymagaj¹cym takiego wpisu dla osi¹gniêcia zamierzonego przez
strony skutku prawnego. Wiele problemów powstaje, gdy wprawdzie nie-
ruchomo�æ ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, ale ujawnione w niej wpisy b¹d�
ich brak (o czym ni¿ej) mog¹ wywo³aæ w¹tpliwo�ci, czy w istocie mamy
do czynienia z ksiêg¹, czy te¿ tylko z jakim� niekompletnym rejestrem nie
83 J. S k ¹ p s k i, Funkcja ksi¹g wieczystych..., s. 117.
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odpowiadaj¹cym wymogom przepisów art. 1 w zw. z art. 25 u.k.w.h. Wiele
osób uwa¿a, i¿ nieruchomo�æ, dla której zamkniêta jest dawna ksiêga wie-
czysta (o czym ni¿ej), pozbawiona jest ksiêgi i � nie informuj¹c notariusza
o tym fakcie � zachowuje siê tak, jakby nieruchomo�æ w ogóle nie mia³a
za³o¿onej ksiêgi wieczystej. Okoliczno�æ ta przejawia siê w sporz¹dzonym
akcie notarialnym i zawartym w nim wniosku wieczystoksiêgowym o
za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla nabytej nieruchomo�ci, bez jakiegokolwiek
�nawi¹zania� do wpisów zawartych w zamkniêtej ksiêdze wieczystej.
Czêstokroæ o zdarzeniach tych s¹d b¹d� strony dowiaduj¹ siê dopiero w
postêpowaniu o za³o¿enie ksiêgi wszczêtej. W zwi¹zku z tym powstaje
pytanie, czy w chwili sporz¹dzenia aktu notarialnego nieruchomo�æ mia³a
za³o¿on¹ ksiêgê, czy te¿ jej zamkniêcie sprawi³o, i¿ mo¿na uwa¿aæ tak¹
nieruchomo�æ za istniej¹c¹ bez ksiêgi wieczystej. Dlatego te¿ dopiero na
tle konkretnej czynno�ci notariusza oraz zachowania stron umowy mo¿na
ustosunkowaæ siê do sygnalizowanych problemów. Najpierw jednak spójrz-
my na praktyczne znaczenie zasady powszechno�ci ksi¹g wieczystych, maj¹c
zw³aszcza na uwadze kolejn¹ nowelizacjê ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece dokonan¹ przez ustawê z dnia 11 maja 2001 r. (Dz.U. Nr 63,
poz. 635), która wesz³a w ¿ycie z dniem 23 wrze�nia 2001 r. (art. 8).

2. Zasada powszechno�ci ksi¹g wieczystych jako dyrekty-wa bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami a obowi¹zek no-tariusza zapobiegania sporom na tle obrotu pozaksiêgowego
¯adne ustawodawstwo nie zrealizowa³o zasady powszechno�ci ksi¹g

wieczystych jako wymogu obligatoryjnego ich zak³adania (urz¹dzania) i
prowadzenia dla ka¿dej nieruchomo�ci. Nie ulega jednak w¹tpliwo�ci, i¿
w gospodarce rynkowej ksiêgi wieczyste w najpe³niejszy sposób gwaran-
tuj¹ (zapewniaj¹) bezpieczeñstwo obrotu nieruchomo�ciami oraz zabezpie-
czenie kredytu hipotecznego. Wskazuje siê nawet, i¿ omawiana zasada
powinna stanowiæ naczeln¹ dyrektywê interpretacyjn¹ przepisów ustawy o
ksiêgach wieczystych i hipotece (o czym ni¿ej).

W zwi¹zku z powy¿szym nie mo¿na nie zadaæ pytania, czy zasadê tê
w odniesieniu do notariuszy nale¿a³oby interpretowaæ w ten sposób, ¿e
ilekroæ zbywca zamierza rozporz¹dziæ nieruchomo�ci¹ nie maj¹c¹ za³o¿o-
nej ksiêgi wieczystej, mimo zgody na takie rozporz¹dzenie nabywcy, no-
tariusz powinien w imiê bezpieczeñstwa takiego obrotu odmówiæ sporz¹-
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dzenia aktu notarialnego. Nie ulega bowiem w¹tpliwo�ci, i¿ jednym z
podstawowych obowi¹zków zawodowych notariusza jest dokonywanie
czynno�ci notarialnych zgodnie z prawem w tym znaczeniu, i¿ daje on
najlepsz¹ pewno�æ, ¿e dokonana czynno�æ nie powinna wywo³aæ pó�niej
sporów na tle z³o¿onych przez strony o�wiadczeñ woli stwierdzonych w
akcie notarialnym. Dlatego notariusza czêstokroæ nazywa siê stra¿nikiem
ochrony w³asno�ci, sêdzi¹ bez sporu, gwarantem bezpieczeñstwa obrotu
cywilnoprawnego itp. Wiadomo tak¿e, i¿ celem aktu notarialnego jest nie
tylko �nadaæ czynno�ci prawnej znamiê dokumentu urzêdowego (publicz-
nego)�, lecz nadto �stworzyæ nowe, szczególne, wyp³ywaj¹ce z danej
czynno�ci, prawo dla zawieraj¹cych j¹ osób�, co oznacza, ¿e notariusz
wystêpuje niejako w roli �kodyfikatora tego prawa, spisuj¹c wolê stron�.
Musi zatem strzec nie tylko prawnego porz¹dku publicznego, ale tak¿e
interesów prywatnych stron, a nawet osób trzecich nie bior¹cych udzia³u
w czynno�ci notarialnej (art. 80 § 2 i 3 w zw. z art. 2 § 1 i 2 oraz art. 81).

Nikt rozs¹dny nie bêdzie broni³ tezy, ¿e tzw. obrót pozaksiêgowy, w
wyniku którego dochodzi do za³o¿enia ksiêgi i wpisu prawa o charakterze
deklaratoryjnym, jest równie bezpieczny i skuteczny jak w sytuacji uprzed-
nio za³o¿onej ju¿ ksiêgi wieczystej dla danej nieruchomo�ci. Nie chodzi
przecie¿ w tym wypadku wy³¹cznie o skutki materialnoprawne zwi¹zane
z zawarciem umowy zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej (art. 155 § 1 k.c.).
W³a�nie ze wzglêdu na bezpieczeñstwo obrotu ksiêgi wieczyste spe³niaj¹
o wiele szersz¹ funkcjê, gdy¿ niejednokrotnie jawno�æ tego obrotu chroni
nie tylko strony umowy, ale tak¿e zabezpiecza prawa osób trzecich. Mimo
tych oczywistych stwierdzeñ nie wydaje siê jednak trafny pogl¹d, i¿ w
ka¿dym przypadku tzw. obrotu pozaksiêgowego notariusz powinien uza-
le¿niæ sporz¹dzenie aktu notarialnego od uprzedniego za³o¿enia dla takiej
nieruchomo�ci ksiêgi wieczystej. Próba spojrzenia na to zagadnienie bêdzie
przedmiotem poni¿szych uwag.

2.1. Zasada powszechno�ci ksi¹g wieczystych w prawie zuni-
fikowanym

Instytucja ksi¹g wieczystych (gruntowych, hipotecznych, s¹dowych,
ziemskich) w polskich uwarunkowaniach historycznych zawsze zwi¹zana
by³a z prawem cywilnym, a zw³aszcza ze stosunkami prawnorzeczowymi.
Przed unifikacj¹ prawa cywilnego ksiêgi gruntowe istnia³y na ca³ym tery-
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torium Rzeczypospolitej, przy czym na obszarze prawa poaustriackiego
oraz poniemieckiego mia³y w zasadzie charakter powszechny84. W by³ym
Królestwie ksiêgi zak³adano przymusowo w latach trzydziestych XIX wieku
dla wiêkszej w³asno�ci ziemskiej i dla nieruchomo�ci miejskich w o�miu
miastach �trybunalskich�; dla innych nieruchomo�ci zak³adanie ksi¹g by³o
fakultatywne85.

 Na podstawie bardzo ogólnych uwag wprowadzaj¹cych mo¿na stwier-
dziæ, i¿ w miarê rozwoju prawnego system ksi¹g gruntowych dobrze zor-
ganizowany na gruncie prawa austriackiego oraz prawa niemieckiego mia³
g³ównie na celu ujawnianie praw rzeczowych na nieruchomo�ciach. Ponad-
to ujawnianie prawa zwi¹zane by³o nie tylko z jawno�ci¹ przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci, ale decydowa³o niejednokrotnie o po³o¿eniu
socjalnym danej spo³eczno�ci. W przewa¿aj¹cej mierze przypisywano prawu
w³asno�ci du¿e znaczenie spo³eczno-gospodarcze. W prawnym (jawnym)
obrocie w³asno�ciowym nieruchomo�ciami upatrywano podstawowy czyn-
nik stabilizuj¹cy system spo³eczno-gospodarczy danego pañstwa. W zale¿-
no�ci od tego, czy do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wymagany
jest, oprócz umowy, dodatkowy element w postaci wpisu do ksiêgi wieczy-
stej, czy te¿ wystarczy sama umowa, wyodrêbnia siê dwa systemy: system
oparty o zasadê tradycji (wpis lub przeniesienie posiadania) oraz system
okre�lany jako konsensualny. Tak wiêc wymóg wpisu w ksiêdze wieczystej
decyduje o okre�lonym rozwi¹zaniu modelowym co do przeniesienia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci i ma niew¹tpliwy wp³yw na realizacjê zasady po-
wszechno�ci ksi¹g wieczystych86.
84 F. Z o l l, Prawo cywilne, t. II, Prawo rzeczowe i rzeczowym podobne, wyd. 3, Poznañ

1931, s. 72 i nast.; t e n ¿ e, Ksiêgi gruntowe, [w:] Encyklopedia Podrêczna Prawa Prywat-
nego (EPPP), pod red. H. Konica, Zeszyt dodatkowy do t. I, s. 577 i nast.; Cz. Wa s i l -
k o w s k i, Ksiêgi wieczyste, [w:] EPPP, t. XII, s. 615 i nast.; S. B r e y e r, Przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1975, s. 11 i nast.; w systemach, w których prawo
dotycz¹ce nieruchomo�ci (niemiecki, austriacki) opiera³o siê na systemie ksi¹g wieczystych,
bez za³o¿enia ksiêgi niemo¿liwe by³o stosowanie przepisów prawa rzeczowego.
85 J. G l a s s, Zarys prawa hipotecznego w b. Królestwie Polskim, cz. I, Warszawa-

Kraków 1921, s. 19 i nast.; S. S z e r, Prawo hipoteczne obowi¹zuj¹ce w województwach
centralnych i wschodnich, wyd. II, Warszawa 1937, s. 5 i nast.; W. W ó j c i k i e w i c z,
Prawo hipoteczne Królestwa Polskiego, Ossolineum 1967, s. 16 i nast.; S. B r e y e r, Prze-
niesienie w³asno�ci ..., s. 19 i nast.
86 E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa-Kraków 1974, s. 10

i nast.
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Odzyskanie przez Polskê niepodleg³o�ci w 1918 r. z konieczno�ci wi¹za³o
siê z przej�ciowym utrzymaniem ró¿nych systemów prawnych pañstw
zaborczych. Jednak¿e Komisja Kodyfikacyjna ju¿ w 1929 r. rozpoczê³a
prace nad projektem przysz³ego prawa rzeczowego, ograniczaj¹c je pocz¹t-
kowo do przygotowania projektu prawa ksi¹g ziemskich, które zamierzano
oprzeæ na dwóch kolejnych referatach przygotowawczych prof. F. Zolla
oraz projekcie ustawy hipotecznej w opracowaniu J. Glassa. W 1933 r.
odst¹piono od tego projektu i rozpoczêto pracê nad projektem prawa rze-
czowego, obejmuj¹c nim poprzednie projektowane ustawy. Pierwszy pro-
jekt prawa rzeczowego podkomisja prawa rzeczowego Komisji Kodyfi-
kacyjnej uchwali³a w dniu 5 czerwca 1937 r. Maj¹c na wzglêdzie piln¹
potrzebê jednolitego uregulowania form kredytu hipotecznego, zamiesz-
czono w projekcie prawa rzeczowego ca³o�æ przepisów o hipotece (art.
194-274 proj.) oraz o ksiêgach wieczystych (tytu³ VII art. 338-422). Nie
czekaj¹c na uzasadnienie projektu, przyst¹piono do dalszych prac i rozpo-
czêto drugie czytanie, które ukoñczono 7 lipca 1939 r. Ostatecznie projekt
by³ gotowy w sierpniu 1941 r. Zawarto w nim ca³o�æ przepisów dotycz¹-
cych hipoteki (tytu³ VI art. 176-277) oraz ksi¹g wieczystych (tytu³ VIII art.
319-398)87.

Nieuchwalenie w okresie miêdzywojennym polskiego prawa rzeczowe-
go ani prawa o ksiêgach wieczystych sprawi³o, i¿ do 31 grudnia 1946 r.
obowi¹zywa³y na ziemiach polskich dawne przepisy dzielnicowe88. Znajo-
mo�æ tych regulacji co do pewnych zasad prawnorzeczowych oraz wieczy-
stoksiêgowych jest nadal niezbêdna. Wynika to przede wszystkim z przy-
jêtych koncepcji legislacyjnych znajduj¹cych wyraz w przepisach prze-
chodnich prawa rzeczowego oraz prawa o ksiêgach wieczystych (por. art.
XXVI i nast. oraz art. LIV p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w., a tak¿e art. 125
87 Por. T. Wo j c i e c h o w s k i, Projekt prawa rzeczowego wraz z uwagami, Notariat

� Hipoteka 1937, nr 15-16, s. 157-199; F. Z o l l, Zagadnienia kodyfikacyjne prawa rzeczo-
wego, PN 1936, nr 8, s. 3 i nast.; J. Wa s i l k o w s k i, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu
prawa rzeczowego. Nabycie i utrata praw na nieruchomo�ciach, PN 1936, nr 11-12, s. 5
i nast.
88 Por. S. G r z y b o w s k i, W³asno�æ w projekcie prawa rzeczowego, PiP 1946, nr 4,

s. 19-26; t e n ¿ e, Materia³y. Projekt prawa rzeczowego przygotowany przez Komisjê Ko-
dyfikacyjn¹ w 1939 r. Wprowadzenie, KPP 1993, z. 4, s. 515-567; S. G r o d z i s k i, Prace
nad kodyfikacj¹ i unifikacj¹ polskiego prawa prywatnego (1919-1947), KPP 1992, z. 1-
4, s. 18-39.
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§ 2 obecnej u.k.w.h.)89. Chodzi mianowicie o zastosowanie przepisów �do-
tychczasowych� przy urz¹dzaniu ksiêgi wieczystej w wypadkach od³¹cze-
nia nieruchomo�ci z �ksi¹g dawnych� Rzadziej ju¿, ale nadal zachodz¹
przypadki wykre�lania wpisów z tych ostatnich ksi¹g.

Przez �ksiêgi dawne� rozumie siê ksiêgi hipoteczne (gruntowe, wieczy-
ste), które istnia³y w dniu 1 stycznia 1947 r. i sta³y siê ksiêgami wieczystymi
w rozumieniu dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo o ksiêgach
wieczystych (art. LIV p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w. oraz § 1 rozporz¹dzenia
Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia
ksi¹g wieczystych za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty
mocy prawnej niektórych takich ksi¹g, Dz.U. Nr 28, poz. 141), jak równie¿
te ksiêgi, które utraci³y moc prawn¹ na podstawie ustawy z dnia 17 lutego
1960 r. o utracie mocy prawnej niektórych ksi¹g wieczystych (Dz.U. Nr 11,
poz. 67)90.

Wprawdzie ksiêgi dawne utraci³y moc prawn¹ z dniem 1 stycznia 1989 r.
i podlegaj¹ zamkniêciu z urzêdu, je¿eli nie zawiera³y w dzia³ach odpowia-
daj¹cych dzia³owi drugiemu, trzeciemu i czwartemu obecnej ksiêgi wieczy-
stej wpisów dokonywanych po dniu 31 grudnia 1946 r., jednak w dalszym
ci¹gu zachowuj¹ znaczenie dokumentu i stanowi¹ materia³ archiwalny (zob.
§ 6 rozp. z 14 lipca 1986 r.). Nie mo¿na jednak nie zauwa¿yæ, i¿ wiele tych
ksi¹g nie zosta³o przekazanych do w³a�ciwych archiwów pañstwowych z
co najmniej trzech powodów: 1) w ksiêdze dawnej dopuszczalne jest do-
konywanie wykre�leñ obci¹¿eñ, ograniczeñ w rozporz¹dzaniu nieruchomo-
�ci¹ oraz hipoteki przymusowej; 2) w razie od³¹czenia z ksiêgi dawnej
okre�lonej nieruchomo�ci lub jej czê�ci, która ma stanowiæ samodzieln¹
nieruchomo�æ w nowo za³o¿onej ksiêdze wieczystej; 3) w ksiêgach tych
by³y dokonywane wpisy po dniu 31 grudnia 1946 r., a czasem nowo za-
³o¿one ksiêgi stanowi¹ ci¹g dalszy ksiêgi dawnej (por. § 3 oraz § 4 pkt 1-
5 cyt. rozp. z 14 lipca 1986 r.).

Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe opar³ przepisy
dotycz¹ce nieruchomo�ci na za³o¿eniu, ¿e w zasadzie dla wszelkich nie-
ruchomo�ci � oprócz nieruchomo�ci pañstwowych � bêd¹ prowadzone ksiêgi
89 Tak zw³aszcza: S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 18 i nast.; Cz. Ta b ê c k i,

Zak³adanie ksi¹g wieczystych, PN 1948, nr 6, s. 514 i nast.
90 Zob. S. B r e y e r, Ustawa o utracie mocy prawnej niektórych ksi¹g wieczystych,

BMS 1960, nr 5-6, s. 30-36.
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wieczyste s³u¿¹ce do �ustalenia praw rzeczowych na nieruchomo�ciach�
(art. 14 § 1 pr. rzecz.)91. Organizacjê ksi¹g wieczystych okre�la³ osobny
dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo o ksiêgach wieczystych.
Wed³ug przepisu art. XIX p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w., ksiêgi wieczyste,
z wyj¹tkiem ksi¹g dla nieruchomo�ci pañstwowych, mia³y byæ zak³adane
z urzêdu. Dla nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa mia³y
byæ one zak³adane tylko na wniosek (¿¹danie w³a�cicieli) � § 2 art. XIX
p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w. Przewidywano równie¿, ¿e ksiêgi wieczyste
bêd¹ zak³adane dla nieruchomo�ci, które nie mia³y urz¹dzonych ksi¹g hi-
potecznych (gruntowych) w rozumieniu przepisów dotychczasowych oraz
dla nieruchomo�ci, których ksiêgi zaginê³y lub uleg³y zniszczeniu (art. XXI
§ 1 cyt. wy¿ej przepisów). Do czasu urz¹dzenia nowych ksi¹g wieczystych
mog³y byæ prowadzone dla niektórych nieruchomo�ci rejestry zastêpcze w
postaci zbioru dokumentów (art. LVII w zwi¹zku z art. LX p.wpr. pr. rzecz.
i pr. ks.w.).

Zak³adanie ksi¹g wieczystych nale¿a³o do w³a�ciwo�ci ówczesnych
s¹dów powiatowych, a w³a�ciwym miejscowo by³ najpierw s¹d grodzki
(pó�niej s¹d powiatowy), który wed³ug prawa o ksiêgach wieczystych by³
w³a�ciwy do prowadzenia za³o¿onej ksiêgi (art. XXII, XXIII p. wpr. pr. rzecz.
i pr. o ks.w.). Przewidywano, i¿ ksiêgi wieczyste zak³adaæ bêd¹ komisarze
powo³ani przez Ministra Sprawiedliwo�ci (art. XXIV p. wpr. pr. rzecz. i
pr. o ks.w.) w drodze rozporz¹dzenia92.

Mimo ¿e prawo zunifikowane przyjê³o zasadê powszechno�ci ksi¹g
wieczystych, praktyka nie potwierdzi³a przyjêtego przez prawodawcê w
1946 r. pogl¹du, ¿e pañstwo przeprowadzi akcjê zak³adania ksi¹g wieczy-
stych dla wszystkich nieruchomo�ci93.
91 Uregulowanie to nawi¹zywa³o do art. 4 proj. prawa rzeczowego, wed³ug którego

obowi¹zek zak³adania ksi¹g wieczystych nie odnosi³ siê do nieruchomo�ci (dziedzin) stano-
wi¹cych w³asno�æ pañstwa albo samorz¹du terytorialnego. Dla tych podmiotów ksiêgi
wieczyste mia³y byæ zak³adane na ¿¹danie w³a�ciciela.
92 Zob. np. rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 grudnia 1952 r. w spra-

wie powo³ywania komisarzy do zak³adania ksi¹g wieczystych (Dz.U. Nr 52, pz. 345) oraz
zarz¹dzenie nr 33/53 Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 30 kwietnia 1953 r. w sprawie powo-
³ywania i czynno�ci komisarzy do zak³adania ksi¹g wieczystych (Dz.Urz. Min. Spraw. Nr
5, poz. 17).
93 Por. M. G r u d z i ñ s k i, S¹dy w akcji wpisów do ksi¹g hipotecznych (gruntowych)

prawa w³asno�ci nieruchomo�ci przejêtych na cele reformy rolnej, Demokratyczny Prze-
gl¹d Prawniczy 1947, nr 5, s. 10 i nast.; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System
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2.2. Zasada powszechno�ci ksi¹g wieczystych po wej�ciu w ¿ycie
kodeksu cywilnego

Wej�cie w ¿ycie kodeksu cywilnego równie¿ nie proklamowa³o zasady
pe³nej powszechno�ci ksi¹g wieczystych. Podczas tocz¹cych siê prac nad
tym kodeksem, projekt z 1962 r. zawiera³ w uzasadnieniu jedynie ogólne
stwierdzenie, i¿ �wy³oni siê zapewne kwestia scalenia przepisów o ksiê-
gach wieczystych w jednej ustawie�94.

Kodeks cywilny utrzyma³ nadal na okres przej�ciowy przepisy dekretu
� Prawo rzeczowe w zakresie ksi¹g wieczystych i hipoteki oraz niektóre
przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczystych
(art. III pkt 3 i 4 oraz art. XVII pkt 1 i art. XVIII p.w. k.c.). Co do zasady
powszechno�ci ksi¹g wieczystych postanowiono, i¿ ksiêgi mog³y byæ za-
k³adane z urzêdu albo na ¿¹danie w³a�cicieli lub organów administracji
pañstwowej (art. XVIII p.w. k.c.).

Na niedoskona³o�æ prac zwi¹zanych z projektowanym kodeksem cywil-
nym zwróci³ wyra�n¹ uwagê S. Grzybowski, podkre�laj¹c, i¿ powo³ywanie
siê na to, ¿e instytucja ksi¹g wieczystych nie ma charakteru �powszech-
nego� i ¿e nie mo¿na liczyæ siê ze zmian¹ tej sytuacji, nie stanowi ¿adnego
novum, gdy¿ taka sytuacja istnia³a ju¿ poprzednio. Wed³ug tego¿ autora,
zawarte w kodeksie cywilnym przepisy prawa rzeczowego zosta³y ujête
tak, jak gdyby istniej¹cy u nas porz¹dek prawny nie obejmowa³ instytucji
ksi¹g wieczystych. Oderwanie przepisów kodeksu cywilnego od istniej¹-
cych nadal ksi¹g wieczystych oraz skutków dokonywanych w nich wpisów
lub skutków braku takich wpisów by³o niew¹tpliwie powa¿n¹ usterk¹
kodyfikacyjn¹, je¿eli chodzi o realizacjê jasno�ci stanu prawnego.

2.3. Realizacja zasady powszechno�ci ksi¹g wieczystych po wej�ciu
w ¿ycie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.

Zasada powszechno�ci ksi¹g wieczystych nie zosta³a dotychczas prze-
prowadzona tak¿e po wej�ciu w ¿ycie z dniem 1 stycznia 1983 r. ustawy

prawa cywilnego, t. II, s. 897; J. Wa s i l k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie..., s. 29.
94 Projekt kodeksu cywilnego oraz przepisów wprowadzaj¹cych kodeks cywilny. Uza-

sadnienie ogólne projektu, Warszawa 1962, s. 197; por. ocenê ówczesnego stanu prawnego
co do stosunku kodeksu cywilnego do instytucji ksi¹g wieczystych: S. G r z y b o w s k i,
Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 228-229.
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o ksiêgach wieczystych i hipotece. Jak trafnie zauwa¿a S. Rudnicki, ustawa
ta zawiera jednak wiele postanowieñ, których realizacja ma na celu stop-
niowe, lecz i maksymalne rozci¹gniêcie instytucji ksi¹g wieczystych na
wszystkie nieruchomo�ci, czy to przez na³o¿enie na w³a�cicieli nierucho-
mo�ci obowi¹zku ujawniania ich prawa w istniej¹cej ksiêdze wieczystej
(art. 35), czy te¿ przez mo¿no�æ ujawniania z urzêdu zmiany w³a�ciciela
nieruchomo�ci (art. 36), czy wreszcie przez wyposa¿enie s¹du w upraw-
nienie zmierzaj¹ce do upowszechnienia ksi¹g wieczystych lub aktualizacji
ich tre�ci95. Wa¿nym instrumentem s¹ równie¿ przepisy art. 123-124 u.k.w.h.
Chodzi zw³aszcza o przepis art. 124 ust. 2 zd. 2 cyt. ustawy, wed³ug któ-
rego, je¿eli do zbioru ma byæ z³o¿ony dokument dotycz¹cy prawa w³asno�ci
albo brak jest zbioru, zg³oszenie wniosku o z³o¿enie dokumentu do zbioru
traktuje siê jak zg³oszenie wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej.

Poza tym przepisy prawa materialnego, ustanawiaj¹ce prawotwórczy
(konstytutywny) charakter wpisów niektórych praw rzeczowych (art. 29-
30), przyczyniaj¹ siê do upowszechnienia ksi¹g wieczystych, bez istnienia
których lub bez dokonania wpisu prawo nie mo¿e powstaæ.

Bior¹c pod uwagê podstawowe funkcje ksi¹g wieczystych, a mianowi-
cie bezpieczeñstwo obrotu nieruchomo�ciami oraz zabezpieczenie kredytu
hipotecznego sprawia � jak podkre�la S. Rudnicki � i¿ wyra¿one w ustawie
d¹¿enie do upowszechnienia ksi¹g wieczystych, jako jedynej w naszym
prawie pe³nej rejestracji stanu prawnego nieruchomo�ci o gwarantowanej
przez pañstwo wiarygodno�ci, powinno stanowiæ naczeln¹ dyrektywê in-
terpretacyjn¹ przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece96.

2.4. Dalsze urealnienie zasady prowadzenia ksi¹g wieczystych
w �wietle ustawy z dnia 11 maja 2001 r.

Wchodz¹ca w ¿ycie z dniem 23 wrze�nia 2001 r. nowelizacja ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece wprowadza w omawianym zakresie istotne
zmiany. W�ród nich nale¿y przede wszystkim wymieniæ: 1) uproszczenie
postêpowania wieczystoksiêgowego, 2) ograniczenie zasady dzia³ania s¹du
z urzêdu oraz 3) zredukowanie do minimum czynno�ci z zakresu biurowo-
95 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa

2000, s. 9-10.
96 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 20.
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�ci (por. § 2277-22713 reg. wewn. urzêdu). Zmiany te maj¹ na celu uspraw-
nienie systemu rejestru ksi¹g wieczystych, przede wszystkim przez wdro-
¿enie znowelizowanego systemu komputerowego tych ksi¹g (por. art. 25
ust. 3, 251, 35, 58 u.k.w.h. oraz § 1 ust. 1 pkt 3 rozp. wyk. z 2001 r.).

O ile pozytywnie nale¿y oceniæ rezygnacjê z postêpowania przynagla-
j¹cego, to dyskusyjne mo¿e okazaæ siê pominiêcie w znowelizowanej usta-
wie dotychczasowego uregulowania art. 48 u.k.w.h w zakresie mo¿liwo�ci
s¹du wezwania wnioskodawcy do usuniêcia przeszkody do wpisu. Insty-
tucja ta mia³a zabezpieczaæ aktualno�æ wpisów oraz realizowaæ w³a�nie
zakres powszechno�ci ksi¹g wieczystych. Obecne uregulowanie art. 6269
k.p.c., przewiduj¹ce oddalenie wniosku, je¿eli istniej¹ przeszkody do jego
dokonania, zdaje siê zbyt radykalne.

Nie przecenia³bym tak¿e dokonanej nowelizacji kodeksu postêpowania
cywilnego przez dodanie rozdzia³u 6 w brzmieniu: �Postêpowanie wieczy-
stoksiêgowe� (art. 6261-62613). Ksiêga wieczysta nie jest bowiem zwyk³ym
rejestrem, do którego stosuje siê przepisy proceduralne i raczej �dowolnie�
przeniesiono je z innej ustawy (u.k.w.h.) do k.p.c.

Nale¿y z ca³¹ moc¹ podkre�liæ, i¿ postêpowanie o wpis nie jest typowym
postêpowaniem cywilnym wymagaj¹cym odrêbnego uregulowania � jak to
czyni nowela � w kodeksie postêpowania cywilnego. Wrêcz przeciwnie �
postêpowanie wieczystoksiêgowe stanowi szczególne iunctim materii pro-
ceduralnych oraz materialnoprawnych, które wymagaj¹ regulacji w jednej
ustawie o ksiêgach wieczystych. Projekt jedno�æ tê rozbija bez ¿adnego
przekonuj¹cego uzasadnienia. Co wiêcej � �mechaniczne przeniesienie�
przepisów proceduralnych z dotychczasowej ustawy do k.p.c. w ¿adnej
mierze samo przez siê nie usprawnia tego postêpowania (o czym ni¿ej), a
tym bardziej nie przyczynia siê do ujednolicenia procedury, jak to g³osi
uzasadnienie projektu.

Po pierwsze, przepisy proceduralne nawet po ich �przeniesieniu� do
k.p.c. nie uzyskuj¹ w ten sposób wiêkszego waloru �ujednolicenia proce-
dury�, gdy¿ ich charakter jest nadal sui generis �ci�le z³¹czony z elemen-
tarni prawa materialnego charakterystycznymi w³a�nie dla postêpowania
wieczystoksiêgowego. Po drugie, zamieszczenie art. 6267 § 2 k.p.c., któ-
rego merytorycznym odpowiednikiem by³ art. 46 u.k.w.h., jest przyk³adem
wyra�nej niekonsekwencji, gdy¿ akuratnie przepis ten wyznacza tak¿e
materialnoprawn¹ kognicjê s¹du w postêpowaniu wieczystoksiêgowym i jest



70

Aleksander Oleszko

w³a�nie typowym przyk³adem konieczno�ci zachowania jedno�ci omawia-
nych przepisów w jednej ustawie o ksiêgach wieczystych, z odpowiednim
odes³aniem do uregulowañ k.p.c., jak czyni³ to art. 37 u.k.w.h.

Trzeba zgodziæ siê ze stwierdzeniem, i¿ ka¿de ustawodawstwo dotycz¹-
ce ksi¹g wieczystych d¹¿y do zrealizowania zasady powszechno�ci ksi¹g
wieczystych oraz wiarygodno�ci utworzonych w tym celu rejestrów pu-
blicznych. Nie ka¿de jednak osi¹ga ten cel. Nale¿y jednak zdawaæ sobie
sprawê z tego, i¿ doprowadzenie do realizacji powszechno�ci ksi¹g wie-
czystych nie jest wy³¹cznie materi¹ przepisów odnosz¹cych siê tylko do
instytucji ksi¹g wieczystych. Nie wystarczy bowiem przewidzieæ w prze-
pisach o urz¹dzeniu ksi¹g wieczystych, i¿ ksiêgi bêd¹ zak³adane z urzêdu
nawet co do niektórych tylko nieruchomo�ci, je¿eli przepisy prawa mate-
rialnego przejawiaæ bêd¹ w tej mierze �obojêtno�æ�. Zwróci³ ju¿ na to
uwagê E. Till, podkre�laj¹c, i¿ osi¹gniêcie wskazanych celów (tj. powszech-
no�ci ksi¹g wieczystych oraz wiarygodno�ci wpisów) zale¿ne jest nie tylko
od formalnego urz¹dzenia ksiêgi, lecz w równej mierze od odpowiednich
przepisów prawa materialnego. Jako �rodek do osi¹gniêcia tych celów s³u-
¿y z jednej strony przymus wpisywania pewnych stosunków prawnych do
ksi¹g (Eintragungszwang), z drugiej za� zasada, i¿ to, co jest w ksiêdze
wpisane, jest zgodne z prawd¹ (zasada wiarygodno�ci ksiêgi wieczystej �
Publizitättsprinzip)97.

Powszechnie przyjmuje siê, i¿ dyrektywa powszechno�ci ksi¹g wieczy-
stych nie mo¿e mieæ bezwzglêdnej skuteczno�ci. W szczególno�ci nie mo¿e

97 E. T i l l, Wyk³ad prawa rzeczowego austriackiego, t. II, Lwów 1892, s. 159 i nast.;
zob. tak¿e E. U d z i e l a, O wp³ywie ksi¹g gruntowych na stosunki prawne, Czasopismo
Prawne i Ekonomiczne, Kraków 1903, s. 131 i nast.; S. S z e r, Nowe prawo rzeczowe, DPP
1946, nr 9-10, s. 26. Zob. tak¿e np. art. 38 § 2 zd. 2 cyt. wy¿ej proj. pr. rzecz., który
przewidywa³, i¿ po dokonaniu wpisu wy³¹czony mia³ byæ zarzut, ¿e akt notarialny obejmu-
j¹cy umowê przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci nie ma mocy dokumentu publicznego
z powodu naruszenia przepisów prawa o notariacie. Dekret z 1946 r. � Prawo rzeczowe
przyj¹³ to rozwi¹zanie w art. 19. Jednak¿e rozp. Prezydenta RP z 1933 r. � Prawo o nota-
riacie w art. 88 przewidywa³o, i¿ akt notarialny sporz¹dzony z naruszeniem przepisów art.
65, 70-72, 75, 78 i 84 nie mia³ mocy dokumentu urzêdowego; zob. bli¿ej na ten temat
M. A l l e r h a n d, Prawo o notariacie. Komentarz, Lwów 1934, s. 133 i nast.; J. Wa s i l -
k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie..., s. 340.
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mieæ charakteru przymusu bezwzglêdnego98 (por. tzw. zasadê wpisu)99. Przy
tym nie chodzi tylko o to, czy przymus taki mo¿na by³oby w ogóle prze-
prowadziæ, ale czy urz¹dzenie takie dla pewno�ci obrotu powszechnego jest
w ogóle korzystne. Je¿eli zwrócimy uwagê na cel bezpieczeñstwa obrotu
oraz wzglêdy ekonomiczne, z którymi wi¹¿e siê instytucjê ksi¹g wieczy-
stych, to nale¿y przewidzieæ co do zgodno�ci wpisu z rzeczywistym stanem
rzeczy (stanem prawnym) tylko takie rozwi¹zanie prawne, jakie ów cel
ksi¹g wieczystych wymaga. Bezpieczeñstwo obrotu nie wymaga zawsze
bezwzglêdnego przymusu wpisu. Wymaga jednak¿e koniecznie, aby stan
z tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej by³ widoczny i prawdziwy (zgodny z
rzeczywistym stanem prawnym), z zastrze¿eniem okre�lonych przes³anek,
i dla pewnych osób jako prawdziwy móg³ uchodziæ. E. Till stan ten okre�la³
w ten sposób: �uprawnione zaufanie do ksi¹g wieczystych zawiedzione byæ
nie powinno i na tym w³a�nie polega zasada wiarygodno�ci ksiêgi wieczy-
stej�100.

2.5. Zasada powszechno�ci ksi¹g wieczystych a notarialny obo-
wi¹zek prewencyjnego zapobiegania sporom na tle obrotu pozaksiê-
gowego

Zasada powszechno�ci ksi¹g wieczystych w jej obecnym kszta³cie w
zasadzie nie wyklucza sporz¹dzenia aktu notarialnego stwierdzaj¹cego
rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ bez wcze�niejszego za³o¿enia ksiêgi wie-
98 Przeciwieñstwem przymusu bezwzglêdnego jest przymus wzglêdny (s³abszy). Ten

ostatni zachodzi wówczas, gdy ustawa uznaje nabycie praw bez wpisu do ksiêgi wieczystej.
Wpis ten wymusza jednak innymi �rodkami w postaci np. postêpowania przynaglaj¹cego,
nak³adania grzywny lub te¿ sk³ania strony do dokonania wpisu, ³¹cz¹c z tym wpisem szcze-
gólne prawne korzy�ci wzglêdem osób trzecich albo ³¹czy niekorzy�ci z zaniedbaniem wpisu.
Nowela u.k.w.h. przewidzia³a odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ w³a�ciciela nieruchomo-
�ci, je¿eli osoba trzecia dozna³a szkody na skutek nieujawnienia prawa w³asno�ci w ksiêdze
wieczystej (art. 35 ust. 2 u.k.w.h.).
99 Co do zasady wpisu zob. zw³aszcza F. Z o l l, Na marginesie projektu prawa rzeczo-

wego. Zasada wpisu a przeniesienie posiadania, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, z.
1, s. 17 i nast.; J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu do ksiêgi wieczystej wed³ug prawa
rzeczowego, PiP 1947, nr 4, s. 16 i nast. oraz nr 5-6, s. 44 i nast.; A. O l e s z k o, Pewno�æ
obrotu prawnego nieruchomo�ciami a zasada wpisu w ksiêdze wieczystej (czê�æ pierwsza),
Rejent 1998, nr 6, s. 103 i nast. oraz cyt. tam dalsza literatura; J. I g n a t o w i c z, Prawo
rzeczowe..., s. 1315.
100 E. T i l l, Wyk³ad prawa rzeczowego..., s. 161.
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czystej. Zasada ta powinna jednak uwzglêdniaæ okoliczno�ci stanu faktycz-
nego konkretnej sytuacji prawnej zarówno co do regulacji materialnopraw-
nej, jak i wieczystoksiêgowej. Chyba w tej mierze nie mo¿na wskazaæ ani
jednolitej koncepcji dopuszczaj¹cej powszechny tzw. obrót pozaksiêgowy,
ani te¿ przedk³adaæ jednej zasady, np. swobody umów oraz rozporz¹dzania
w³asn¹ nieruchomo�ci¹, nad zasadê wpisu nawet o charakterze konstytu-
tywnym dla pewnych rodzajowych czynno�ci prawnych jedynie w imiê
spodziewanych prywatnych interesów stron umowy i ponoszenia przez strony
ryzyka zawarcia takiej umowy101. Do notariusza nale¿y w pierwszym rzê-
dzie ocena, czy dokonana czynno�æ pozostaje w sprzeczno�ci z zasad¹
jurysdykcji prewencyjnej, która mo¿e doprowadziæ do przysz³ego sporu
miêdzy stronami umowy, a nawet do odpowiedzialno�ci notariusza (art. 81
w zw. z art. 49 pr. o not. oraz art. 415 k.c.).

Notariusz, pe³ni¹c funkcje publiczne pañstwa w zakresie przydzielo-
nych mu przez ustawodawcê kompetencji, skutkiem sporz¹dzonej czynno-
�ci notarialnej w ¿aden sposób nie powinien przyczyniæ siê do powstania
sporu miêdzy stronami. Po to w³a�nie kreowano urz¹d notariusza, a¿eby
� jako osoba zaufania publicznego � dawa³ w miarê mo¿liwo�ci najpe³niej-
sze gwarancje sporz¹dzenia danej czynno�ci zgodnie z prawem i czyni³
zado�æ oczekiwaniom stron. Oczekiwanie to nie mo¿e byæ identyfikowane
z preferowaniem interesów jakiejkolwiek strony umowy. Dlatego w³a�ciwe
wywa¿enie funkcji notariusza jako osoby rejestruj¹cej o�wiadczenia stron
przyobleczone w formê akt notarialnego oraz kszta³tuj¹cej tre�æ stosunku
prawnego, zapewniaj¹cej realizacjê przez strony i inne osoby ich praw, ale
równie¿ s³usznych interesów, sprawia, i¿ notariusz w zakresie swoich
kompetencji jest �dobrowolnym sêdzi¹� stron. W zakresie tzw. obrotu
pozaksiêgowego podstawowym obowi¹zkiem notariusza jest jednoznaczne
zwrócenie uwagi stron na �stan prawny nieruchomo�ci� nie maj¹cej za³o-
¿onej (urz¹dzonej) ksiêgi wieczystej. W szczególno�ci nabywca takiej
nieruchomo�ci powinien zostaæ w³a�ciwie pouczony o ewentualnych skut-
kach takiego nabycia nieruchomo�ci. Pouczenie to powinno uwzglêdniaæ
nie tylko �okoliczno�ci� zwi¹zane ze skutkami wieczystoksiêgowymi od-
nosz¹cymi siê do takiego obrotu, ale w równej mierze obowi¹zkiem nota-
101 Por. R. S z t y k, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiêgi wieczystej, Rejent 1998,

nr 2, s. 25 i nast.
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riusza jest pouczenie nabywcy o �mocy dowodowej� przedk³adanych przez
zbywcê dokumentów maj¹cych �wiadczyæ o jego aktualnym tytule praw-
nym, uprawniaj¹cym do rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹. W ¿adnym wy-
padku nabywca pozaksiêgowy nie powinien mieæ prze�wiadczenia, i¿ zbywca
nieruchomo�ci legitymuje siê dowodem w³asno�ciowym �ponad wszelk¹
w¹tpliwo�æ�. W³a�ciwe w tej mierze pouczenie nabywcy o mocy urzêdowej
i skutkach przedk³adanych przez zbywcê dokumentów mo¿e niejednokrot-
nie uchroniæ nabywcê od podjêcia ostatecznej decyzji co do zawarcia umowy
w trybie pozaksiêgowym. Czêstym �uproszczeniem� praktyki notarialnej
jest kszta³towanie przekonania stron zawieraj¹cych umowê, której skut-
kiem jest rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹, zamieszczanie w akcie notarial-
nym wniosku wieczystoksiêgowego �o wpis nabytego praw� w sytuacjach,
gdy stan prawy przedmiotowej nieruchomo�ci nie posiada w³a�ciwej (wy-
maganej przez prawo) dokumentacji wieczystoksiêgowej, albo je¿eli wnio-
sek o dokonanie wpisu uzale¿niony jest od wcze�niejszego rozpoznania
innego wniosku odnosz¹cego siê do tej samej nieruchomo�ci. Ta ostatnia
uwaga odnosi siê zw³aszcza do rozporz¹dzania odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalu
w sytuacjach, gdy �zbywca� takiego lokalu nie jest jeszcze wpisany w
ksiêdze wieczystej, a dokonuje ju¿ kolejnego rozporz¹dzenia nieruchomo-
�ci¹ lokalow¹ (o czym ni¿ej). Jest wa¿nym obowi¹zkiem notariusza spo-
rz¹dzaj¹cego umowê, której tre�ci¹ jest pozaksiêgowe rozporz¹dzenie nie-
ruchomo�ci¹, a¿eby akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie umowy zawiera³
tak¿e wniosek o za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla nabytej nieruchomo�ci, a
do wniosku do³¹czone zosta³y wymagane dokumenty (art. 92 § 4).

Sporz¹dzaj¹c akt notarialny doprowadzaj¹cy do pozaksiêgowego obro-
tu nieruchomo�ci¹, notariusz powinien w szczególno�ci pouczyæ nabywcê
nie tylko co do skutków materialnoprawnych zawartej umowy, ale równie¿
d¹¿yæ do prawid³owego sporz¹dzenia wniosku wieczystoksiêgowego o
za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla nabytej nieruchomo�ci, u�wiadamiaj¹c
równie¿ nabywcy skutki wieczystoksiêgowe zwi¹zane z zawart¹ umow¹.
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3. Wadliwe za³o¿enie (urz¹dzenie) ksiêgi wieczystej a tzw.pozaksiêgowy obrót nieruchomo�ciami
3.1. Wadliwe za³o¿enie ksiêgi wieczystej oraz b³êdna tre�æ wpisów

a dokonany na ich podstawie obrót nieruchomo�ci¹
Na ogó³ wpisy zawarte w ksiêdze wieczystej daj¹ wierny i zupe³ny, tzn.

rzeczywisty, obraz stosunków prawnych dotycz¹cych danej nieruchomo�ci.
Zachodz¹ jednak przypadki, w których nie tylko tre�æ ksiêgi wieczystej nie
jest zgodna z rzeczywistym stanem prawny, ale z ró¿nych przyczyn spo-
tykamy siê z formalnie istniej¹c¹ ksiêg¹, jednak¿e powstaje w¹tpliwo�æ,
czy w ogóle ksiêgê tak¹ mo¿na uwa¿aæ za za³o¿on¹ (urz¹dzon¹). W pierw-
szym przypadku nie ma ¿adnej w¹tpliwo�ci co do za³o¿onej (urz¹dzonej)
ksiêgi, ¿e stwierdzon¹ niezgodno�æ mo¿na w trybie przewidzianym dla
danej instytucji doprowadziæ do wpisu zgodnego z rzeczywistym stanem
prawnym. S³u¿¹ temu przede wszystkim rozwi¹zania zmierzaj¹ce do uzgod-
nienia stanu prawnego z ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 62613 § 1 k.p.c.), za� w innych przy-
padkach � sprostowanie usterek wpisu (art. 62613 § 2 k.p.c. w zw. z § 14
rozp. wyk. z 2001 r.).W drugim przypadku wprawdzie ksiêga jako formal-
ny rejestr istnieje, ale z uwagi na nieprawid³owo�ci zwi¹zane z jej za³o-
¿eniem (urz¹dzeniem) b¹d� brakiem niektórych w niej wpisów powstaje
pytanie o samo istnienie ksiêgi jako rejestru prowadzonego w celu ustalenia
stanu prawnego nieruchomo�ci (por. art. 1 u.k.w.h.). W praktyce wy³aniaj¹
siê najczê�ciej nastêpuj¹ce sytuacje:

a) w za³o¿onej ksiêdze wieczystej brak jest postanowienia s¹du o jej
za³o¿eniu (od 23 wrze�nia 2001 r. przepisy art. 59 i nast. u.k.w.h. zosta³y
uchylone);

b) ujawnione wpisy nie odpowiadaj¹ wymogom formalnym zawartym
w art. 25 u.k.w.h., chodzi zw³aszcza o przypadki, w których przy urz¹dze-
niu owej ksiêgi wieczystej przenoszone s¹ do niej wpisy z ksiêgi dawnej
(§ 4 roz. wyk. z 14 lipca 1986 r.), jak np. z ksi¹g gruntowych b. zaboru
pruskiego z dzia³u I, który przeznaczony by³ do wpisu w³a�ciciela (wspó³-
w³asno�ci), w nowo urz¹dzonej ksiêdze równie¿ wpis ten zosta³ przenie-
siony do dzia³u I wbrew pkt 1 § 4 cyt. rozp. Zdarzaj¹ siê te¿ przypadki,
i¿ obecna ksiêga stanowi dalszy ci¹g dawnej ksiêgi wieczystej, prowadzo-
nej jeszcze przed wej�ciem w ¿ycie dekretu z 1946 r. � Prawo o ksiêgach
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wieczystych oraz p. wpr. pr. rzecz. i pr. o ks.w. Z mocy art. LIV cyt. przep.
wprow. ksiêgi hipoteczne (gruntowe) istniej¹ce w dniu 1 stycznia 1947 r.
sta³y siê z t¹ chwil¹ ksiêgami wieczystymi w rozumieniu tego¿ prawa, a
analogiczne rozwi¹zanie przyjê³a tak¿e ustawa z 1982 r. (art. 114). Obec-
nie w ksiêdze stwierdzaj¹cej ci¹g dalszy dawnej ksiêgi wieczystej pomi-
niête zosta³y w ogóle wpisy w dziale pierwszym i drugim. Uznano widocz-
nie wówczas, i¿ skoro ksiêga dawna wpisy te ujawni³a, to zbyteczne jest
przenosiæ je do ksiêgi jako ci¹g dalszy ksiêgi dawnej. W rezultacie tego w
obecnej ksiêdze mamy tylko wpisy dokonane w dzia³ach trzecim oraz
czwartym, a tak¿e w dziale pierwszym, w którym ujawnione s¹ podzia³y
ewidencyjne nieruchomo�ci, np. �czê�æ dzia³ki zabudowana domem jedno-
rodzinnym�, bez bli¿szego jej okre�lenia w postaci podania powierzchni
gruntu oraz wskazania aktualnego oznaczenia ewidencyjnego (numeru
dzia³ki);

c) w ksiêdze wieczystej nie ma ¿adnych wpisów co do dzia³u pierw-
szego oraz drugiego.

Przedstawmy w kolejno�ci nasuwaj¹ce siê w¹tpliwo�ci oraz problemy
istotne zarówno dla praktyki notarialnej, jak i ksiêgowowieczystej.

3.2. Za³o¿enie ksiêgi wieczystej z pominiêciem wydania po-
stanowienia

Za³o¿enie i prowadzenie ksi¹g wieczystych przed dniem 23 wrze�nia
2001 r. nale¿a³o do szczególnego postêpowania nieprocesowego (art. 59 i
nast. u.k.w.h. w brzmieniu do 23 wrze�nia 2001 r. w zw. z § 48 i nast. rozp.
wyk. z 1992 r.). Chodzi równie¿ o postêpowanie w sprawie prowadzenia
ksi¹g wieczystych za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utracie
mocy prawnej niektórych takich ksi¹g i zwi¹zanym z tym postêpowaniem
o urz¹dzenie nowej ksiêgi wieczystej (rozp. z 14 lipca 1986 r.). W niniej-
szym opracowaniu przepisy te bêd¹ przedmiotem analizy tylko o tyle, o ile
wydaje siê to konieczne dla stwierdzenia, czy istniej¹c¹ formalnie ksiêgê
mo¿na uwa¿aæ za urz¹dzon¹ w rozumieniu art. 1 u.k.w.h. Niejednokrotnie
bowiem spotykamy siê z przypadkami formalnego �istnienia� ksiêgi wie-
czystej, ale po zapoznaniu siê z tre�ci¹ wpisów b¹d� z postêpowaniem
zwi¹zanym uprzednio z za³o¿eniem ksiêgi wieczystej rodzi siê w¹tpliwo�æ
co do rzeczywistego bytu ksiêgi. Powstaje tak¿e pytanie, czy zamkniête
ksiêgi wieczyste z uwagi na dokonane w nich wpisy nale¿y uwa¿aæ za nie
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istniej¹ce, a dokonany obrót nieruchomo�ci¹ wpisan¹ w tak¹ ksiêgê uwa¿aæ
za tzw. obrót pozaksiêgowy.

Postêpowanie o za³o¿enie ksiêgi wieczystej koñczy³o siê wydaniem
postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej. W postanowieniu s¹d okre�la³
tre�æ wpisów oraz rozstrzyga³ o ich pierwszeñstwie (§ 60 ust. 2 i § 61 rozp.
wyk. z 1992 r.). W wykonaniu postanowienia s¹d zak³ada³ ksiêgê wieczyst¹
i dokonywa³ w niej stosownych wpisów102. O dokonanych wpisach zawia-
damia siê wszystkich zainteresowanych oraz w³a�ciwy organ prowadz¹cy
ewidencjê gruntów i budynków. Zawiadomienie to dorêcza³o siê razem z
odpisem postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej zarz¹dzaj¹cego do-
konanie wpisów (§ 62 rozp. wyk. z 1992 r.).

Oznacza³o to, ¿e samego postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej
nie mo¿na by³o traktowaæ w ¿adnej mierze jako jakiej� namiastki ksiêgi
wieczystej, a tre�æ tego postanowienia nie mog³a �zastêpowaæ� ksiêgi.
Stwierdzenie to i obecnie mo¿e mieæ wielorakie konsekwencje. Przede
wszystkim we wpisach nale¿a³o umieszczaæ rzeczywist¹ datê wpisu, a nie
datê wydania postanowienia zarz¹dzaj¹cego wpis (§ 33 ust. 2 in fine rozp.
wyk. z 1992 r.), poniewa¿ data ta ma decyduj¹ce znaczenie ze wzglêdu na
rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Je¿eli dosz³o-
by do rozbie¿no�ci miêdzy wpisem a dat¹ jego postanowienia, na korzy�æ
osoby trzeciej nie znaj¹cej tre�ci postanowienia rozstrzyga³aby tre�æ wpisu
i jego data; osobê trzeci¹ bowiem obowi¹zuje tylko znajomo�æ ksiêgi
wieczystej103. Wreszcie zdarza³y siê w praktyce przypadki wydania odpisu
z ksiêgi wieczystej na podstawie postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi, bez
uprzedniego dokonania wpisów do za³o¿onej ksiêgi104.

Praktykê tê nale¿y zdecydowanie odrzuciæ jako niedopuszczaln¹, ro-
dz¹c¹ odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ Skarbu Pañstwa. Nie jest bo-
wiem obojêtne, czy w chwili zawarcia umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹-
cych na podstawie okazanego notariuszowi odpisu z ksiêgi wieczystej, który
to odpis ma charakter dokumentu urzêdowego, nabyte prawo jest rzeczy-
wi�cie, czy te¿ nie jest wpisane w ksiêdze wieczystej. Rêkojmia wiary

102 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, System prawa cywilnego, t. II ..., s. 930; zob.
tak¿e Cz. Ta b ê c k i, Zak³adanie ksi¹g wieczystych..., s. 524.
103 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 313.
104 Por. S. B r e y e r, Odpowiedzi na pytania, BMS 1960, nr 7, s. 36.
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publicznej ksi¹g wieczystych chroni nabywcê dopiero od chwili dokonania
wpisu, choæby nieprawomocnego, odnosz¹cego siê do rozporz¹dzanej nie-
ruchomo�ci. Okoliczno�æ, czy wydane zosta³o postanowienie dozwalaj¹ce
wpis, jest z punktu widzenia instytucji rêkojmi bez znaczenia. Gdyby siê
wiêc okaza³o, ¿e w chwili sporz¹dzenia aktu notarialnego rzekomy zbywca
nie by³ uprawniony do rozporz¹dzenia prawem, a prawo to, którym roz-
porz¹dza³, nie by³o na jego rzecz wpisane w ksiêdze wieczystej, za� na-
bywca nie utrzyma³ siê przy nabyciu tego prawa, nie mog¹c powo³aæ siê
na rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych, wówczas bêdzie mia³,
miêdzy innymi, regres do Skarbu Pañstwa w zwi¹zku z wydanym niezgod-
nie z prawem odpisem z nie istniej¹cej ksiêgi wieczystej.

W opisanej sytuacji notariusz nie jest jednak w stanie ka¿dorazowo
sprawdzaæ, czy istotnie odpis z ksiêgi wieczystej jest sfa³szowany. Je¿eli
nie ma oczywistych znamion fa³szerstwa odpisu, dokument ten korzysta z
wszelkich domniemañ dokumentu urzêdowego (por. art. 233 k.p.c.). Gdyby
jednak notariusz otrzyma³ odpis z postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wie-
czystej, powinien o nieprawid³owo�ci tej poinformowaæ strony umowy, i¿
w rzeczywisto�ci nieruchomo�æ nie ma za³o¿onej ksiêgi wieczystej i w
zwi¹zku z tym pouczyæ, zw³aszcza nabywcê, o mo¿liwych skutkach zawar-
cia takiej umowy (art. 80 § 2) co do wy³¹czenia dzia³ania rêkojmi wiary
publicznej ksi¹g wieczystych.

Zarówno ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece, jak i rozp. wyk. z
1992 r. nie okre�la³y skutków za³o¿enia ksiêgi wieczystej z pominiêciem
wydania postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi105. Wobec braku szczególnych
w tym wzglêdzie regulacji, zawartych w ówczesnych przepisach art. 59
105 Obowi¹zek wydania postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi wieczystej odnosi³ siê równie¿

do dekretów zwi¹zanych z reform¹ roln¹. Zob. zw³aszcza dekret z dnia 24 sierpnia 1945 r.
o wpisywaniu do ksi¹g hipotecznych (gruntowych) prawa w³asno�ci nieruchomo�ci przejê-
tych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 34, poz. 204). Artyku³ 3 tego dekretu stanowi³, i¿ w
wypadku zniszczenia ksi¹g hipotecznych (gruntowych), wniosek o dokonanie wpisów w
trybie tego dekretu nale¿a³o z³o¿yæ we w³a�ciwym s¹dzie celem rozpatrzenia ich przy rekon-
strukcji ksi¹g. Dekret ten utraci³ moc z dniem 30 sierpnia 1946 r., tj. w dniu wej�cia w ¿ycie
dekretu z dnia 8 sierpnia 1946 r. o wpisywaniu w ksiêgach hipotecznych (gruntowych)
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci przejêtych na cele reformy rolnej (Dz.U. Nr 39, poz. 233).
Dekret ten przyj¹³ odmienne od poprzedniego rozwi¹zanie, wed³ug którego (art. 4) z³o¿enie
wniosku o wpis wraz z wymaganymi dokumentami, nawet gdy nieruchomo�æ nie mia³a
za³o¿onej ksiêgi wieczystej, mia³o skutek wpisu do ksi¹g. S¹d z urzêdu wydawa³ nabywcy
dzia³ki dokument stwierdzaj¹cy jego prawo w³asno�ci.
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i nast. u.k.w.h., nale¿y przyj¹æ, i¿ zgodnie z art. 516 w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. oraz art. 60 ust. 2 u.k.w.h. postanowienie o za³o¿eniu ksiêgi wieczy-
stej jest orzeczeniem wydanym co do istoty sprawy. Dopiero w wykonaniu
tego postanowienia s¹d zak³ada³ ksiêgê wieczyst¹. We wpisach dokona-
nych przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej zaznacza³o siê: �wpisano przy za-
³o¿eniu ksiêgi wieczystej� (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z 1992 r.). Adnotacja ta
uczyniona w ksiêdze wieczystej pozwala u�wiadomiæ zapoznaj¹cemu siê
z tre�ci¹ wpisu, i¿ za³o¿enie ksiêgi nast¹pi³o w wyniku wydanego posta-
nowienia, którego odpis znajduje siê w aktach ksiêgi wieczystej. Zaintere-
sowany nie ma jednak obowi¹zku sprawdzania, czy takie postanowienie
znajduje siê w aktach ksiêgi wieczystej. Jednak¿e w sytuacjach w¹tpliwych
nale¿y mieæ na uwadze, i¿ zgodnie z § 2 ust. 3 rozp. wyk. z 2001 r. za-
interesowany mo¿e ¿¹daæ odpisu postanowienia o za³o¿eniu ksiêgi. Upraw-
nienie takie przys³uguje tak¿e notariuszowi (§ 2 ust. 3 in fine cyt. rozp.).
Poniewa¿ przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dokonanie stosownych wpisów
nastêpowa³o na podstawie postanowienia, przeto brak takiego orzeczenia
sprawia, i¿ za³o¿ona ksiêga nie ma charakteru rejestru urzêdowego w
rozumieniu art. 1 u.k.w.h., z którym ustawa wi¹¿e okre�lone w niej skutki
prawne wynikaj¹ce z dokonanych wpisów106. Zasadê tê nale¿y jednak
w³a�ciwie rozumieæ, zw³aszcza wzglêdem osób trzecich, dzia³aj¹cych w
zaufaniu do tre�ci wpisów w ksiêdze wieczystej107. Jak ju¿ wskazano,
otrzymanie odpisu ksiêgi wieczystej nie nak³ada ani na notariusza, ani na
strony umowy obowi¹zku sprawdzania, czy za³o¿enie ksiêgi nast¹pi³o
zgodnie z postanowieniem o jej za³o¿eniu. W¹tpliwo�ci mo¿e wywo³aæ
sytuacja, w której notariusz, zapoznaj¹c siê z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej,
stwierdza, i¿ brak jest w aktach ksiêgi postanowienia o jej za³o¿eniu, a tre�æ
wpisu zawiera stwierdzenie, i¿ wpisu dokonano �przy za³o¿eniu ksiêgi
wieczystej�. Mo¿na wówczas twierdziæ, i¿ mimo formalnego istnienia w
rzeczywisto�ci ksiêga ta nie czyni zado�æ wymogom rejestru urzêdowego
w rozumieniu ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, a nieruchomo�æ
w niej ujawniona nie ma za³o¿onej ksiêgi. Staranno�æ zawodowa notariusza
przegl¹daj¹cego ksiêgê wymaga prezentowania profesjonalnej znajomo�ci
zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych, której nie musi zado�æuczyniæ

106 A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 228.
107 Zob. przypis 103.
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osoba trzecia dzia³aj¹ca w zaufaniu do ujawnionych w ksiêdze wieczystej
wpisów.

Z dniem 23 wrze�nia 2001 r. trudno�ci te znikaj¹. Zgodnie z przepisem
art. 6268 § 4 k.p.c., za³o¿enie ksiêgi wieczystej nastêpuje z chwil¹ doko-
nania pierwszego wpisu. Szczególny tryb zwi¹zany z za³o¿eniem ksiêgi
wieczystej reguluj¹ przepipsy § 19-26 rozp. wyk. z 2001 r.

3.3. Odpisy dokonane z naruszeniem wymogów formalnych oraz
materialnoprawnych

W omawianych ni¿ej przypadkach wpisy w ksiêdze wieczystej zosta³y
dokonane przy za³o¿eniu ksiêgi (§ 61 ust. 2 rozp. wyk. z 1692 r.), ale
zawieraj¹ ró¿nego rodzaju usterki (b³êdy, niedok³adno�ci), które mog¹
wywo³aæ w¹tpliwo�ci co do istnienia samej ksiêgi i p³yn¹cych z wpisów
domniemañ (art. 3 u.k.w.h.). Zdarza siê równie¿, i¿ przy urz¹dzeniu ksiêgi
wieczystej dla nieruchomo�ci objêtej ksiêg¹ dawn¹ (zob. § 1 i 2 rozp. z dnia
14 lipca 1986 r.) wpisy dokonane w nowej ksiêdze nie odpowiadaj¹ zasa-
dom okre�lonym w § 4 wskazanego wy¿ej rozporz¹dzenia z 1986 r.

Stwierdzone niedok³adno�ci (b³êdy) wpisów mog¹ wynikaæ z ró¿nych
przyczyn i nie mo¿na wskazaæ jednolitych zasad, z których wynika³oby, i¿
mimo istnienia ksiêgi i dokonanych w niej b³êdnych wpisów takiego rejestru
nie mo¿na uwa¿aæ za ksiêgê wieczyst¹ w rozumieniu przepisów wieczy-
stoksiêgowych108. Przede wszystkim nale¿y podkre�liæ, i¿ dokonanie wpisu
w niew³a�ciwym dziale ksiêgi wieczystej nie powoduje �niewa¿no�ci wpisu�,
gdy¿ �nale¿y czytaæ ca³¹ tre�æ ksiêgi wieczystej�109. Oznacza to, ¿e nieru-
chomo�æ ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹. Ci¹g dalszy nowo urz¹dzonej ksiêgi
wieczystej mimo pominiêcia wpisów w dziale pierwszym i drugim nale¿y
uwa¿aæ za istniej¹c¹ ksiêgê dla danej nieruchomo�ci, je¿eli wpisy te zosta³y
umieszczone w dawnej ksiêdze, z której tre�ci¹ mo¿na siê zapoznaæ. Wszelkie
niedok³adno�ci wpisów w dziale pierwszym ksiêgi nowo urz¹dzonej jako
ci¹g dalszy ksiêgi dawnej powinny byæ aktualizowane zgodnie z zasad¹
108 Na niektóre niedoskona³o�ci praktyki wieczystoksiêgowej wskazujê w opracowaniu

cyt. w przypisie 106.
109 Por. orzeczenie SN IC z 19 maja-2 czerwca 1923 r. Nr 812/22, Zb. Orzecz. 1924,

nr 146. Pogl¹d ten jest powszechnie przyjmowany de lege lata; por. J. Wa s i l k o w s k i,
Zarys prawa rzeczowego..., s. 309-310; S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece..., s. 80.
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wyra¿on¹ w art. 26 u.k.w.h. w zw. z rozp. ew. grunt. i bud. Ze zrozumia³ych
wzglêdów ksiêga dawna ujawnia najczê�ciej nieaktualne oznaczenie nie-
ruchomo�ci w �wietle wymogów prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Je¿eli jednak przy urz¹dzeniu nowej ksiêgi dokonany wadliwie wpis w
dziale I-O ksiêgi nie odpowiada wymogom art. 26 u.k.w.h., notariusz
powinien ¿¹daæ aktualnego odpisu z ewidencji gruntów i budynków oraz
�skonfrontowaæ� zawarte w nim dane z wpisem w dziale I-O ksiêgi. Wszelkie
w tym wzglêdzie rozbie¿no�ci nale¿y uwzglêdniaæ wed³ug oznaczenia
nieruchomo�ci nakazanego w ewidencji gruntów, a nie w dziale I-O ksiêgi.
Mimo tej niezgodno�ci nieruchomo�æ ma za³o¿on¹ ksiêgê.

Wiele komplikacji w praktyce sprawiaj¹ przypadki, w których w ksiê-
dze wieczystej ujawniony jest w³a�ciciel w u³amkowej czê�ci, np. w 1/2
czê�ci, na podstawie umowy przenosz¹cej w³asno�æ, przy jednoczesnym
braku wpisania podmiotu co do dalszej czê�ci u³amka odnosz¹cego siê do
ca³o�ci, ale ten¿e w³a�ciciel legitymuje siê aktem w³asno�ci ziemi wydanym
w trybie ustawy z dnia 26 pa�dziernika 1971 r. o uregulowaniu w³asno�ci
gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.), stwierdzaj¹cym, i¿
jest w³a�cicielem ca³ej tej nieruchomo�ci oznaczonej jako dzia³ka ewiden-
cyjna i wpisanej do ewidencji gruntów. Oznaczenie ewidencyjne dzia³ki
oraz jej powierzchnia s¹ zgodne z tre�ci¹ ujawnion¹ w dziale I-O ksiêgi
dla tej nieruchomo�ci.

Praktykê tak¹ dopuszcza³y pañstwowe biura notarialne, w których
notariusze sporz¹dzali np. umowê sprzeda¿y, darowizny udzia³u w nieru-
chomo�ci rolnej wyodrêbnionej ewidencyjnie dzia³ki wchodz¹cej w sk³ad
gospodarstwa rolnego, którego podzia³ fizyczny by³ niedopuszczalny w
zwi¹zku z ówczesnymi restrykcjami odnosz¹cymi siê do tzw. norm obsza-
rowych. Wed³ug tre�ci zawartej umowy, zbywca rozporz¹dza³ formalnie
udzia³em w nieruchomo�ci, przenosz¹c posiadanie samoistne na rzecz na-
bywcy w postaci wyodrêbnionej ewidencyjnie dzia³ki, odpowiadaj¹cej
wielko�ci udzia³u, dla której notariusz urz¹dza³ now¹ ksiêgê wieczyst¹ po
od³¹czeniu przedmiotowej nieruchomo�ci z ksiêgi dotychczasowej. A¿eby
jednak nie mo¿na by³o zarzucaæ niewa¿no�ci takiej umowy, w dziale dru-
gim ksiêgi wieczystej wpisano kupuj¹cego (obdarowanego) jako �w³a�ci-
ciela do 1/2 czê�ci�, za� w dziale I-O tej ksiêgi ujawniona by³a ca³a nie-
ruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem umowy. Obecnie w³a�ciciel ujawniony w
ksiêdze do 1/2 czê�ci pragnie sprzedaæ tê nieruchomo�æ, legitymuj¹c siê
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wspomnianym aktem w³asno�ci ziemi oraz odpisem z ksiêgi wieczystej.
Powstaje pytanie, czy przedmiotowa nieruchomo�æ ma za³o¿on¹ ksiêgê
wieczyst¹, je¿eli dochodzi do rozporz¹dzenia ca³¹ nieruchomo�ci¹, co do
której ksiêga ujawnia tylko tytu³ prawny do 1/2 czê�ci.

Ró¿na jest w tym wzglêdzie praktyka notarialna oraz s¹dowa. Mo¿na
spotkaæ przypadki, i¿ notariusz sporz¹dza umowê sprzeda¿y nieruchomo�ci
wy³¹cznie na podstawie przed³o¿onego mu aktu w³asno�ci ziemi, wniosku-
j¹c w akcie notarialnym o za³o¿enie ksiêgi dla nabytej nieruchomo�ci i
do³¹czaj¹c do wniosku wspomnian¹ decyzjê administracyjn¹. Równocze-
�nie ¿¹da we wniosku zamkniêcia ksiêgi wieczystej ujawniaj¹cej zbywcê
jako wspó³w³a�ciciela tego gruntu, z uwagi na �przeniesienie nieruchomo-
�ci do nowo za³o¿onej ksiêgi wieczystej�. Oznacza to, ¿e przedmiotem
rozporz¹dzenia jest nieruchomo�æ bez za³o¿onej ksiêgi wieczystej.

W razie odmiennej w tym wzglêdzie oceny stanu faktycznego i praw-
nego nieruchomo�ci, notariusz w sporz¹dzonym akcie notarialnym stwier-
dzaj¹cym zawarcie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych, w zakresie
oznaczenia nieruchomo�ci oraz powo³ania tytu³u prawnego zbywcy, stwier-
dza w akcie, i¿ jest za³o¿ona ksiêga wieczysta z wpisem ujawniaj¹cym
zbywcê do 1/2 czê�ci, ale równie¿ przytacza decyzjê administracyjn¹ � akt
w³asno�ci ziemi � stwierdzaj¹c¹, i¿ zbywca jest w³a�cicielem ca³ej nieru-
chomo�ci. W zwi¹zku z powy¿szym precyzuje wniosek wieczystoksiêgo-
wy o dokonanie wpisu w³asno�ci na rzecz nabywcy na podstawie zawartej
umowy, do³¹czaj¹c wspomnian¹ decyzjê administracyjn¹, w miejsce do-
tychczasowego zbywcy ujawnionego tylko do 1/2 czy�ci. Uwzglêdnienie
takiego wniosku rodzi pytanie o dzia³anie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych co do 1/2 czê�ci i w zwi¹zku z tym, czy rozporz¹dzenie nast¹pi³o
przy za³o¿eniu ksiêgi, czy te¿ w razie odpowiedzi przecz¹cej nale¿a³oby
przyj¹æ, ¿e nast¹pi³ obrót pozaksiêgowy.

Wzglêdy bezpieczeñstwa prawnego obrotu nieruchomo�ciami wymagaj¹
poszukiwania zdroworozs¹dkowego �wyj�cia� z zupe³nie nietypowych
sytuacji, ale maj¹cych niekiedy miejsce w praktyce. Je¿eli mamy do czy-
nienia z takimi �zasz³o�ciami�, nale¿a³oby przede wszystkim przyj¹æ, i¿
zbywca w obu przypadkach legitymuje siê aktem w³asno�ci ziemi jako
ostateczn¹ decyzj¹ administracyjn¹, a wiêc aktualnym dokumentem urzê-
dowym stwierdzaj¹cym prawo w³asno�ci nieruchomo�ci bêd¹cej przedmio-
tem rozporz¹dzenia. Ten zatem dowód z dokumentu powinien dla notariu-
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sza stanowiæ �podstawê� sporz¹dzenia aktu notarialnego i zawarcia umo-
wy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych, a nie wskazana poprzednio umowa, na
podstawie której zbywca sta³ siê w³a�cicielem do 1/2 czê�ci. Skutki takiego
nabycia notariusz powinien u�wiadomiæ stronom. Godzi siê zauwa¿yæ, i¿
nawet w sytuacji drugiej, gdy zbywca wpisany jest jako wspó³w³a�ciciel
w 1/2 czê�ci, a dochodzi do rozporz¹dzenia ca³¹ nieruchomo�ci¹, nie mo¿na
mówiæ w ¿adnym wypadku o dzia³aniu rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych �do 1/2 czê�ci�, a �drug¹ po³owê� uwa¿aæ za nabycie pozak-
siêgowe. Dlatego pierwsze rozwi¹zanie przyjête w zasadzie w praktyce
notarialnej oraz wieczystoksiêgowej wydaje siê bardziej odpowiadaæ bez-
pieczeñstwu prawnemu. Nale¿y zatem uznaæ, i¿ rozporz¹dzenie nast¹pi³o
skutkiem zawarcia umowy, a zbywca legitymowa³ siê tytu³em w³asno�ci w
postaci aktu w³asno�ci ziemi, jednak¿e rozporz¹dzenie nast¹pi³o w tzw.
obrocie pozaksiêgowym. Wzglêdy bezpieczeñstwa wymagaj¹, a¿eby przy
za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dla nabytej nieruchomo�ci równocze�nie doko-
naæ zamkniêcia ksiêgi dotychczasowej, ujawniaj¹cej zbywcê jako �w³a�ci-
ciela do 1/2 czê�ci�. W takim razie uprzednio zawarta przez zbywcê umowa
�nabycia udzia³u we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci rolnej� pozostaje bez
znaczenia dla oceny jego sytuacji prawnej jako obecnego zbywcy na �pod-
stawie aktu w³asno�ci ziemi�, która to decyzja administracyjna jest dla
notariusza wystarczaj¹cym dowodem w³asno�ciowym dla sporz¹dzenia aktu
notarialnego stwierdzaj¹cego zawarcie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹-
cych, który to obrót nastêpuje w trybie pozaksiêgowym.

W praktyce zdarzaj¹ siê przypadki za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla
nieruchomo�ci spadkowej z wpisem w dziale drugim, ujawniaj¹cym spad-
kobiercê (spadkobierców) na podstawie prawomocnego postanowienia o
stwierdzeniu nabycia spadku, bez wykazania prawa w³asno�ci do tej nie-
ruchomo�ci spadkodawcy. Na podstawie tak dokonanego wpisu notariusz
ma w¹tpliwo�ci, czy mo¿na powo³aæ siê w tym wypadku na domniemania
zwi¹zane z wpisem w razie rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹, czy te¿ trak-
towaæ za³o¿on¹ ksiêgê jako nie spe³niaj¹c¹ wymogów wskazanych w art.
1 w zw. z art. 3 u.k.w.h.

Wydaje siê, i¿ zagadnienie nale¿y rozpatrywaæ w dwóch aspektach.
Pierwszy odnosi siê do oceny skutków wpisu ujawniaj¹cego spadkobiercê
jako w³a�ciciela nieruchomo�ci, za� drugi co do dzia³ania rêkojmi wiary
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publicznej ksi¹g wieczystych w razie rozporz¹dzenia odp³atnego przedmio-
tow¹ nieruchomo�ci¹.

Niezale¿nie od sposobu udzielonej odpowiedzi nale¿y przyj¹æ, i¿ dla
nieruchomo�ci zosta³a za³o¿ona ksiêga wieczysta. Dokonany wpis prawa
w³asno�ci na rzecz spadkobiercy na podstawie postanowienia o stwierdze-
niu nabycia spadku, bez wykazania przez tego¿ spadkobiercê nastêpstwa
prawnego co do tytu³u w³asno�ci spadkodawcy, nale¿y traktowaæ wed³ug
zasad wskazanych w art. 3 u.k.w.h. Oznacza to, ¿e domniemanie p³yn¹ce
z wpisu wskazuje jako w³a�ciciela tego¿ spadkobiercê. Domniemania tego
nie obala niekompletnie podana podstawa wpisu, ograniczaj¹ca ujawnienie
tylko postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku, z pominiêciem wska-
zania tytu³u w³asno�ci spadkodawcy.

Zró¿nicowanej oceny wymaga dzia³anie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych, je¿eli jako podstawa wpisu ujawnione jest postanowienie o
stwierdzeniu nabycia spadku, bez wzglêdu na tytu³ prawny spadkodawcy
do tej nieruchomo�ci. Podkre�lmy to jeszcze raz: interesuje nas sytuacja,
gdy podstawa wpisu prawa w³asno�ci ujawniona jest w postaci postanowie-
nia o stwierdzenie nabycia spadku. Z pewno�ci¹ omawiana rêkojmia bêdzie
skuteczna w razie odp³atnego rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ spadkow¹ w
sytuacji wskazanej w przepisie art. 5 u.k.w.h., gdyby okaza³o siê, i¿ wpis
na rzecz spadkobiercy-zbywcy nieruchomo�ci nie by³ zgodny z rzeczywi-
stym stanem prawnym z uwagi na to, ¿e nieruchomo�æ ta nie stanowi³a
w³asno�ci jego spadkodawcy b¹d� gdyby istnieli jeszcze inni spadkobiercy,
ale pominiêci w postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku. Natomiast
rêkojmia ta nie mo¿e chroniæ nabywcy udzia³u w nieruchomo�ci spadkowej
w sytuacji, gdy z tre�ci wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej wynika,
i¿ wpisani s¹ wspó³spadkobiercy w okre�lonym u³amku na podstawie
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a do rozporz¹dzenia dosz³o
bez zgody pozosta³ych wspó³spadkobierców (art. 1036 k.c.)110. W tym
wypadku za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla spadkowej nieruchomo�ci nale¿y
traktowaæ w zakresie dzia³ania rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych
tak, jakby nieruchomo�æ nie mia³a za³o¿onej ksiêgi111.

110 Zob. E. D r o z d, [w:] System prawa cywilnego, t. IV, Ossolineum 1986, s. 442.
111 Bli¿ej na ten temat zob. s. 40.
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3.4. Ksiêga wieczysta nie zawieraj¹ca wpisów w dzia³ach pierwszym
oraz drugim

Podstawowym sk³adnikiem ksiêgi wieczystej s¹ dzia³y pierwszy oraz
drugi. Tre�æ dzia³u pierwszego indywidualizuje nieruchomo�æ, dla której
ksiêga jest prowadzona, a dzia³ drugi ujawnia prawo w³asno�ci (u¿ytko-
wania wieczystego), którego nieruchomo�æ jest przedmiotem. Gdyby w
jednym z tych dzia³ów nie by³o ¿adnego wpisu, wówczas nie mo¿na by
uwa¿aæ ksiêgi wieczystej za za³o¿on¹. Natomiast brak wpisów w dziale
trzecim oraz czwartym jest zupe³nie mo¿liwy tak¿e przy prawid³owym
za³o¿eniu ksiêgi wieczystej, poniewa¿ nieruchomo�æ mo¿e byæ wolna od
obci¹¿eñ oraz ograniczeñ uzale¿nionych od wpisu112.

3.5. Wpis nie podpisany
Zgodnie z przepisem art. 6268 § 3 k.p.c., w postêpowaniu wieczysto-

ksiêgowym wpis w ksiêdze wieczystej jest orzeczeniem. Oznacza to, ¿e
wpis podpisuje sk³ad s¹du, który w tym spadku jest sêdzi¹ (art. 509 w zw.
z art. 324 § 3 k.p.c.), b¹d� referendarz s¹dowy (art. 5091 § 1 k.p.c.). Wymóg
podpisu bardziej precyzyjnie okre�la § 10 ust. 1 pkt 6 rozp. wyk. z 2001 r.,
wskazuj¹c, i¿ wpis powinien zawieraæ �imiê i nazwisko oraz stanowisko
s³u¿bowe sêdziego lub referendarza s¹dowego oraz jego czytelny podpis�.

W praktyce zarówno z okresu funkcjonowania pañstwowych biur no-
tarialnych, jak i obecnie nie do rzadko�ci nale¿¹ przypadki, i¿ wpis (wy-
kre�lenie) nie zawiera tego w³a�nie elementu (podpisu). W zwi¹zku z tym
rodzi siê pytanie o �znaczenie� takiego wpisu. Chodzi przecie¿ o cenê
skutków w zakresie wieczystoksiêgowym zwi¹zanym z wpisem, ¿eby tylko
dla przyk³adu wskazaæ na tre�æ przepisu art. 3 oraz 5 u.k.w.h.

Nale¿y podzieliæ ten kierunek pi�miennictwa czy orzecznictwa, wedle
którego wprawdzie wpis w rozumieniu art. 6268 § 3 k.p.c. jest zarówno
orzeczeniem s¹dowym, jak i w pewnym zakresie czynno�ci¹ techniczn¹, to
jednak s¹d, dokonuj¹c wpisu (wykre�lenia), orzeka co do istoty sprawy.
Niezamieszczenie podpisu sêdziego, referendarza czy dawniej notariusza
oznacza jedynie bli¿ej nieokre�lon¹ adnotacjê, a nigdy wpis. Po prostu wpis

112 Tak J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego..., s. 310.
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nie istnieje, ma jedynie pozory orzeczenia. Brak powy¿szego elementu wpisu
(por. § 10 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r.) sprawia, i¿ sytuacji takiej nie mo¿na
uznaæ za pomy³kê czy te¿ usterkê wpisu podlegaj¹c¹ sprostowaniu czy
�uzupe³nieniu� (§ 2 ust. 62613 k.p.c. w zw. z § 14 rozp. wyk. z 2001 r.).
Nale¿y zatem przyj¹æ, i¿ �wpis bez podpisu� jest adnotacj¹ nie bêd¹c¹
wpisem w rozumieniu art. 6268 § 3 k.p.c., z wszelkimi tego skutkami wie-
czystoksiêgowymi.

4. Akt notarialny stwierdzaj¹cy rozporz¹dzenie nierucho-mo�ci¹ bez za³o¿onej ksiêgi wieczystej
4.1. Obowi¹zek notariusza zapobiegania sporom a tzw. poza-

ksiêgowy obrót nieruchomo�ciami
W�ród obowi¹zków wynikaj¹cych z art. 80 § 1-3 wymienia siê nakaz

zawodowy badania (oceny) przez notariusza przedk³adanych przez zbywcê
dokumentów uprawniaj¹cych do rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹. Czasem
my�l tê formu³uje siê w ten sposób, i¿ notariusz �ponad wszelk¹ w¹tpli-
wo�æ� powinien ustaliæ stan prawny nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem
rozporz¹dzenia, poniewa¿ odpowiada za bezpieczeñstwo obrotu, a niedo-
chowanie w tym wzglêdzie zawodowego obowi¹zku rodziæ mo¿e odpowie-
dzialno�æ odszkodowawcz¹ (art. 49 w zw. z art. 415 k.c.). Jeszcze wiêksze
wymagania stawia siê przed notariuszem, doszukuj¹c siê tzw. fa³szu inte-
lektualnego oraz odpowiedzialno�ci karnej stron umowy, gdy z³o¿one zo-
sta³y przed notariuszem, przy zawieraniu umowy, o�wiadczenia co do jej
tre�ci niezgodnej z rzeczywisto�ci¹, w celu ukrycia innej czynno�ci prawnej
i doprowadzenia do spisania aktu notarialnego stwierdzaj¹cego zawarcie
takiej umowy, je¿eli zamiarem sprawcy by³o podstêpne wprowadzenie w
b³¹d notariusza (obecnie chodzi o przestêpstwo z art. 271 k.k.)113.

W uzasadnieniu swojego stanowiska S¹d Najwy¿szy podniós³, i¿ akt
notarialny spisany zgodnie z tre�ci¹ o�wiadczeñ stron zawiera stwierdzenie
zarówno faktu, i¿ takie o�wiadczenie strony z³o¿y³y, jak i tego, ¿e w kon-
kretnym wypadku, ze wzglêdu na tre�æ tych o�wiadczeñ, nast¹pi³ skutek
prawny w postaci umowy okre�lonego przez prawo rodzaju.

113 Uchwa³a SN z dnia 12 czerwca 1975 r. VI KZP 8/75, OSPiKA 1976, poz. 98.
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Prowadziæ to musi do wniosku � konkluduje S¹d Najwy¿szy � i¿ z³o-
¿enie przez strony przy zawieraniu umowy przed notariuszem k³amliwych
o�wiadczeñ co do ich rzeczywistej woli (np. o darowi�nie z zamiarem
rzeczywi�cie zawartej umowy sprzeda¿y) powoduje, ¿e stwierdzenie w
akcie notarialnym, i¿ dosz³o do umowy okre�lonego rodzaju, jest niezgodne
z prawd¹. Nale¿y zatem uznaæ, ¿e akt notarialny w tym zakresie zawiera
po�wiadczenie nieprawdy w rozumieniu art. 272 k.k., wy³udzone przez
uczestnicz¹ce w jego spisaniu strony, sk³adaj¹ce k³amliwe o�wiadczenia.
Ocena za� tego, czy okoliczno�ci towarzysz¹ce wy³udzeniu takiego po-
�wiadczenia, a w szczególno�ci k³amliwo�æ o�wiadczeñ, maj¹ cechy �pod-
stêpnego wprowadzenia w b³¹d� osoby upowa¿nionej do sporz¹dzenia
dokumentu (aktu notarialnego) � co stanowi tak¿e znamiê przestêpstwa z
art. 272 k. k. � nale¿y do s¹du orzekaj¹cego co do istoty i zale¿y od ustaleñ
faktycznych w konkretnej sprawie.

Pogl¹d ten spotka³ siê z krytyk¹, której konkluzja brzmi nastêpuj¹co:
�Z³o¿enie przed notariuszem o�wiadczeñ woli niezgodnych z rzeczywisto-
�ci¹ przez osoby zawieraj¹ce umowê wymagaj¹c¹ formy aktu notarialnego,
co do jej tre�ci i w celu ukrycia innej czynno�ci prawnej, nie mo¿e byæ
traktowane jako podstêpne wy³udzenie po�wiadczenia nieprawdy w rozu-
mieniu art. 267d. k.k.�, a obecnego przepisu art. 272 k.k.114

Odnosz¹c ten aktualny pogl¹d do obecnej sytuacji prawnej, nale¿y
zaznaczyæ, i¿ obowi¹zkiem notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê w formie
aktu notarialnego jest przestrzeganie prawa oraz wymogów zawartych w
art. 80 w zw. z art. 81. Notariusz nie ma jednak prawa, a tym bardziej
obowi¹zku podejrzewania stron co do ich prawdomówno�ci oraz uczciwo-
�ci.

Strony, zawieraj¹c umowê, sk³adaj¹ o�wiadczenia woli oraz wiedzy
sobie, a nie notariuszowi, który jedynie je spisuje. Je¿eli ich o�wiadczenia
s¹ nieprawdziwe, to wprowadzaj¹ w b³¹d drug¹ stronê umowy lub osoby
trzecie, ale nie notariusza. Prawo cywilne dysponuje odpowiednimi sank-
cjami zabezpieczaj¹cymi zarówno interesy stron, jak i s³uszne interesy osób
trzecich. Niewa¿na jest bowiem ka¿da czynno�æ prawna sprzeczna z usta-
w¹ albo maj¹ca na celu obej�cie ustawy, chyba ¿e w³a�ciwy przepis prze-
widuje inny skutek, w szczególno�ci ten, i¿ na miejsce niewa¿nych posta-

114 Glosa S. R e j m a n a do uchwa³y SN cyt. w przypisie 113.
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nowieñ czynno�ci prawnej wchodz¹ odpowiednie przepisy ustawy. Nie-
wa¿na jest tak¿e czynno�æ prawna sprzeczna z zasadami wspó³¿ycia spo-
³ecznego (art. 58 § 1 i 2 k.c.) oraz o�wiadczenie woli z³o¿one drugiej stronie
za jej zgod¹ dla pozoru (art. 83 § 1 zd. 1 k.c.). Niewa¿na czynno�æ prawna
nie wywo³uje zamierzonych skutków prawnych i w zasadzie nie mo¿e byæ
w przysz³o�ci konwalidowana. Ka¿dy mo¿e powo³ywaæ siê na niewa¿no�æ
czynno�ci prawnej, a s¹d � w razie sporu � bierze j¹ z urzêdu pod uwagê.
Okoliczno�æ, w jakiej formie czynno�æ prawna zosta³a zawarta, a w szcze-
gólno�ci fakt zawarcia jej w formie aktu notarialnego, nie ma znaczenia dla
oceny jej wa¿no�ci z punktu widzenia materialnoprawnego. Przed ewen-
tualnie nieuczciwymi machinacjami stron, zmierzaj¹cymi do uszczuplenia
interesów Skarbu Pañstwa, dostatecznie chroni¹ przepisy szczególne.

Na tre�æ przytoczonej uchwa³y S¹du Najwy¿szego wp³ynê³o przypisa-
nie czynno�ci notarialnej wiêkszego znaczenia, ni¿ jest w rzeczywisto�ci.
Wynika to z tre�ci uzasadnienia uchwa³y, i¿ �akt notarialny spisany, zgod-
nie z tre�ci¹ o�wiadczenia woli stron zawiera stwierdzenie, ¿e w konkret-
nym wypadku, ze wzglêdu na tre�æ tych o�wiadczeñ, nast¹pi³ skutek praw-
ny w postaci umowy okre�lonego przez prawo rodzaju�. Tymczasem
notariusz skutku tego nie stwierdza, a ogranicza siê do spisania o�wiadczeñ
stron oraz do oceny przedk³adanych mu dokumentów uzasadniaj¹cych
sporz¹dzenie aktu notarialnego. Dlatego te¿ nie mo¿na twierdziæ, i¿ zawar-
cie przez strony np. umowy darowizny, ukrywaj¹cej w rzeczywisto�ci umowê
sprzeda¿y, doprowadzi³o do stwierdzania przez notariusza okoliczno�ci nie-
zgodnej z prawd¹.

W pi�miennictwie powszechnie podkre�la siê, i¿ wykazanie uprawnie-
nia zbywcy do rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ za pomoc¹ ró¿nych doku-
mentów jest niejednokrotnie trudne do przeprowadzenia w sposób usuwa-
j¹cy wszystkie w¹tpliwo�ci. W zwi¹zku z tym ustali³a siê na ogó³ praktyka
notarialna, ¿e zbywca nieruchomo�ci nie maj¹cej urz¹dzonej ksiêgi wieczy-
stej powinien najpierw za³o¿yæ ksiêgê, bo bez tego notariusz nie dokona
czynno�ci notarialnej. Praktyka taka jest prawid³owa z punktu widzenia
obowi¹zków notariusza wobec stron (art. 80 § 2)115.

115 Tak S. R u d n i c k i, Dowody w³asno�ci u¿ytkowania wieczystego, [w:] Prawo ob-
rotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego, wyd. 3, Warszawa 1999, s. 355.



88

Aleksander Oleszko

Stwierdzenie to nale¿y chyba odczytaæ jako przysz³e rozwi¹zanie opty-
malne dla praktyki notarialnej w ramach istniej¹cego porz¹dku prawnego,
zapewniaj¹cego bezpieczeñstwo obrotu nieruchomo�ciami. Zwa¿ywszy, ¿e
wpisy w dziale drugim ksiêgi wieczystej w zasadzie maj¹ charakter dekla-
ratoryjny, obowi¹zek uprzedniego za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla nierucho-
mo�ci maj¹cej byæ przedmiotem rozporz¹dzenia adresowany jest do w³a-
�ciciela (art. 35 ust. 1 i 2 u.k.w.h.). Dlatego zbyt ogólne wydaje siê
twierdzenie, i¿ bez uprzedniego za³o¿enia ksiêgi wieczystej notariusz nie
dokona czynno�ci notarialnej. Wprawdzie praktykê tak¹ nale¿a³oby uznaæ
za optymaln¹ i odpowiadaj¹c¹ intencji przepisu art. 80 § 2, jednak brak
za³o¿enia ksiêgi wieczystej sam przez siê nie stanowi przeszkody do roz-
porz¹dzenia nieruchomo�ci¹116, a w pewnych sytuacjach wymóg ten mo¿na
by³oby uznaæ za zbyteczn¹ asekuracjê notariusza, nie znajduj¹c¹ usprawie-
dliwienia w tre�ci art. 81, uzasadniaj¹cej odmowê sporz¹dzenia aktu no-
tarialnego.

Bez w¹tpienia notariusz w ramach badania tytu³u prawnego zbywcy
zamierzaj¹cego rozporz¹dziæ nieruchomo�ci¹ nie mo¿e poprzestaæ na tzw.
zapewnieniu przejawiaj¹cym siê w o�wiadczeniu wiedzy, ¿e zbywca jest
np. w³a�cicielem nieruchomo�ci b¹d� ¿e �wed³ug o�wiadczenia zbywcy
jest on w³a�cicielem nieruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczy-
sta nr ... prowadzona przez S¹d Rejonowy w ... z wpisem w dziale drugim
ujawniaj¹cym zbywcê jako w³a�ciciela nieruchomo�ci� (cyt. z aktu nota-
rialnego), gdy w rzeczywisto�ci nieruchomo�æ ta nie mia³a za³o¿onej ksiêgi
wieczystej, a notariusz nie ¿¹da³ od zbywcy przed³o¿enia mu odpisu ksiêgi
wieczystej (§ 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.). W tym wypadku mia-
rodajnym dowodem nie mo¿e byæ w ¿adnej mierze o�wiadczenie zbywcy co
do za³o¿onej ksiêgi wieczystej, a tylko odpis ksiêgi wieczystej wydany w
trybie i na podstawie § 18 ust. 1 pkt 5 rozp. wyk. z 2001 r.

Brak jest podstaw do odmowy sporz¹dzenia np. umowy darowizny, w
której darczyñca okazuje notariuszowi tytu³ w³asno�ci w postaci aktu
w³asno�ci ziemi czy postanowienia stwierdzaj¹cego nabycie nieruchomo-
�ci, wydanego w trybie ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie ustawy
116 Zob. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 313 i nast.; por. tak¿e

S. R u d n i c k i, Polski system ksi¹g wieczystych na tle regulacji pañstw europejskich-
cz³onków UE � zalety i wady systemu, ocena stanu obecnego i wnioski na przysz³o�æ,
Rejent 1998, nr 6, s. 29 i nast.
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� Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu w³asno�ci go-
spodarstw rolnych (Dz.U. Nr 11, poz. 81 ze zm.), w sytuacji gdy obdaro-
wanego nie chroni rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych, nawet
gdyby nieruchomo�æ ta mia³a za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, a zaufanie oso-
biste stron umowy nie budzi ¿adnej w¹tpliwo�ci.

Trzeba wyra�nie i jednoznacznie wskazaæ, i¿ czynno�æ prawn¹ rozpo-
rz¹dzaj¹c¹ (rozporz¹dzenie), skutkuj¹c¹ przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci na nabywcê, nie mo¿na identyfikowaæ z umow¹ sprzeda¿y, darowi-
zny, zamiany lub inn¹ umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci
(art. 155 § 1 k.c.). Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nie
przenosi w³asno�ci na nabywcê, lecz jedynie zobowi¹zuje siê do takiego
przeniesienia (por. art. 535 § 1, art. 888 § 1 k.c.). Oczywi�cie w praktyce
najczê�ciej obydwie umowy zawierane s¹ ³¹czne, a gdy chodzi o nierucho-
mo�ci � w jednym akcie notarialnym117. W³a�nie konstrukcja umowy zo-
bowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci (art. 155 § 1 k.c.) pozwala nota-
riuszowi w okre�lonym stanie faktycznym poprzestaæ na o�wiadczeniu
zbywcy co do �przys³uguj¹cych mu praw do nieruchomo�ci�, przy jedno-
czesnym pouczeniu nabywcy o ewentualnych skutkach zawartej miêdzy
stronami umowy.

Z informacji podanej przez prasê wynika, ¿e w 1968 r. posesjê z domem
nale¿¹c¹ do rodziców Ryszarda D. przej¹³ na podstawie dekretu o gruntach
warszawskich Skarb Pañstwa, a w 1990 r. przesz³a na w³asno�æ gminy w
drodze komunalizacji. Mimo to Ryszard D., który pozosta³ jedynie u¿yt-
kownikiem budynku, w sporz¹dzonym przez notariusza akcie notarialnym
o�wiadczy³, ¿e �wed³ug jego oceny przys³uguj¹ mu prawa i roszczenia do
tej nieruchomo�ci o pow. 927 m2 zabudowanej domem mieszkalnym prze-
znaczonym do rozbiórki, które daruje �wiatowemu Uniwersytetowi Du-
chownemu Brahma Kumaris�118. Nabywca na podstawie sporz¹dzonego
aktu notarialnego wyst¹pi³ z wnioskiem o wpisanie go do ewidencji grun-
tów jako w³adaj¹cego dzia³k¹ w miejsce Ryszarda D., aby nastêpnie za-
³o¿yæ dla nabytej nieruchomo�ci ksiêgê wieczyst¹. Zarówno gmina, jak
i wojewoda uznali, ¿e umowa sporz¹dzona w formie aktu notarialnego nie
stanowi podstawy do uwzglêdnienia przedmiotowego wniosku, poniewa¿
117 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 94.
118 D. F r e y, Brahma Kumaris na gminnej dzia³ce, Rzeczpospolita z dnia 6 sierpnia

1999 r., nr 182 (5347), dodatek �Prawo co dnia�, s. 2.
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Ryszard D. nie móg³ przekazaæ nikomu jakichkolwiek praw do nierucho-
mo�ci, gdy¿ nie by³ jej w³a�cicielem. Ryszard D. przekaza³ jedynie bli¿ej
nie sprecyzowane roszczenia119.

Wskazany przyk³ad mo¿e stanowiæ okazjê do pytania, czy notariusz
mo¿e sporz¹dziæ umowê darowizny nieruchomo�ci na podstawie o�wiad-
czenia �darczyñcy� co do przys³uguj¹cego mu prawa do posiadanej nieru-
chomo�ci, w sytuacji gdy nieruchomo�æ ta nie ma za³o¿onej ksiêgi wieczy-
stej. W szczególno�ci, je¿eli oka¿e siê, ¿e nabywca nie sta³ siê w³a�cicielem
przedmiotowej nieruchomo�ci, a umowa taka jest niewa¿na z mocy art. 58
§ 1 k.c.

Zanim odpowiemy na powy¿sze pytanie, istotne wydaje siê wskazanie
na obowi¹zki notariusza jako osoby urzêdowej, zapewniaj¹cej bezpieczeñ-
stwo obrotu prawnego nieruchomo�ciami.

Je¿eli chodzi o ochronê interesów prywatnych w sporz¹dzonym akcie
notarialnym, S. Szer odró¿nia³ rolê i zadania notariusza wobec stron za-
wieraj¹cych umowê oraz wzglêdem osób trzecich nie bior¹cych udzia³u w
akcie notarialnym (por. § 2 art. 80). Stanowisko notariusza w stosunku do
ka¿dej z dwu wymienionych kategorii osób, tj. stron umowy oraz osób
trzecich, jest wed³ug S. Szera odmienne120.

Autor ten uwa¿a³, ¿e je¿eli czynno�æ prawna nie jest sprzeczna z pra-
wem (por. art. 81), to o szkodliwych dla stron konsekwencjach prawnych
zamierzonej czynno�ci powinien notariusz strony pouczyæ, konsekwencje
te wyja�niæ zgodnie z art. 80 § 2, ale nic wiêcej. Je¿eli mimo to �wp³y-
waj¹ce do aktu strony zdolne do dzia³añ prawnych, �wiadome wad doko-
nanej czynno�ci, o sporz¹dzenie aktu notarialnego prosz¹, powo³uj¹c siê na
zasadê volenti non fit iniuria, na wymogi szybkiego obrotu, na konieczno�æ
natychmiastowego zawarcia transakcji, która uwzglêdnia i pokrywa ewen-
tualne ryzyko uniewa¿nienia umowy w nastêpstwie zawieranego aktu �
winien notariusz dokonaæ ¿¹danej czynno�ci prawnej. Rzecz¹ bowiem
notariusza jest spisaæ wolê stron swobodn¹, ca³kowicie skrystalizowan¹ i
�wiadom¹ wszelkich konsekwencji danej czynno�ci. A zatem w powy¿-
119 Pogl¹d ten podzieli³ Naczelny S¹d Administracyjny w wyroku z dnia 5 sierpnia

1999 r., który oddali³ skargê od decyzji wojewody odmawiaj¹cej wpisu w ewidencji gruntów
nabywcy nieruchomo�ci, zob. przypis 118.
120 S. S z e r, Prawo o notariacie. Komentarz do czynno�ci notarialnych, Warszawa

1934, s. 17-18.
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szych wypadkach notariusz powinien: 1) obja�niæ i uprzedziæ strony, 2)
spisaæ akt zgodnie z wol¹ stron�121.

Zdaniem E. Szera, inaczej przedstawia siê ocena, gdy z tre�ci aktu i
o�wiadczeñ stron wynika, ¿e czynno�æ zmierza do pokrzywdzenia wierzy-
cieli lub osób trzecich. Notariusz, chroni¹c obrót prawny, powinien wów-
czas odmówiæ sporz¹dzenia aktu notarialnego. Przepisy art. 80 § 2 w zw.
z art. 81 zabraniaj¹ notariuszowi sporz¹dzania czynno�ci notarialnej miê-
dzy innymi wówczas, gdy czynno�æ mie�ci w sobie zamiar oszukañczy122.

Zawarte w przepisach art. 80 § 2 i 3 funkcje wyja�niaj¹co-doradcze
nale¿¹ do niew¹tpliwych obowi¹zków notariusza, który powinien udzieliæ
porady �nawet z w³asnej inicjatywy�, co znajduje uzasadnienie w regulacji
zawartej w art. 49, i¿ notariusz ponosi odpowiedzialno�æ za szkodê wyrz¹-
dzon¹ wskutek niedbalstwa. Oznacza to, ¿e o dokonaniu tego rodzaju
obowi¹zku wyja�niaj¹co-doradczego notariusz powinien uczyniæ w spo-
rz¹dzonej czynno�ci notarialnej stosowne stwierdzenie (por. § 3 zd. 2 art.
92). Stwierdzenia tego nie mo¿e zast¹piæ deklaracja podpisana przez strony
na oddzielnym dokumencie pozostawionym notariuszowi z uwagi na to, ¿e
prawa z danego dokumentu mog¹ byæ udostêpnione osobie trzeciej, która
dowodziæ mo¿e, ¿e wprowadzona zosta³a przez notariusza w b³¹d, gdy¿ nie
mog³a przypuszczaæ, ¿e notariusz mo¿e sporz¹dziæ czynno�æ nie wywo³u-
j¹c¹ skutków prawnych, b¹d� której skutki s¹ niepewne123.

Wskazane wymogi prawa o notariacie co do przestrzegania staranno�ci
zawodowej notariusza przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej, a zw³asz-
cza aktu notarialnego stwierdzaj¹cego zwarcie umowy, której skutki okre-
�laj¹ przepisy art. 155 § 1 i nast. k.c., koresponduj¹ z przes³ankami prawa
materialnego, w³a�ciwymi dla danego rodzaju czynno�ci prawnej. Oznacza
to, ¿e z punktu widzenia materialnoprawnego oraz w okre�lonej sytuacji
faktycznej notariusz mo¿e np. sporz¹dziæ umowê darowizny nieruchomo�ci
bez urz¹dzenia dla niej ksiêgi wieczystej, a nawet poprzestaæ na o�wiad-
czeniu darczyñcy co do przys³uguj¹cych mu praw do nieruchomo�ci. Gdyby
nastêpnie okaza³o siê, ¿e nabywca nie sta³ siê w³a�cicielem (obdarowa-
nym), gdy¿ nie nast¹pi³o rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹, zawarta umowa
darowizny z tego tylko powodu nie jest niewa¿na (art. 58 § 1 w zw. z art.
121 S. S z e r, Prawo notariacie..., s. 18.
122 S. S z e r, jw., s. 19.
123 S. S z e r, jw., s. 19.
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888 § 1 k.c.). Przy sporz¹dzeniu takiej umowy w³a�ciwie pouczony przez
notariusza nabywca co do ewentualnych skutków jej zawarcia nie mo¿e z
tego tytu³u zarzucaæ notariuszowi niedbalstwa, skoro w³a�ciwie pouczony
¿¹da³ sporz¹dzenia aktu notarialnego. Wystarczy choæby wskazaæ, ¿e
nabywca mo¿e uwzglêdniaæ ryzyko zawarcia takiej umowy, je¿eli na sku-
tek jej �wykonania� nieruchomo�æ zostanie mu wydana w samoistne po-
siadanie z zamiarem skorzystania z prawa zabudowy (art. 231 k.c.) b¹d�
nabycia takiej nieruchomo�ci w drodze zasiedzenia.

Problem ma szerszy wymiar, gdy¿ odnosiæ siê równie¿ mo¿e do umowy
sprzeda¿y, w sytuacji gdy sprzedawca w chwili sporz¹dzenia aktu notarial-
nego pos³u¿y³ siê np. nieaktualnym ju¿ dowodem w³asno�ci b¹d� te¿ dosz³o
do zawarcia umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci w wyniku �niewa¿nej� ofer-
ty jako kreatywnego elementu umowy. S¹d Najwy¿szy trafnie wskaza³, i¿ nie
mo¿na zaakceptowaæ w sposób generalny zapatrywania, i¿ umowa dotycz¹-
ca zbycia rzeczy, zobowi¹zuj¹ca czy ze skutkiem rzeczowym, dokonana
przez osobê nie bêd¹c¹ w³a�cicielem tej rzeczy, jest bezwzglêdnie niewa¿-
na. ̄ aden obowi¹zuj¹cy przepis prawa nie ustanawia w sposób pozytywny
zakazu zbywania cudzej rzeczy, przeciwnie, w kodeksie cywilnym mo¿na
znale�æ wiele przepisów, które zbycie rzeczy przez niew³a�ciciela przewi-
duj¹ i sankcjonuj¹ (np. art. 92 § 2, art. 556 § 2, art. 1028 k.c.). Nigdzie
te¿ nie zosta³a skodyfikowana zasada nemo plus iuris in alium transferre
potest, quam ipse habet, i je¿eli ona funkcjonuje, to jako norma niepisana,
wynikaj¹ca raczej z tradycji i ducha przyjêtego porz¹dku prawnego. Poza
tym zasada nemo plus iuris... rzutuje na skutki umowy, nie za� na jej wa¿no�æ,
w odniesieniu do prawa w³asno�ci oznacza bowiem tylko to, ¿e w³asno�æ
mo¿e skutecznie przenie�æ na nabywcê tylko w³a�ciciel (wyj¹tek zawiera
art. 5 u.k.w.h.). Trzeba w koñcu zwróciæ uwagê, ¿e brak po stronie sprze-
dawcy przymiotu w³a�ciciela jest wad¹ prawn¹ w rozumieniu art. 556 § 2
k.c. Istnienie za� wady prawnej, nawet zatajonej podstêpnie, nie powoduje
niewa¿no�ci umowy z mocy art. 58 § 1 k.c. Skoro bowiem instytucja rê-
kojmi za wadê zosta³a w kodeksie cywilnym unormowana odrêbnie, to
skutki zawarcia mowy sprzeda¿y rzeczy wadliwej nale¿y oceniaæ wed³ug
przepisów o rêkojmi, bez potrzeby siêgania do ogólnych przepisów o nie-
wa¿no�ci umowy124.
124 Por. orzeczenie SN z dnia 27 maja 1949 r. Wa.C 40/49, Demokratyczny Przegl¹d

Prawniczy 1950, nr 1, s. 60; wyrok SN z dnia 30 pa�dziernika 1969 r. II CR 430/69, OSN
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4.2. Sposoby badania przez notariusza tytu³ów prawa w³asno�ci
zbywcy w obrocie pozaksiêgowym

W tzw. obrocie pozaksiêgowym (gdy ksiêga w ogóle nie by³a za³o¿ona,
urz¹dzona b¹d� zaginê³a lub uleg³a zniszczeniu i zaginê³y równie¿ lub
uleg³y zniszczeniu akty notarialne, ich wypisy, odpisy, akta ksi¹g wieczy-
stych) powstaje dla notariusza kwestia, czy i w jaki sposób powinien ¿¹daæ
udowodnienia przez zbywcê prawa w³asno�ci innymi dokumentami lub do-
wodami, a w razie pozytywnej odpowiedzi, o jakie dokumenty bêdzie za-
zwyczaj chodzi³o. W szczególno�ci, czy w takich sytuacjach notariusz mo¿e
poprzestaæ na o�wiadczeniu zbywcy, i¿ jest w³a�cicielem nieruchomo�ci i
na podstawie takiego o�wiadczenia sporz¹dziæ akt notarialny, wyja�niaj¹c
stronom skutki takiego rozporz¹dzenia, gdyby okaza³o siê, ¿e osoba trzecia
ma silniejsze do tej nieruchomo�ci prawa.

Problem ten aktualny by³ zw³aszcza w okresie dzia³ania pañstwowych
biur notarialnych125, a nawet znalaz³ wyraz w orzecznictwie S¹du Najwy¿-
szego, podjêtym w zwi¹zku z odmow¹ zawarcia umowy darowizny, co do
której darczyñca nie móg³ wykazaæ ¿adnym dokumentem swojego tytu³u
w³asno�ci do danej nieruchomo�ci i notariusz uzale¿ni³ sporz¹dzenie aktu
notarialnego od przed³o¿enia orzeczenia s¹dowego stwierdzaj¹cego prawo
w³asno�ci darczyñcy. W wyniku tej sprawy S¹d Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d,
i¿ �dopuszczalne jest powództwo o ustalenie, ¿e powód jest w³a�cicielem
nieruchomo�ci (niezale¿nie od tego, czy dowód w³asno�ci zagin¹³), je¿eli
powód ma interes prawny w uzyskaniu takiego ustalenia przeciwko pozwa-
nemu; wyrok taki jest skuteczny jedynie przeciwko pozwanemu i poza tym
nie stanowi dokumentu stwierdzaj¹cego prawo w³asno�ci do nieruchomo-
�ci�126.

W uzasadnieniu powy¿szego orzeczenia S¹d Najwy¿szy wyja�ni³, miê-
dzy innymi, co nastêpuje: �Notariusz nie mia³ ¿adnych podstaw prawnych
do tego, aby sporz¹dzenie aktu stwierdzaj¹cego 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 c h o s z, Sporz¹dzanie umów przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci

w przypadkach braku dokumentów stwierdzaj¹cych prawo w³asno�ci zbywcy, BMS 1957,
nr 11, s. 31 i nast.
126 Por. orzeczenie SN z dnia 5 kwietnia 1955 r. II CR 291/55, Zb. Orzecz. 1955, z. 4,

poz. 11.
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sz¹cej w³asno�æ uzale¿niæ od wykazania dokumentem, i¿ zbywca jest tej
nieruchomo�ci w³a�cicielem. Je¿eli stanowisko notariusza wywo³ane by³o
ostro¿no�ci¹ i obaw¹ przed nadu¿yciem, to nale¿y wskazaæ, ¿e ¿¹danie
dowodu nabycia w³asno�ci bynajmniej nadu¿yciu nie jest w stanie zapo-
biec, skoro przedstawienie przez zbywcê aktu w³asno�ci (jak w niniejszej
sprawie sprzed przesz³o 50 lat) wcale nie dowodzi, ¿e zbywca w chwili
przyst¹pienia do aktu jest w³a�cicielem nieruchomo�ci, któr¹ móg³ ju¿ dawno
zbyæ, utraciæ wskutek zasiedzenia przez inn¹ osobê itd. Notariusz powinien
swoje w¹tpliwo�ci co do prawa w³asno�ci zbywcy o�wiadczyæ nabywcom;
je¿eli ci jednak mimo to chc¹ ze zbywc¹, który o�wiadcza, i¿ jest w³a�ci-
cielem, zawrzeæ umowê, notariusz nie mo¿e odmówiæ sporz¹dzenia aktu
i stawiaæ zbywcy wysoce trudnego nieraz do spe³nienia ¿¹dania przed³o-
¿enia dowodu w sprawie. Skoro chodzi³o o darowiznê na rzecz dzieci,
wszelka �ostro¿no�æ� ze strony notariusza by³a zupe³nie chybiona.

Wyrok, który powód chcia³ w sprawie uzyskaæ, by³by i tak ze wzglêdu
na cel, który powód chce osi¹gn¹æ, bezprzedmiotowy. Powód zmierza do
uzyskania dokumentu stwierdzaj¹cego jego prawo w³asno�ci. Zapad³y wyrok
ustalaj¹cy nie by³by takim dokumentem, skoro, jak to ju¿ wy¿ej wyja�nio-
no, skuteczny by³by tylko miêdzy stronami niniejszego sporu, nawet wiêc
pozytywne rozstrzygniêcie niniejszej sprawy nie umo¿liwia³oby powodowi
wykonania, nieuzasadnionego zreszt¹, ¿¹dania notariusza�.

Podkre�liæ nale¿y, ¿e S¹d Najwy¿szy rozwa¿a³ powy¿sze zagadnienie
na tle maj¹cej nast¹piæ miêdzy stronami, i to tak bliskimi osobami, jak
ojciec i dzieci, umowy darowizny, uwa¿aj¹c, i¿ �ostro¿no�æ ze strony no-
tariusza by³a w tym wypadku chybiona�.

Pogl¹d ten jest nadal aktualny. W zwi¹zku z nim nasuwa siê jednak
pytanie co do analogicznej staranno�ci zawodowej notariusza, gdyby cho-
dzi³o o zawarcie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci miêdzy osobami obcymi
wzglêdem siebie, a sprzedawca nie móg³ wykazaæ swojego tytu³u do zby-
wanej nieruchomo�ci.

W cytowanym ju¿ wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 18 grudnia 1996 r.127
wskazano, i¿ ¿aden przepis prawa materialnego nie zabrania rozporz¹dze-
nia nie swoj¹ rzecz¹, w tym równie¿ nieruchomo�ci¹. Nie wymaga równie¿
wprost wykazania siê przez zbywcê dokumentem prawa w³asno�ci. Ale
127 Zob. przypis 124.
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z punktu widzenia przepisu art. 80 § 2 i 3 notariusz obowi¹zany jest przy
dokonywaniu czynno�ci notarialnej czuwaæ nad nale¿ytym zabezpiecze-
niem praw i interesów stron oraz osób trzecich, dla których czynno�æ ta
mo¿e powodowaæ skutki prawne128. Oznaczaæ to powinno, ¿e notariusz
uczyni zado�æ swojemu obowi¹zkowi, je¿eli za¿¹da od zbywcy okazania
dowodu w³asno�ci co do rozporz¹dzanej nieruchomo�ci. W ten sposób
realizuje równie¿ zasadê zapobiegania sporom oraz nadu¿yciom prawa129.

Oczywist¹ jest rzecz¹, ¿e notariusz, sporz¹dzaj¹c akt notarialny stwier-
dzaj¹cy zawarcie umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, powinien
przede wszystkim wykazaæ staranno�æ w badaniu tytu³u w³asno�ci zbywcy,
aby przekonaæ siê, ¿e zbywca nieruchomo�ci jest jej w³a�cicielem. Aktu-
alna jest w tym wzglêdzie uchwa³a ca³ej Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego
z dnia 25 maja 1957 r., i¿ �dokumentami stwierdzaj¹cymi prawo w³asno�ci
nieruchomo�ci s¹ te dokumenty, które z mocy przepisów prawa stwierdzaj¹
nabycie w³asno�ci lub stanowi¹ dowód, ¿e takie nabycie mia³o miejsce; w
szczególno�ci do dokumentów takich zaliczyæ nale¿y odpisy z ksi¹g wie-
czystych, odpowiednie orzeczenia s¹dowe lub administracyjne, odpisy umów
notarialnych o przeniesienie w³asno�ci oraz wyci¹gi z tabel likwidacyj-
nych�130. W dalszej czê�ci uzasadnienia SN wskaza³, i¿ �ustalenie w po-
stêpowaniu dzia³owym lub w postêpowaniu o zniesienie wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci uczestników postêpowania lub spadkobierców dopuszczal-
ne jest tak¿e w drodze innych �rodków dowodowych�131.

W zwi¹zku z tym ostatnim pogl¹dem pojawi³o siê pytanie, czy w drodze
analogii mo¿na stosowaæ powy¿sz¹ zasadê równie¿ do innych sytuacji, gdy
chodzi o dokumenty lub dowody potrzebne do wykazania prawa w³asno�ci
przy sporz¹dzaniu aktu notarialnego.

Poszukuj¹c racjonalnego w tej mierze rozwi¹zania, a wiêc pogodzenia
zasady bezpieczeñstwa obrotu oraz udzia³u notariusza w sporz¹dzeniu aktu
notarialnego, wydaje siê, ¿e nie od rzeczy by³oby spojrzenie na za³o¿enie
ksiêgi wieczystej, w którym to postêpowaniu s¹d przeprowadza dowody
128 Zob. S. W ó j c i k, Wp³yw notariusza na powstanie stosunków cywilnoprawnych z

umów, [w:] Problematyka prawna reprywatyzacji notariatu polskiego, Poznañ-Kluczbork
1996, s. 223 i nast.
129 Tak St. C i c h o s z, Sporz¹dzanie umów..., s. 32.
130 I CO 39/56, Zb. Orzecz. 1955, nr 4, poz. 90.
131 Zob. przypis 130.
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w³asno�ciowe �na podstawie zg³oszonych praw i z³o¿onych potrzebnych
do ich wykazania dokumentów�, co mo¿e oznaczaæ poprzestanie w pew-
nych sytuacjach na wyja�nieniach uczestnika postêpowania (por. § 24 ust.
1 pkt 3 rozp. wyk. z 2001 r.).

W podobnej sytuacji mo¿e znale�æ siê notariusz przy sporz¹dzeniu
umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych. W takim przypadku wniosek o
za³o¿enie ksiêgi wieczystej i dokonanie wpisów (art. 92 § 4) powinien byæ
poprzedzony stwierdzeniem zawartym w akcie notarialnym, zawieraj¹cym
o�wiadczenie zbywcy co do trudno�ci wykazania dokumentów w³asno�cio-
wych ze wskazaniem konkretnych okoliczno�ci czyni¹cych zado�æ �odpo-
wiednim wyja�nieniom�. Wprawdzie nabycie takie nie bêdzie os³oniête
rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych, ale zbywca powinien wyka-
zaæ notariuszowi choæby �po�rednie� dowody, o których mówi druga teza
cyt. wy¿ej uchwa³y ca³ej Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia 25 maja
1957 r. W szczególno�ci takim �po�rednim� dowodem mo¿e byæ zbiór
dokumentów dla zbywanej nieruchomo�ci (art. 124 u.k.w.h.). Wskazuje siê
tak¿e na takie dokumenty, jak za�wiadczenie o posiadaniu nieruchomo�ci,
o p³aceniu podatków, a nawet ustne zapewnienie zbywcy oraz nabywcy,
którzy mog¹ o�wiadczyæ przed notariuszem, ¿e zbywca jest w³a�cicielem
nieruchomo�ci, co do której nie ma ¿adnych w¹tpliwo�ci nabywca. Nie
mo¿na wykluczyæ tego, ¿e zbywca nie mo¿e w danej chwili przedstawiæ
¿adnych dowodów uzasadniaj¹cych jego prawo w³asno�ci, a sprawa spo-
rz¹dzenia umowy przeniesienia w³asno�ci jest pilna i nie mo¿e byæ odro-
czona. W taki przypadku � co w praktyce powinno nale¿eæ do wyj¹tków
� notariusz mo¿e sporz¹dziæ umowê przeniesienia w³asno�ci, uprzedziw-
szy strony o skutkach, jakie mog³yby nast¹piæ, gdyby okaza³o siê, i¿ zbyw-
ca w chwili przeniesienia w³asno�ci nie by³ jej w³a�cicielem. Nabywcy
wówczas, jako kupuj¹cemu czy obdarowanemu, s³u¿y³yby roszczenia z
tytu³u rêkojmi za wady prawne (art. 556 k.c.)132.

4.3. Rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ a wpis o charakterze
deklaratoryjnym

Wed³ug polskiego modelu umowy przeniesienia w³asno�ci, w tym rów-
nie¿ umowy sprzeda¿y, darowizny, zamiany lub innej umowy zobowi¹zu-
132 St. C i c h o s z, Sporz¹dzanie umów..., s. 34.
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j¹cej do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 155 § 1 k.c.), umowa
sprzeda¿y w �wietle art. 535 k.c. jest ze swej istoty umow¹ o charakterze
zobowi¹zuj¹cym, a skutek rozporz¹dzaj¹cy powstaje z mocy ustawy, co nie
tylko u³atwia obrót, ale ustawodawca, przyjmuj¹c tak¹ konstrukcjê, kiero-
wa³ siê zamiarem stron w sytuacjach typowych. Je¿eli zatem strony nie
wy³¹cz¹ skutku rozporz¹dzaj¹cego b¹d� wy³¹czenie to nie wynika z usta-
wy, zgodnie przyjmuje siê, i¿ umowa sprzeda¿y ma charakter zobowi¹zu-
j¹co-rozporz¹dzaj¹cy133. Z punktu widzenia wieczystoksiêgowego oznacza
to, ¿e stan prawny nieruchomo�ci w za³o¿onej dla niej ksiêdze wieczystej
ujawniaj¹cej w³a�ciciela powstaje niezale¿nie od wpisu. Konsekwencj¹
omawianej zasady jest deklaratoryjny charakter wpisu praw w³asno�ci
dokonany na podstawie umowy sprzeda¿y, darowizny lub innej umowy
zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Tak wiêc wpis
w ksiêdze wieczystej nie nadaje umowie wiêkszej mocy dowodowej. W ten
sposób sam wpis nie stanowi ani tytu³u, ani sposobu nabycia prawa w³a-
sno�ci.

W zwi¹zku z powy¿szym mo¿na zapytaæ, czy w przypadkach dekla-
ratoryjnego wpisu nabywcy jako w³a�ciciela, miernik staranno�ci zawodo-
wej notariusza sporz¹dzaj¹cego akt notarialny przy tzw. obrocie pozaksiê-
gowym pozostaje na takim �samym poziomie� jak w razie doj�cia do skutku
umowy w obrocie ksiêgowym, czyli przy za³o¿eniu istniej¹cej ksiêgi wie-
czystej.

Wprawdzie nie ma podstawy, aby w braku ksiêgi wieczystej notariusz
móg³ odmówiæ dokonania czynno�ci, ale powinien mieæ �wiadomo�æ, i¿
nabyciem nieruchomo�ci przy istniej¹cej ksiêdze wieczystej oraz tzw.
nabyciem pozaksiêgowym rz¹dz¹ inne przepisy prawa, które daj¹ mo¿no�æ
rzeczywistemu w³a�cicielowi ujawnionemu w ksiêdze nie tylko przeciwsta-
wiæ siê rozporz¹dzeniu, ale i gwarantowaæ nabywcy dzia³aj¹cemu w za-
ufaniu do tre�ci ksiêgi wieczystej pewno�æ skutecznego rozporz¹dzenia134.
Notariusz nie mo¿e nie braæ pod uwagê tego, i¿ czynno�ci prawne doty-
133 Por. np. E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci..., s. 132 i nast.; J. S k ¹ p -

s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, Ossolineum 1976, s. 27 i nast.; G. B i e -
n i e k, S. R u d n i c k i, Umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci, [w:] Prawo obrotu nieruchomo-
�ciami..., s. 516 nast.; Cz. ¯ u ³ a w s k a, [w:] Kodeks cywilny, Komentarz, t. II, Warszawa
1998, s. 29 i nast.
134 S. S z e r, Prawo hipoteczne, wyd. II, Warszawa 1937, s. 13 i 21.
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cz¹ce nieruchomo�ci uzyskuj¹ �skutki wieczystoksiêgowe� dopiero z chwi-
l¹ ich ujawnienia w ksiêdze wieczystej. Podkre�la siê czasem, i¿ przez
wpis, nawet w razie jego charakteru deklaratoryjnego, czynno�ci prawne
staj¹ siê dopiero pod wzglêdem wieczystoksiêgowym zupe³ne. W dokona-
nym wpisie przejawi³a siê zarówno zasada legalno�ci, jak i nadanie czyn-
no�ci prawnej znamienia wiary publicznej, to znaczy zapewnienia osobê
trzeci¹, ¿e w³a�cicielem oraz wierzycielem wskutek wpisu ich uprawnieñ,
mo¿e zawieraæ czynno�æ prawn¹135. W sytuacjach, w których obowi¹zuje
zasada wpisu o charakterze deklaratoryjnym, podkre�la siê tak¿e, ¿e wszel-
kie tytu³y, które �wci¹gniête zosta³y do ksiêgi wieczystej stanowi¹ prawo
rzeczowe (ius reale), dopóki za� nie zosta³y wci¹gniête, s¹ tylko prawami
inter partes�. W razie wpisu i dzia³ania rêkojmi wiary publicznej ksi¹g
wieczystych, nabywca uwa¿any jest wzglêdem osób trzecich za rzeczywi-
stego w³a�ciciela i w zwi¹zku z tym zwolniony od poszukiwañ tego, który
s¹dz¹c, ¿e ma skuteczniejsze prawo do w³asno�ci, nie zadba³ o to, aby
ujawniæ swoje prawo w ksiêdze wieczystej136.

Trzeba siê zastanowiæ, czy staranno�æ notariusza mo¿e ograniczaæ siê
tylko do pouczenia nabywcy co do wy³¹czenia zasady rêkojmi wiary pu-
blicznej ksi¹g wieczystych w razie doj�cia do skutku nabycia nieruchomo-
�ci w trybie pozaksiêgowym. Przecie¿ w sferze w³asno�ciowej nabywcy nic
nie grozi, je¿eli zbywca w chwili zawarcia umowy by³ rzeczywi�cie w³a-
�cicielem przedmiotowej nieruchomo�ci. Otó¿ taki w³a�nie wniosek oraz
zwi¹zane z nim pouczenie mo¿e byæ dla nabywcy myl¹ce, a sporz¹dzona
umowa pod wp³ywem takiego �pouczenia� mo¿e spowodowaæ dla nabyw-
cy wymiern¹ szkodê.

Wystarczy wyobraziæ sobie wcale nie odosobniony przypadek, w któ-
rym zbywca pozaksiêgowy, po zawarciu umowy odp³atnej o skutkach roz-
porz¹dzaj¹cych, zak³ada dla tej w³a�nie nieruchomo�ci ksiêgê wieczyst¹ i
ujawnia swój tytu³ w³asno�ci (ju¿ nieaktualny), po czym ponownie rozpo-
rz¹dza nieruchomo�ci¹, z t¹ jednak ró¿nic¹, i¿ nabywca dzia³a³ w zaufaniu
do tre�ci ksiêgi wieczystej i w zwi¹zku z tym skorzysta³ z ochrony, o której
mowa w art. 5 u.k.w.h.

135 S. S z e r, Prawo hipoteczne..., s. 12.
136 S. S z e r, Prawo hipoteczne..., s. 22.
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Na tle wskazanego przyk³adu widzimy, i¿ ograniczenie siê tylko do
oceny charakteru wpisu deklaratoryjnego co do skutków przewidzianych w
art. 5 cyt. ustawy nie wystarczy. Notariusz, sporz¹dzaj¹c akt notarialny,
pouczy nabywcê o skutkach nabycia pozaksiêgowego, ale jego obowi¹zek
polega tak¿e na zawarciu w akcie wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej
dla nabytej nieruchomo�ci (art. 92 § 4).

Warto w tym miejscu przypomnieæ rozwi¹zania przyjête w ustawie z
1818 r. � Prawo o ustaleniu w³asno�ci dóbr nieruchomych, o przywilejach
i hipotekach, która wesz³a w ¿ycie podczas obowi¹zywania kodeksu cy-
wilnego Napoleona. Przepisy art. 711, art. 1138 k.c. Nap. przewidywa³y
bowiem przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci w drodze czynno�ci prawej
konsensualnej, bez konieczno�ci wpisu nabywcy jako w³a�ciciela gruntu.
Uregulowania te nie zosta³y uchylone po wej�ciu w ¿ycie ustawy z 1818 r.
(por. tak¿e art. XVI § 2 p. wpr. kodeks zobowi¹zañ w jego pierwotnym
brzmieniu). Ta ostatnia ustawa wzmocni³a jednak bezpieczeñstwo obrotu
nieruchomo�ciami. Jak wyja�ni³ wówczas S¹d Najwy¿szy137: �Prawodaw-
ca w roku 1818 zmieni³ zasadê wyra¿on¹ w art. 711 i 1138 k.c. (w my�l
której sam tytu³ nabycia przenosi prawo w³asno�ci maj¹tku na nabywcê)
o tyle tylko, o ile tego wymaga³o przeprowadzenie w ustawie hipotecznej
zasad pierwszeñstwa praw rzeczowych i jawno�ci hipotecznej. A zatem art.
5 ustawy hipotecznej, uzale¿niaj¹cej wa¿no�æ rozporz¹dzenia w³asno�ci¹
dóbr nieruchomych wzglêdnie innymi prawami rzeczowymi przez czynno-
�ci hipoteczne od wci¹gniêcia tytu³u nabycia do ksiêgi hipotecznej, jak
równie¿ postanowienia art. 11 hip.138, nie nale¿y rozumieæ w sensie �cis³ym
(teoretycznym), lecz tylko w ten sposób, ¿e wymienione w nich tytu³y nabycia
przed wci¹gniêciem do ksi¹g hipotecznych nie daj¹ podstawy do akcji

137 Orzeczenie SN Nr 136 z 1942 r. cyt. za S. S z e r e m, Prawo hipoteczne..., s. 24.
138 Artyku³ 11 ustawy z 1818 r. o ustaleniu w³asno�ci dóbr nieruchomych, o przywile-

jach i hipotekach stanowi³, i¿ wszelkie tytu³y odnosz¹ce siê do nabycia nieruchomo�ci,
obci¹¿enia, wyga�niêcia (wykre�lenia) praw (art. 1, 2, 4) wpisane do ksi¹g hipotecznych
stanowi¹ prawo rzeczowe (ius relne); za� dopóki nie zosta³y wpisane, s¹ tylko prawami
osobistymi (ius personale). W³asno�æ nieruchomo�ci przechodzi na nabywcê dopiero skut-
kiem wci¹gniêcia tytu³u do ksiêgi wieczystej; do tego czasu nabywca ma tylko prawo oso-
biste. Literalnie zasada ta nie by³a przestrzegana, zob. bli¿ej na ten temat S. S z e r, Nabycie
w³asno�ci nieruchomo�ci wed³ug prawa rzeczowego, PiP 1946, nr 9-10, s. 49 i nast. oraz
cyt. tam orzecznictwo S¹du Najwy¿szego.
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windykacyjnej przeciwko trzecim, którzy polegaj¹c na wykazie hipotecz-
nym, prawo rzeczowe w dobrej wierze nabyli�.

W obrocie pozaksiêgowym notariusz powinien równie¿ zwróciæ uwagê
nabywcy, ¿e gdyby okaza³o siê, ¿e zbywca nie by³ w³a�cicielem w chwili
zawartej umowy, to nabywcy przys³uguje roszczenie z tytu³u rêkojmi za
wady prawne rzeczy. Najdalej id¹ca wada prawna polega na tym, ¿e sprze-
dawca nie jest w³a�cicielem nieruchomo�ci139. W takiej sytuacji rola nota-
riusza jest szczególna. Z jednej bowiem strony nie znaczy to oczywi�cie,
by przedmiotem sprzeda¿y (darowizny) nie mog³a byæ wspomniana nieru-
chomo�æ, która w chwili zawarcia umowy nie stanowi w³asno�ci sprzedaw-
cy (darczyñcy)140. Jednak¿e notariusz pouczy strony, i¿ sprzedawca powi-
nien staæ siê w³a�cicielem najpó�niej w chwili wymagalno�ci roszczenia
kupuj¹cego. Wcze�niejsze wykonanie przez kupuj¹cego uprawnienia z tytu³u
rêkojmi za wady prawne by³oby bezprzedmiotowe, gdy¿ sprzedawca mo¿e
jeszcze usun¹æ wadê prawn¹, nabywaj¹c w³asno�æ nieruchomo�ci lub upraw-
nienie do rozporz¹dzania141. W ka¿dym jednak razie akt notarialny stwier-
dzaj¹cy zawarcie takiej umowy nie powinien zawieraæ wniosku wieczy-
stoksiêgowego o za³o¿enie ksiêgi wieczystej na podstawie wspomnianej
umowy. W ¿adnym bowiem razie notariusz nie mo¿e kszta³towaæ wzglê-
dem nabywcy przekonania co do rzeczywistego (materialnoprawnego) skutku
w postaci przeniesienia prawa w³asno�ci. Zawarcie w tej mierze wniosku
wieczystoksiêgowego o za³o¿enie ksiêgi dla nabytej nieruchomo�ci mog³o-
by u nabywcy wywo³aæ przekonanie o skutecznym nabyciu w³asno�ci i w
zwi¹zku z tym uzasadnionej konieczno�ci za³o¿enia ksiêgi wieczystej.

Pouczenie co do ewentualnego skorzystania z roszczenia z tytu³u wady
prawnej (art. 566 k.c.) powinno uczuliæ nabywcê, i¿ z roszczeniem tym
mo¿e wyst¹piæ przeciwko sprzedawcy, dopóki nieruchomo�æ ta nie stanie
siê przedmiotem kolejnej umowy sprzeda¿y (darowizny) zawartej z dal-
szym nabywc¹142.

139 J. S k ¹ p s k i, [w:] System prawa cywilnego..., t. III, cz. 2, s. 130 i nast. Analogicznie
ma ona miejsce tak¿e wtedy, gdy zbywca jest jedynie wspó³w³a�cicielem lub ma w stosunku
do nieruchomo�ci uprawnienia p³yn¹ce ze wspó³w³asno�ci ³¹cznej.
140 Zob. s. 52.
141 J. S k ¹ p s k i, jw., s. 130.
142 Sporn¹ jest kwestia, czy przepisy wieczystoksiêgowe o ochronie nabywcy w dobrej

wierze pozbawiaj¹ kupuj¹cego mo¿liwo�ci skorzystania z rêkojmi z tytu³u wady prawnej
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4.3.1. Pozaksiêgowe rozporz¹dzenie udzia³em w nieruchomo�ci
nale¿¹cej do spadku

W razie wspólno�ci maj¹tku spadkowego, spadkobierca mo¿e za zgod¹
pozosta³ych spadkobierców rozporz¹dziæ udzia³em w przedmiocie nale¿¹-
cym do spadku. W braku zgody któregokolwiek z pozosta³ych spadkobier-
ców rozporz¹dzenie jest bezskuteczne o tyle, o ile narusza³oby uprawnienia
przys³uguj¹ce temu spadkobiercy na podstawie przepisów o dziale spadku
(art. 1036 k.c.).

Rozporz¹dziæ nieruchomo�ci¹ wchodz¹c¹ w sk³ad spadku mog¹ tak¿e
wszyscy spadkobiercy legitymuj¹cy siê prawomocnym postanowieniem o
stwierdzeniu nabycia spadku oraz tytu³em prawnym do spadkowej nieru-
chomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ spadkodawcy.

W¹tpliwo�ci powstaj¹ zarówno w praktyce notarialnej, jak i s¹dowej,
gdy dochodzi do rozporz¹dzenia udzia³em w nieruchomo�ci spadkowej przez
jednego ze spadkobierców bez zgody pozosta³ych, a nieruchomo�æ nie ma
za³o¿onej ksiêgi wieczystej, a nawet zbioru dokumentów.

W literaturze zwraca siê uwagê na niejasny charakter prawny zgody
pozosta³ych spadkobierców na rozporz¹dzenie udzia³em w poszczególnym
przedmiocie spadkowym (w tym wypadku udzia³em w nieruchomo�ci). Dla
rozwa¿anej sprawy wystarczy podnie�æ, i¿ brak zgody wspó³spadkobiercy
(lub tylko niektórych spo�ród nich) na rozporz¹dzenie przez spadkobiercê
jego udzia³em w nieruchomo�ci nale¿¹cej do spadku nie powoduje niewa¿-
no�ci czynno�ci prawnej o skutkach rozporz¹dzaj¹cych, lecz jedynie � i to
w ograniczonym zakresie � nastêpuj¹c¹ ex lege wzglêdn¹ bezskuteczno�æ
rozporz¹dzenia wobec tych spadkobierców, którzy zgody nie wyrazili.
Rozporz¹dzenie to jest bowiem bezskuteczne o tyle, o ile narusza³oby
uprawnienia przys³uguj¹ce wspó³spadkobiercy, który zgody nie wyrazi³, na
podstawie przepisów o dziale spadku (art. 1036 zd. 2 k.c.)143. Oznacza to,

sprzedanej nieruchomo�ci. Za wy³¹czeniem tej ostatniej odpowiedzialno�ci i ewentualnym
powo³aniem siê przez kupuj¹cego na b³¹d opowiada³ siê R. Longchamps, za� J. Sk¹pski
uwa¿a, i¿ w takim razie kupuj¹cy, który z tej ochrony, tj. art. 556 k.c., chce skorzystaæ, gdy¿
np. nie chce po�rednio krzywdziæ osoby trzeciej, mo¿e wykonywaæ uprawnienia p³yn¹ce z
rêkojmi za wady prawne rzeczy, J. S k ¹ p s k i, [w:] System..., s. 131.
143 Zob. np. Cz. Ta b ê c k i, Nabycie udzia³u spadkowego w oznaczonej rzeczy (nieru-

chomo�ci), PN 1948, nr 1, s. 40 i nast.; S. B r e y e r, Sprzeda¿ udzia³u w nieruchomo�ci
spadkowej, PN 1948, nr 2-3, s. 158 i nast.; E. D r o z d, [w:] System prawa cywilnego,
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¿e nabywca udzia³u w nieruchomo�ci spadkowej uzyskuje przymiot wspó³-
w³a�ciciela, nawet je¿eli zbycie nast¹pi³o bez zgody któregokolwiek spad-
kobiercy. W zwi¹zku z tym przed dzia³em spadku przys³uguj¹ mu upraw-
nienia wyp³ywaj¹ce ze wspó³w³asno�ci144.

Istotna w tym wzglêdzie przypada rola notariuszowi w realizacji obo-
wi¹zku wyja�niaj¹co-doradczego wzglêdem stron maj¹cych zawrzeæ sto-
sown¹ umowê w formie aktu notarialnego o skutkach rozporz¹dzaj¹cych.
Zak³adamy, ¿e spadkobierca legitymuje siê dowodem w³asno�ci nierucho-
mo�ci spadkowej oraz prawomocnym postanowieniem o stwierdzeniu na-
bycia spadku.

 W odró¿nieniu od nabycia nieruchomo�ci w drodze odp³atnej czynno-
�ci prawnej od zbywcy ujawnionego w ksiêdze wieczystej, wskazuje siê,
i¿ przy nabyciu pozaksiêgowym nabywcê nie chroni rêkojmia wiary pu-
blicznej ksi¹g wieczystych. Dlatego te¿ wymogi bezpieczeñstwa obrotu, a
przede wszystkim ochrona nabywcy wymagaj¹ uprzedniego za³o¿enia ksiêgi
wieczystej. Tymczasem ujemne skutki nabycia udzia³u w nieruchomo�ci
nale¿¹cej do spadku bez zgody pozosta³ych spadkobierców dotkn¹ nabyw-
cê tak¿e wtedy, gdy prawa zbywcy zosta³y ujawnione w ksiêdze wieczystej
na podstawie prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spad-
ku. Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych nie mo¿e chroniæ nabyw-
cy w sytuacji, gdy w tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej wskazana jest jako
podstawa jego dokonania � postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku145.
Najbardziej przekonuj¹co problem ten uj¹³ J. Gwiazdomorski, stwierdzaj¹c,
i¿ �je¿eli nabywca wie lub powinien wiedzieæ, ¿e stosunek wspó³upraw-
nienia (w szczególno�ci wspó³w³asno�ci) powsta³ na podstawie dziedzicze-
nia, trzeba przyj¹æ, ¿e nabywca jest w z³ej wierze, poniewa¿ powinien
liczyæ siê z mo¿liwo�ci¹ powstania skutków z art. 58 pr. spadk.�146 (obecnie

Ossolineum 1986, t. IV, s. 439 i nast.; M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod
red. K. Pietrzykowskiego, Warszawa 1998, t. II, s. 926-927 i cyt. tam dalsza literatura.
144 E. D r o z d, [w:] System..., s. 442. Nie mo¿e jednak wnosiæ o zniesienie wspó³w³a-

sno�ci. Dyskusyjne jest natomiast, czy mo¿e sk³adaæ wniosek o dzia³ spadku; por. M. P a z -
d a n, [w:] Komentarz..., s. 927, ale problem ten pozostaje poza zasiêgiem niniejszych roz-
wa¿añ.
145 Tak np. E. D r o z d, [w:] System..., s. 442; M. P a z d a n, [w:] Komentarz..., s. 926

i 927.
146 J. G w i a z d o m o r s k i, Prawo spadkowe, Warszawa 1959, s. 218.



103

Obrót cywilnoprawny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej

art. 1036 k.c.). Oznacza to, ¿e przepis art. 1036 k.c. nale¿y rozumieæ pod
wzglêdem tak materialnoprawnym, jak i wieczystoksiêgowym w ten sposób,
i¿ dokonane przed dzia³em spadku przez poszczególnych wspó³spadkobier-
ców rozporz¹dzenie udzia³em w poszczególnych przedmiotach spadkowych
jest wobec wspó³spadkobierców bezskuteczne w tym znaczeniu, ¿e dzia³
spadku mo¿na przeprowadziæ w ten sposób, jakby rozporz¹dzeñ tych nie
by³o147.

Obowi¹zkiem notariusza jest zwróciæ uwagê na skutki dokonanego
rozporz¹dzenia, bez wzglêdu na za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, dla nierucho-
mo�ci spadkowej. Chodzi o u�wiadomienie stronom umowy, i¿ przed dzia-
³em spadku prawa poszczególnych spadkobierców nie s¹ wystarczaj¹co
konkretne dla celów obrotu prawnego, a celem i istot¹ dzia³u spadku jest
nie tylko uregulowanie gospodarcze spadku, ale i prawne, tj. doprowadze-
nie do wyja�nienia, kto ewentualnie i w jakich czê�ciach bêdzie w³a�cicie-
lem poszczególnych przedmiotów wchodz¹cych w sk³ad spadku148.

Nie zawsze wskazane obowi¹zki notariusza znajduj¹ w³a�ciwe odzwier-
ciedlenie w sporz¹dzonym akcie notarialnym. Tak¿e w praktyce wieczy-
stoksiêgowej mo¿na spotkaæ niezrozumienie dla dokonanego rozporz¹dze-
nia udzia³em w nieruchomo�ci spadkowej przy dokonaniu pierwszego wpisu
(art. 6268 § 4 k.p.c.).

Brak zgody wspó³spadkobierców dla zawarcia umowy zbycia udzia³u
w nieruchomo�ci nie jest okoliczno�ci¹ uzasadniaj¹c¹ odmowê sporz¹dze-
nia aktu notarialnego. Nie jest to bowiem czynno�æ sprzeczna z prawem
(art. 81). Zamiar stron zawarcia takiej umowy, przy w³a�ciwym wykonaniu
obowi¹zku z art. 80 § 2 i 3, nak³ada na notariusza obowi¹zek uczynienia
w tre�ci aktu stwierdzenia, które wynika z przepisu art. 1036 k.c. Chodzi
przecie¿ o zawarcie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych. Notariusz
147 J. G w i a z d o m o r s k i, jw., s. 217. Jako odosobniony nale¿y uwa¿aæ pogl¹d

S. B r e y e r a, Sprzeda¿ udzia³u..., s. 162-163, i¿ nabywcê udzia³u w nieruchomo�ci chroni
rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych, je¿eli wpis w czê�ciach u³amkowych nast¹pi³
na podstawie prawomocnego postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a rêkojmiê tê
mo¿e wy³¹czyæ dopiero wpis ostrze¿enia o tocz¹cym siê postêpowaniu o dzia³ spadku. Autor
uwa¿a³, i¿ stwierdzeniu praw do spadku nie by³o oczywi�cie tytu³em wadliwym, wyklucza-
j¹cym dobr¹ wiarê nabywcy, o ile w ksiêdze wieczystej nie zosta³ dokonany wpis ostrze¿enia
o postêpowaniu dzia³owym lub z tytu³u zabezpieczenia wykonania zapisu (s. 163).
148 Tak orzeczenie SN z dnia 5 czerwca 1951 r. C 320/51, cyt. za J. G w i a z d o m o r -

s k i m, Prawo spadkowe..., s. 218.
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powinien stronom umowy zwróciæ uwagê, i¿ przepis art. 1036 k.c. nie
dotyczy czynno�ci prawnych zobowi¹zuj¹cych do rozporz¹dzenia udzia-
³em149 �pod warunkiem�, ¿e pozostali spadkobiercy wyra¿¹ zgodê na za-
wart¹ umowê. Podkre�lmy to jeszcze raz, brak omawianej zgody nie ma
wp³ywu na wa¿no�æ i skuteczno�æ dokonanego rozporz¹dzenia, je¿eli chodzi
o sytuacjê prawn¹ nabywcy. W wyniku zawartej umowy nabywca uzyskuje
przymiot wspó³w³a�ciciela150. Bezskuteczno�æ wzglêdna (przy braku zgody
z art. 1036 k.c.) nie ma ¿adnego wp³ywu na zaniechanie obowi¹zku spo-
rz¹dzenia przez notariusza wniosku wieczystoksiêgowego, zawartego w
sporz¹dzonym akcie notarialnym (art. 92 § 4 pr. o not. w zwi¹zku z art.
6264 i art. 6268 § 4 k.p.c.). Wniosek wraz z wypisem aktu notarialnego nie
mo¿e równie¿ stanowiæ przeszkody do dokonania pierwszego wpisu w
ksiêdze wieczystej na rzecz nabywcy udzia³u (§ 31 pkt 8 rozp. wyk. z dnia
17 wrze�nia 2001 r.). Z tych wzglêdów nie mo¿na podzieliæ praktyki nie-
których notariuszy, którzy z uwagi na brak zgody wspó³spadkobierców,
wymaganej w art. 1036 k.c., pomijaj¹ w sporz¹dzonym akcie notarialnym
zawarcie wniosku o za³o¿enie ksiêgi wieczystej �do chwili wyra¿enia
wspomnianej zgody�, motywuj¹c swoje stanowisko wzglêdn¹ bezskutecz-
no�ci¹ zawartej umowy. Nieuzasadniona jest tak¿e praktyka tych s¹dów
wieczystoksiêgowych, które brak wymaganej zgody traktuj¹ jako przeszkodê
do dokonania wpisu prawa na rzecz nabywcy jako wspó³w³a�ciciela. Przy
ponownym z³o¿eniu wniosku b³êdnie wnioskodawca do³¹cza �zgodê�
wspó³spadkobiercy na dokonane rozporz¹dzenie w postaci dokumentu
prywatnego (zwyk³ego pisma). O�wiadczenie wspó³spadkobiercy o wyra-
¿eniu zgody na rozporz¹dzenie nie mo¿e uzyskaæ tak¿e notarialnego po-
�wiadczenia podpisu (art. 96 pkt 1), poniewa¿ nie chodzi w tym wypadku
o dokument w rozumieniu art. 31 u.k.w.h. Zgoda co do zachowania wymo-
gów formalnych dla wa¿no�ci rozporz¹dzenia wymaga zachowania formy
aktu notarialnego (art. 63 § 2 k.c.). Zgoda pozosta³ych spadkobierców w
rozporz¹dzeniu udzia³em w nieruchomo�ci nale¿¹cej do spadku (art. 1036
zd. 1 w zwi¹zku z art. 63 § k.c.) ma znaczenie przy ocenie dokonanego
rozporz¹dzenia o tyle, o ile rozporz¹dzenie to narusza³oby uprawnienia
przys³uguj¹ce spadkobiercom w razie dzia³u spadku (zd. 2 art. 1036 k.c.)151.
149 E. D r o z d, [w:] System prawa cywilnego..., s. 440.
150 E. D r o z d, jw., s. 442.
151 E. D r o z d, jw., s. 441.
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Oznacza to, ¿e powy¿sza ocena nie jest objêta kognicj¹ s¹du w postêpo-
waniu przy zak³adaniu ksiêgi wieczystej i dokonaniu pierwszego wpisu (§
10 ust. 2 rozp. wyk. z 2001 r.).

4.3.2. Rozporz¹dzenie udzia³em w nieruchomo�ci wed³ug tre�ci wpisu
w ksiêdze wieczystej, je¿eli wpis by³ niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym

W praktyce wy³oni³a siê w¹tpliwo�æ, czy wa¿na jest umowa przekaza-
nia udzia³u w nieruchomo�ci rolnej wchodz¹cej w sk³ad gospodarstwa rolnego
na rzecz nastêpcy zawarta w 1980 r., je¿eli z tre�ci umowy wynika, ¿e
nast¹pi³o przekazanie ca³ego udzia³u w nieruchomo�ci za �wiadczenia
emerytalne na rzecz nastêpcy �w  czê�ci wed³ug wpisu w dziale drugim
ksiêgi wieczystej�. Tymczasem powy¿szy wpis nie odpowiada³ rzeczywi-
stemu stanowi prawnemu nieruchomo�ci, poniewa¿ zbywczyni by³a wspó³-
w³a�cicielk¹ w 3/4 czê�ciach i w ramach tego rzeczywistego udzia³u prze-
kaza³a gospodarstwo nastêpcy. Powo³anie w tre�ci umowy przekazania
�udzia³u w 1/2 czê�ci nast¹pi³o w zaufaniu do dokonanego wpisu�, ale
rzeczywiste rozporz¹dzenie obejmowa³o udzia³ w 3/4 czê�ciach.

Stan faktyczny sprawy, który wywo³a³ kontrowersje, przedstawia³ siê
nastêpuj¹co. Umowê zawarto w 1980 r. i obecnie spadkobiercy zbywczyni
w powództwie o uzgodnienie tre�ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomo�ci w dziale drugim ksiêgi wieczystej, skierowanym przeciwko
nastêpcy jako nabywcy udzia³u w nieruchomo�ci spadkowej wed³ug wpisu
w 1/2 czê�ci, wnie�li o wykre�lenie tego¿ wpisu nabywcy jako wspó³w³a-
�ciciela w ca³o�ci i wpisanie w tym dziale ksiêgi wspó³spadkobierców jako
aktualnych wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci na podstawie prawomocnego
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po zbywczyni jako ówcze-
snej strony umowy przekazania, któr¹ powodowie uwa¿aj¹ za bezwzglêd-
nie niewa¿n¹ (art. 58 § 1 k.c.). Powodowie zarzucaj¹, ¿e rozporz¹dzenie
dzia³em nast¹pi³o w 1/2 czê�ci, podczas gdy zbywczyni by³a wspó³w³a�ci-
cielk¹ nieruchomo�ci rolnej w 3/4 czê�ciach.

W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y stwierdziæ, co nastêpuje.
W ksiêdze wieczystej za³o¿onej dla nieruchomo�ci rolnej wpisani byli

jako w³a�ciciele ma³¿onkowie A i B na �prawie wspólno�ci ustawowej�.
Po �mierci mê¿a w 1979 r. na podstawie ustawy spadkobiercami zostali
¿ona A oraz syn C po 1/2 czê�ci. Na podstawie prawomocnego postano-
wienia o stwierdzeniu nabycia spadku po B, pañstwowe biuro notarialne
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w 1979 r. w miejsce wpisu ujawniaj¹cego w³a�cicieli-ma³¿onków na za-
sadzie wspólno�ci ustawowej, b³êdnie wpisa³o by³¹ ¿on¹ A oraz syna C po
1/2 czê�ci, zamiast dokonaæ wpisu na rzecz ¿ony A w 3/4 czê�ci, a syna
C w 1/4 czê�ci. B³êdny wpis ujawniaj¹cy wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci
rolnej po 1/2 czê�ci dokonany na podstawie wspomnianego postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku uprawomocni³ siê.

W 1980 r. ¿ona zmar³ego, osoba A, zawar³a w trybie ustawy z dnia 27
pa�dziernika 1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych �wiadcze-
niach dla rolników i ich rodzin (Dz.U. Nr 32, poz. 140) pisemn¹ umowê prze-
kazania gospodarstwa rolnego na rzecz nastêpcy, któr¹ sporz¹dzi³ wed³ug
ówczesnej w³a�ciwo�ci rzeczowej naczelnik gminy (art. 52 ust. 1 ustawy).
Wed³ug tre�ci umowy przekazania, zbywczyni jako rolniczka przekaza³a na-
stêpcy gospodarstwo rolne o pow. 1,76 ha �jako wspó³w³a�cicielka w 1/2
czê�ci wed³ug wpisu w ksiêdze wieczystej nr ... w ca³o�ci�.

Nie ulega w¹tpliwo�ci, i¿ w chwili zawierania powy¿szej umowy
zbywczyni by³a wspó³w³a�cicielk¹ w 3/4 czê�ciach zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomo�ci objêtej wskazan¹ ksiêg¹ wieczyst¹. Stan
ten nie odpowiada³ jednak tre�ci wpisu, z którego wynika³o, i¿ jest wspó³-
w³a�cicielk¹ w 1/2 czê�ci. Nastêpca, jako nabywca przekazanego gospo-
darstwa, przedmiot umowy obj¹³ w samoistne posiadanie pod tytu³em w³a-
�cicielskim wed³ug powierzchni odpowiadaj¹cej udzia³owi w 3/4 czê�ciach,
mimo i¿ w ksiêdze wieczystej wpisany by³ uprzednio jako wspó³w³a�ciciel
w 1/2 czê�ci, za� po nabyciu gospodarstwa w miejsce zbywczyni (matki)
na podstawie wspomnianej umowy przekazania gospodarstwa rolnego �
w³a�cicielem w ca³o�ci.

Jak ju¿ wskazano, umowa przekazania zosta³a zawarta w trybie ustawy
emerytalnej z 1977 r. Umowê przekazania sporz¹dzi³ naczelnik gminy, a
wed³ug tre�ci umowy, przekazaniu podlega³o �ca³e gospodarstwo rolne� na
rzecz nastêpcy. Przez przekazanie �ca³ego� gospodarstwa nale¿y rozumieæ,
wed³ug prawa notarialnego, zbycie udzia³u w 3/4 czê�ciach wbrew tre�ci
wpisu ksiêgi wieczystej, gdy¿ w rzeczywisto�ci przedmiotem rozporz¹dze-
nia by³ udzia³ w 3/4 czê�ciach.

W �wietle powy¿szych ustaleñ nie mo¿na zapominaæ, i¿ celem ustawy
z 1977 r. by³o nie tylko rozporz¹dzenie �ca³ym gospodarstwem rolnym�
na rzecz nastêpcy, ale ustawodawca realizowa³ równie¿ cel przejawiaj¹cy
siê w zmianie generacji w rolnictwie indywidualnym przez zaprzestanie
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prowadzenia gospodarstwa rolnego przez zbywcê, który z tego tytu³u otrzy-
mywa³ �wiadczenia emerytalno-rentowe. Nastêpca za� obejmowa³ ca³e
przekazane gospodarstwo rolne z zamiarem prowadzenia produkcji rolnej.
Zastrze¿one prawa na rzecz zbywcy by³y w ustawie �ci�le okre�lone i podle-
ga³y wyk³adni �cie�niaj¹cej.

Z analizy stanu faktycznego wynika, ¿e przedmiotem umowy przekaza-
nia by³o gospodarstwo rolne stanowi¹ce wspó³w³asno�æ zbywczyni-rolni-
ka. Tre�æ umowy jednoznacznie wskazuje, ¿e nast¹pi³o przekazanie �ca-
³ego� gospodarstwa rolnego wed³ug tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej.
Zbywczyni dzia³a³a w tym wypadku w zaufaniu do tre�ci wpisu w ksiêdze
wieczystej, który ujawnia³ j¹ jako wspó³w³a�cicielkê w 1/2 czê�ci. Z tytu³u
przekazania �ca³ego� gospodarstwa (udzia³u w nieruchomo�ci) otrzymy-
wa³a �wiadczenia emerytalne i pobiera³a je do chwili �mierci. Okoliczno�æ,
i¿ zbywczyniê traktowano jako wspó³w³a�cicielkê w 1/2 czê�ci gospodar-
stwa rolnego wed³ug tre�ci wpisu w ksiêdze wieczystej nie oznacza, i¿
przedmiotem przekazania nie móg³by byæ ca³y udzia³ w spadkowej nieru-
chomo�ci w 1/2 czê�ci. Je¿eli zatem zbywca przekazanego gospodarstwa
rolnego na rzecz nastêpcy zbywa ca³e gospodarstwo wed³ug tre�ci wpisu
w ksiêdze wieczystej niezgodnego z rzeczywistym stanem prawnym co do
ujawnionej nieruchomo�ci wchodz¹cej w jego sk³ad i w wyniku zawartej
umowy w rzeczywisto�ci przekazuje rzeczywisty udzia³, w tym wypadku
w 3/4 czê�ciach, nale¿y przyj¹æ, i¿ przedmiotem zbycia jest ca³e gospodar-
stwo rolne w rozumieniu przepisów ustawy z 1977 r. Odnosi siê to równie¿
do zbycia ca³ego rzeczywistego udzia³u w nieruchomo�ci wchodz¹cej w
sk³ad gospodarstw rolnego. W zwi¹zku z powy¿szym brak jest podstaw do
wniosku, i¿ umowa przekazania jest bezwzglêdnie niewa¿na (art. 58 § 1
k.c.) tylko z tej przyczyny, i¿ wed³ug tre�ci umowy przedmiotem przeka-
zania by³ udzia³ w 1/2 czê�ci nieruchomo�ci, odpowiadaj¹cy wpisowi w
ksiêdze wieczystej, je¿eli zgodnie z rzeczywistym zamiarem stron rozpo-
rz¹dzenie udzia³em obejmowa³o �ca³y� udzia³, w tym wypadku w 3/4
czê�ciach. Trzeba zatem przyj¹æ, i¿ w wyniku zawartej umowy przekaza-
nia nast¹pi³o prawne oraz faktyczne zbycie ca³ego udzia³u w gospodarstwie
rolnym, zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci, bez
wzglêdu na ujawniony wpis w tej ksiêdze zbywcy nieruchomo�ci.

Umowê przekazania nie mo¿na obecnie oceniaæ jako konstrukcji praw-
nej, ograniczaj¹cej siê do samej werbalnej tre�ci umowy wed³ug b³êdnego
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wpisu udzia³u w nieruchomo�ci objêtej ksiêg¹ wieczyst¹. Przedmiotem
rzeczywistego rozporz¹dzenia by³ ca³y udzia³ w przekazanej nieruchomo-
�ci rolnej. Usz³o uwadze skar¿¹cych, ¿e przedmiotem umowy przekazania
by³o rozporz¹dzenie przez zbywczyniê w³asnym udzia³em w gospodar-
stwie rolnym (art. 198 k.c.). Z tych wzglêdów powództwo o uzgodnienie
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nale¿a³o oddaliæ.

4.4. Rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ a wpis konstytutywny
4.4.1. Charakter i znaczenie wpisu konstytutywego dla rozporz¹-

dzenia nieruchomo�ci¹
Ustawodawca polski przyj¹³ zasadê wpisu w ograniczonym zakresie152.

Stanowi ona wyj¹tek od innej zasady, wed³ug której zmiana stanu prawnego
nieruchomo�ci nastêpuje niezale¿nie od wpisu i wówczas wpis ma charak-
ter deklaratoryjny153. Oznacza to, ¿e zasada wpisu musi wyra�nie wynikaæ
z przepisów szczególnych, które traktuj¹ wpis jako konieczn¹ przes³ankê
nabycia, zmiany lub wyga�niêcia prawa rzeczowego na nieruchomo�ci i
wówczas wpis taki okre�la siê jako konstytutywny. Zauwa¿a siê przy tym,
i¿ w wypadku, gdy przepis przewiduje wpis konstytutywny, jest on koniecz-
n¹ przes³ank¹ zmiany stanu prawnego; nigdy jednak wpis nie jest przes³an-
k¹ jedyn¹, bowiem obok niej konieczne jest dokonanie odpowiedniej czyn-
no�ci prawnej, zachowanie prawem wymaganej formy154.

Wyj¹tków od zasady wpisu deklaratoryjnego jest niewiele155. Najwa¿niej-
sze i najczê�ciej spotykane w praktyce to: ustanowienie i przeniesienie
u¿ytkowania wieczystego (por. art. 27 zd. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia

152 Zob. s. 19.
153 Zob. s. 57.
154 J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe..., s. 316.
155 Mimo nielicznych wyj¹tków przewiduj¹cych wpis konstytutywny, próbuje siê pod-

daæ krytyce ograniczony zakres charakteru tego wpisu na rzecz wpisów deklaratoryjnych,
chocia¿ obowi¹zkowych; zob. np. R. S z t y k, Sukcesja lokalu nie wpisanego do ksiêgi
wieczystej, Rejent 1998, nr 2, s. 25 i nast. Inn¹ jest spraw¹, ¿e ustawodawca nie zawsze w
sposób racjonalny i przemy�lany przewidzia³ wpis konstytutywny dla odrêbnej w³asno�ci
lokali, powstaj¹cej na podstawie orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci
zabudowanej. Odnosi siê to tak¿e do orzeczeñ o dzia³ spadku oraz podzia³u maj¹tku dorob-
kowego. Na tak¹ trafn¹ krytykê dotychczasowego rozwi¹zania zwróci³ uwagê E. D r o z d,
Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 47-48.
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1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami, którego odpowiednikiem by³ prze-
pis art. 19 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci, Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127
ze zm. � zob. art. 241 ust. 1 ustawy z 1997 r.), ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokali (art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci
lokali, Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.), ustanowienie hipoteki (art. 67 u.k.w.h.),
przeniesienie ograniczonego prawa rzeczowego, je¿eli jest ono wpisane w
ksiêdze wieczystej (art. 2451 k.c.).

W dalszych rozwa¿aniach interesuj¹ nas g³ównie sytuacje, w których
dochodzi do sporz¹dzenia aktu notarialnego stwierdzaj¹cego przeniesienie
u¿ytkowania wieczystego, odrêbnej w³asno�ci lokalu, bez uprzedniego wpisu
tego prawa na rzecz zbywcy, który z kolei dokonuje tego w³a�nie rozpo-
rz¹dzenia.

W zwi¹zku z powy¿szym istotne wydaje siê tak¿e pytanie, czy charak-
ter wpisu konstytutywnego ma tak¹ sam¹ �moc kreatywn¹� dla omawia-
nych praw, bez dokonania którego notariusz powinien odmówiæ spisania
aktu notarialnego (art. 81), w wyniku czego mia³oby doj�æ do dalszego
obrotu nieruchomo�ci¹ (prawem u¿ytkowania wieczystego), czy te¿ przed-
stawion¹ poprzednio zasadê wpisu nale¿y ujmowaæ we w³a�ciwym wymia-
rze odnosz¹cym siê do konkretnej sytuacji prawnej, bez konieczno�ci for-
mu³owania dla zasady wpisu konstytutywnego jednego i powszechnego
znaczenia. Innymi s³owy, czy dokument stanowi¹cy o powstaniu (przenie-
sieniu) u¿ytkowania wieczystego oraz o ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci
lokalu, np. w postaci orzeczenia s¹dowego, maj¹ tylko �znaczenie� jako
podstawa wpisu tych praw do ksiêgi wieczystej, czy te¿ � niezale¿nie od
tego wymogu � dla dokonania wpisu konstytutywnego niektóre z tych do-
kumentów, np. orzeczenie s¹du z uwagi na jego prawomocno�æ i skutki z
tym zwi¹zane, niezale¿nie od �podstawy wpisu� spe³nia nadto inne funkcje,
równie istotne dla praktyki notarialnej oraz wieczystoksiêgowej. Przyjrzyj-
my siê bli¿ej tym zagadnieniom.

Odno�nie do u¿ytkowania wieczystego najczê�ciej wypowiadane s¹ po-
gl¹dy, i¿ przepis art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami utrzyma³
zasadê, ¿e warunkiem koniecznym zarówno ustanowienia, jak i oddania
oraz przeniesienia u¿ytkowania wieczystego jest wpis do ksiêgi wieczystej.
Oznacza to, ¿e wpis ten ma charakter konstytutywny (prawotwórczy), a
zatem dopóki wpis nie nast¹pi, nie powstanie prawo u¿ytkowania wie-
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czystego na rzecz okre�lonej osoby; nie bêdzie wiêc mo¿liwe rozporz¹dze-
nie tym prawem156. Nale¿y przyj¹æ, i¿ skoro charakter wpisu konstytutywnego
odniesiemy do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, to bez dokonania
takiego wpisu i za³o¿enia dla takiego lokalu ksiêgi wieczystej rozporz¹dze-
nie by³oby niewa¿ne157.

Kierunek ten zyska³ akceptacjê w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego,
który uzna³ odpowiedzialno�æ notariusza (art. 49 w zw. z art. 415 k.c.) na
tej podstawie, i¿ �pozwany notariusz zawini³ powstanie szkody po stronie
powoda przez wadliwe sporz¹dzenie aktu notarialnego i bezwarunkowe
przeniesienie na rzecz powoda prawa u¿ytkowania wieczystego, które nie
by³o jeszcze wpisane w ksiêdze wieczystej na rzecz zbywcy�. Wed³ug
oceny SN, �nabyte� przez powoda prawo u¿ytkowania wieczystego nie
mog³o zostaæ ujawnione na rzecz nabywcy-powoda, skoro nie by³o uprzed-
nio wpisane na rzecz zbywcy. Pozwoli³o to S¹dowi Najwy¿szemu wyraziæ
nastêpuj¹c¹ tezê: �Je¿eli proponowana przez stronê czynno�æ notarialna
jest sprzeczna z prawem, notariusz ma nie tylko obowi¹zek poinformowa-
nia o tym, lecz tak¿e odmówienia jej dokonania, i to nawet wówczas, gdy
poinformowana o tym strona podtrzymuje ¿¹danie sporz¹dzenia aktu no-
tarialnego�158.

Nie mo¿na odmówiæ trafno�ci pogl¹dowi przyjmuj¹cemu charakter
konstytutywny wpisu w ksiêdze wieczystej prawa u¿ytkowania wieczyste-
go (odrêbnej w³asno�ci lokalu) na podstawie wymaganych przez prawo
materialne oraz prawo o notariacie dokumentów w tym znaczeniu, ¿e do-
póki wpis nie nast¹pi, prawo to nie powstaje. Nie budzi równie¿ w¹tpli-
wo�ci teza, wed³ug której bez dokonanego wpisu nie mo¿na rozporz¹dziæ
tym prawem na rzecz dalszego nabywcy. Mimo nale¿ytego w tym wzglê-
156 G. B i e n i e k, U¿ytkowanie wieczyste, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami ..., s.

29; t e n ¿ e, [w:] G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. � r ó b e k, Ko-
mentarz do ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, t. I, Warszawa-Zielona Góra 1998, s.
119; E. G n i e w e k, Obrót nieruchomo�ciami skarbowymi i samorz¹dowymi, Zakamycze
1999, s. 290 i 299; K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, wyd. 2,
Warszawa 1999, s. 552 oraz 574 i nast.; por. tak¿e E. D r o z d, [w:] E. D r o z d, Z. T r u s z -
k i e w i c z, Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nieruchomo�ci. Komentarz, Kraków
1995, s. 100-101.
157 G. B i e n i e k, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, [w:] Prawo obrotu nieru-

chomo�ciami..., s. 258.
158 Wyrok SN z dnia 7 listopada 1997 r. II 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
obowi¹zek odmowy sporz¹dzenia aktu notarialnego (art. 81), nawet gdyby
w³a�ciwie pouczone strony ¿¹da³y zawarcia stosownej umowy o skutkach
rozporz¹dzaj¹cych, bez dokonania wymaganego wpisu w ksiêdze wieczy-
stej. Dodajmy, ¿e czynno�æ taka by³aby sprzeczna z prawem materialnym,
w³a�ciwym dla danej czynno�ci prawnej, a nie z prawem o notariacie.

Na tle ogólnie sformu³owanej w powy¿szy sposób tezy nie sposób
pomin¹æ pytania, czy istotnie charakter wpisu konstytutywnego uniemo¿-
liwia sporz¹dzenie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych �odroczonych w
czasie�.

Rozwa¿enie tej kwestii wymaga nieco innego spojrzenia na obowi¹zek
notariusza sporz¹dzaj¹cego tego rodzaju akt notarialny. Nie widzê prze-
szkód do tego, a¿eby w³a�ciwie pouczone strony nie mog³y wyraziæ zamia-
ru zawarcia umowy przeniesienia prawa u¿ytkowania wieczystego b¹d�
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu i jego sprzeda¿y z zastrze¿eniem
zawartym w umowie oraz przy odpowiednim stwierdzeniu pouczaj¹cym w
akcie notarialnym. Chodzi o u�wiadomienie stronom, i¿ skutek rzeczowy,
tj. rozporz¹dzenie prawem �nie wpisanym�, bêdzie odroczony �do chwili
uprzedniego wpisu tego¿ prawa na rzecz zbywcy w ksiêdze wieczystej�.
Oznaczaæ to bêdzie, i¿ notariusz w sporz¹dzonym akcie notarialnym nie
zawrze wniosku wieczystoksiêgowego, o czym równie¿ pouczy strony
umowy. W takiej sytuacji trudno by³oby mówiæ o bezwarunkowym prze-
niesieniu np. prawa u¿ytkowania wieczystego bez uprzedniego wpisu zbywcy
w ksiêdze wieczystej. Strony bowiem maj¹ �wiadomo�æ, i¿ skutek rzeczo-
wy (rozporz¹dzaj¹cy) nast¹pi po uprzednio ju¿ z³o¿onym w s¹dzie wniosku
o wpis prawa zbywanego najpierw na rzecz zbywcy. �Uwarunkowanie� to
jest wystarczaj¹c¹ sytuacj¹ prawn¹ u�wiadamiaj¹c¹ strony co do wa¿no�ci
oraz skuteczno�ci zawartej umowy bez uprzedniego wpisu zbywcy w ksiêdze
wieczystej, a strony �wiadome poniesienia takiego ryzyka s¹ uprawnione
do zawarcia umowy, i w tej sytuacji notariusz nie mo¿e odmówiæ jej spo-
rz¹dzenia jako sprzecznej z prawem.

Oczywi�cie nie wywo³uje ¿adnych kontrowersji rozwi¹zanie przyjmu-
j¹ce, i¿ brak uprzedniego wpisu zbywcy co do ujawnienia omawianych
praw upowa¿nia do zawarcia umowy sprzeda¿y prawa u¿ytkowania wie-
czystego czy sprzeda¿y odrêbnej w³asno�ci lokalu wy³¹cznie o skutkach
obligacyjnych. Wed³ug tego pogl¹du, dokonanie wpisu zbywcy sprawia, i¿
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w wykonaniu umowy sprzeda¿y o skutkach obligacyjnych strony zawieraj¹
drug¹ umowê o charakterze rozporz¹dzaj¹cym �w wykonaniu zobowi¹za-
nia� (art. 156 k.c.).

Trzeba tak¿e zgodziæ siê, i¿ bez wpisu konstytutywnego notariusz nie
mo¿e kszta³towaæ u stron przekonania skutecznego zawarcia takiej umowy
oraz wnioskowaæ w akcie �dokonania wpisu prawa na rzecz nabywcy na
podstawie zawartej umowy�, dopóki zbywca nie uzyska wymaganego wpisu
na swoj¹ rzecz. Zdaje siê, ¿e w sprawie, która by³a przedmiotem rozstrzy-
gniêcia przez S¹d Najwy¿szy, notariusz ukszta³towa³ przekonanie u kupu-
j¹cego powoda w procesie odszkodowawczym co do nabycia prawa u¿yt-
kowania wieczystego od zbywcy przed dokonaniem na jego rzecz wpisu
tego prawa w ksiêdze wieczystej, a wiêc do skutecznego rozporz¹dzenia
wieczystym u¿ytkowaniem bez uprzedniego wpisu tego prawa na rzecz
zbywcy. Notariusz �zapewni³� bowiem powoda o �bezwarunkowym prze-
niesieniu na jego rzecz prawa u¿ytkowania wieczystego�, co spowodowa³o
zawarcie takiej w³a�nie urnowy159.

Jak siê wydaje, mo¿liwe jest inne jeszcze rozwi¹zanie. Nie by³oby
podstaw do odmowy zawarcia umowy sprzeda¿y wspomnianych praw bez
dokonania wpisu zbywcy, je¿eli potraktuje siê brak wpisu jako zdarzenie
pozwalaj¹ce oceniæ sytuacjê zbywcy jako ekspektatywê takiego prawa, pod-
legaj¹c¹ rozporz¹dzeniu160.

Nie jest hipotetyczna sytuacja, w której orzeczeniem s¹du wyodrêbnio-
no dwa samodzielne lokale mieszkalne jako odrêbn¹ w³asno�æ, w sytuacji
braku za³o¿onej ksiêgi wieczystej dla nieruchomo�ci zabudowanej domem
wielomieszkaniowym. S¹d, wyodrêbniaj¹c np. lokal nr 1 oraz lokal nr 2,
okre�li³ odpowiednim u³amkiem czê�ci wspólne nieruchomo�ci, z tym ¿e
w³a�ciciel lokalu nr 1 nie za³o¿y³ ksiêgi wieczystej, a postanowieniem o
stwierdzeniu nabycia spadku dziedzicz¹ po nim A i B po 1/2 czê�ci, na-
stêpnie spadkobiercy ci zawieraj¹ umowê o dzia³ spadku, obejmuj¹c nim
wspomniany lokal nr 1 w ten sposób, ¿e osoba A otrzymuje na w³asno�æ
lokal, za� osoba B pozosta³e przedmioty wchodz¹ce w sk³ad spadku. W
zwi¹zku z tym rodzi siê w¹tpliwo�æ, czy zgodnie z wnioskiem zawartym
159 Zob. A. O l e s z k o, Odpowiedzialno�æ notariusza za szkodê powsta³¹ w zwi¹zku z

b³êdn¹ wyk³adni¹ prawa (uwagi na tle wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 7 listopada
1997 r. II CKN 420/97), Rejent 1998, nr 7-8, s. 27 i nast.
160 Zob. przypis 159.
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w akcie notarialnym s¹d za³o¿y ksiêgê wieczyst¹ dla nabywcy lokalu nr
1, skoro w chwili umownego dzia³u spadku lokal ten nie stanowi³ przed-
miotu odrêbnej w³asno�ci, gdy¿ nie zosta³a dla tego lokalu za³o¿ona ksiêga
wieczysta ujawniaj¹ca spadkodawcê jako w³a�ciciela lokalu nr 1 na pod-
stawie prawomocnego orzeczenia o zniesieniu wspó³w³asno�ci nierucho-
mo�ci zabudowanej (por. art. 7 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali). Przyk³a-
dów takich mo¿na wskazaæ wiêcej161.

W zwi¹zku z przytoczonym przyk³adem z praktyki notarialnej powstaje
dalsza kwestia. Wed³ug powszechnego przekonania, skoro wpis ma charak-
ter konstytutywny, to orzeczenie o zniesieniu wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ci zabudowanej przez ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu stanowiæ
mo¿e tylko podstawê do dokonania wpisu (za³o¿enia ksiêgi wieczystej i
dokonania wpisów), gdy¿ orzeczenie takie ex lege nie powo³uje do ¿ycia
odrêbnej w³asno�ci lokalu. Na bezpodstawno�æ takiego rozumowania
wskaza³ E. Drozd162, który trafnie zauwa¿a, ¿e orzeczenie o ustanowieniu
odrêbnej w³asno�ci lokali jest orzeczeniem znosz¹cym wspó³w³asno�æ.
Jednak¿e jego skuteczno�æ zdaje siê byæ uzale¿niona nie tylko od prawo-
mocno�ci, lecz tak¿e od dodatkowych zdarzeñ, którymi s¹ wpisy do ksiêgi
wieczystej lokali. W zwi¹zku z tym pojawia siê problem, w jakim momen-
cie mo¿na uznaæ, ¿e wspó³w³asno�æ zosta³a zniesiona: z chwil¹ uprawo-
mocnienia siê orzeczenia, a mo¿e wpisu pierwszego czy ostatniego lokalu.
Dalej � czy dotychczasowi wspó³w³a�ciciele mog¹, korzystaj¹c z tego, ¿e
¿aden lokal nie zosta³ wpisany do ksiêgi wieczystej, sprzedaæ nieruchomo�æ
jako nieruchomo�æ niepodzieln¹, czy mog¹ te¿ w inny sposób znie�æ wspó³-
w³asno�æ, np. godz¹c siê, aby jeden z nich sta³ siê w³a�cicielem ca³ej nie-
ruchomo�ci za sp³at¹ pozosta³ych.

Gdyby przyj¹æ � konkluduje E. Drozd � ¿e zniesienie wspó³w³asno�ci
nastêpuje dopiero z chwil¹ wpisu do ksiêgi wieczystej przynajmniej jedne-
go lokalu, orzeczenie o zniesieniu wspó³w³asno�ci zawis³oby w pró¿ni.
Jego znaczenie ogranicza³oby siê wy³¹cznie do spe³nienia roli podstawy
wpisu lokalu w ksiêdze wieczystej. Wynika z tego, i¿ wytworzony przez
orzeczenie stan prawny nie mo¿e byæ ignorowany. Oznacza to, ¿e nie mo¿na
zawieraæ umów o zniesienie wspó³w³asno�ci po zapadniêciu orzeczenia.

161 Zob. jw.
162 E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali..., s. 47.
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Zniesienie wspó³w³asno�ci nastêpuje z chwil¹ uprawomocnienia siê orze-
czenia. Jednak¿e jej przekszta³cenie w nowy rodzaj wspó³w³asno�ci, zwi¹-
zany z w³asno�ci¹ lokali (tj. wspó³w³asno�ci przymusowej), nast¹pi dopiero
z chwil¹ wpisu pierwszego lokalu. Problemów tych da³oby siê z ³atwo�ci¹
unikn¹æ, gdyby orzeczenie s¹dowe ex lege powo³ywa³o do ¿ycia odrêbn¹
w³asno�æ lokalu, a wpis mia³by w tym wypadku jedynie znaczenie dekla-
ratoryjne, choæ by³by obligatoryjny. Skoro dopu�ci³o siê do ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze orzeczenia s¹dowego, powinno siê
wyci¹gn¹æ z tego odpowiednie konsekwencje w zakresie jego skuteczno-
�ci163.

Przytoczone wy¿ej argumenty, dotycz¹ce ustanowienia odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu w drodze orzeczenia s¹dowego, w oczywisty sposób wska-
zuj¹, ¿e prawomocno�æ takiego postanowienia s¹du bynajmniej nie ogra-
nicza siê do samej �podstawy wpisu� (por. art. 6268 § 2 k.p.a.), ale ma
równie¿ charakter �wi¹¿¹cy� (art. 365 k.p.c.) dla praktyki notarialnej co
do mo¿liwo�ci zawarcia stosownych umów o skutkach rozporz¹dzaj¹cych,
bez uprzedniego wpisu w ksiêdze wieczystej o charakterze konstytutyw-
nym.

4.4.2. Staranno�æ zawodowa notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê
przeniesienia u¿ytkowania wieczystego bez wpisu zbywcy w ksiêdze
wieczystej

Przepis art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami utrzymuje za-
sadê, ¿e przes³ank¹ konieczn¹ ustanowienia oraz przeniesienia u¿ytkowa-
nia wieczystego jest konstytutywny wpis w ksiêdze wieczystej, dokonany
na podstawie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych. Przeniesienie u¿ytko-
wania wieczystego wymaga wpisu w ksiêdze wieczystej niezale¿nie od
tego, w jaki sposób u¿ytkowanie to powsta³o oraz niezale¿nie od tego, czy
dla jego powstania konieczny by³ wpis do ksiêgi wieczystej. Je¿eli u¿yt-
kownik wieczysty nie by³ wpisany do ksiêgi (np. pañstwowa osoba prawna
nabywaj¹ca u¿ytkowanie wieczyste z mocy samego prawa przy istnieniu
decyzji administracyjnej o charakterze deklaratoryjnym), a przenosi u¿yt-
kowanie wieczyste na inn¹ osobê, powstaje pytanie, czy jest uzasadnione
uprzednie ujawnienie u¿ytkownika wieczystego w ksiêdze wieczystej.

163 E. D r o z d, jw., s. 47-48.
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W takiej sytuacji wpis u¿ytkowania wieczystego, które powsta³o z mocy
samego prawa, mo¿e nast¹piæ bezpo�rednio na rzecz nabywcy164.

Jeszcze raz nawi¹¿my do wspomnianego ju¿ wyroku S¹du Najwy¿sze-
go z dnia 7 listopada 1997 r.165, w którym uznano, ¿e notariusz nie zachowa³
wymaganej przepisem art. 49 staranno�ci zawodowej, sporz¹dzaj¹c akt
notarialny stwierdzaj¹cy bezwarunkowe przeniesienie na rzecz nabywcy
(powoda) prawa u¿ytkowania wieczystego, które nie by³o jeszcze wpisane
w ksiêdze wieczystej na rzecz zbywcy, co z kolei doprowadzi³o do odmowy
dokonania wpisu tego prawa na rzecz nabywcy (powoda) na podstawie
zawartej miêdzy stronami umowy. Wed³ug oceny S¹du Najwy¿szego, skoro
prawo u¿ytkowania wieczystego nie by³o jeszcze wpisane na rzecz zbywcy,
to nie mog³o te¿ zostaæ ujawnione na rzecz nabywcy-powoda w sprawie
odszkodowawczej wszczêtej przeciwko notariuszowi. Nie wystarczy bo-
wiem uczyniæ zado�æ wymogom z art. 80 § 2, je¿eli zawarta umowa by³a
sprzeczna z prawem (art. 81 w zw. z art. 58 § 1 k.c.), poniewa¿ wol¹ stron
by³o uzyskanie skutku rozporz¹dzaj¹cego, a nie obligacyjnego. S¹d z ca³¹
moc¹ podkre�li³, ¿e je¿eli akt notarialny zawiera³ o�wiadczenie woli stron
o bezwarunkowym przeniesieniu na rzecz powoda prawa u¿ytkowania
wieczystego, które nie by³o wpisane w chwili zawartej umowy na rzecz
zbywcy, to normalnym i oczywistym skutkiem takiej umowy by³a odmowa
wpisania prawa na rzecz nabywcy.

Pogl¹d S¹du Najwy¿szego o tyle mo¿e wywo³ywaæ w¹tpliwo�ci, i¿ z
jego uzasadnienia nie wynika, czy odmowa s¹du rejonowego wpisu prawa
u¿ytkowania wieczystego na rzecz powoda by³a wy³¹cznie przyczyn¹ tego,
i¿ zbywca nie by³ jeszcze wpisany jako u¿ytkownik wieczysty, czy te¿
odmowa by³a podyktowana tym, i¿ s¹d uprzednio odmówi³ ju¿ wpisu prawa
u¿ytkowania wieczystego na rzecz zbywcy, co w konsekwencji musia³o
skutkowaæ odmowê wpisu omawianego prawa na rzecz nabywcy-powoda.
Okoliczno�æ ta ma w sprawie istotne znaczenie, gdy¿ praktyka s¹dów
wieczystoksiêgowych nie jest w tej mierze jednolita. Zdarzaj¹ siê bowiem
rozstrzygniêcia, i¿ s¹d rejonowy odmawia wpisu prawa u¿ytkowania wie-
czystego na rzecz nabywcy tylko z tej przyczyny, ¿e zbywca nie ujawni³
swojego prawa i bez wpisu rozporz¹dzi³ prawem wieczystego u¿ytkowa-
nia, przy czym wniosek nabywcy rozpoznawany jest w pierwszej kolejno-
164 E. D r o z d, [w:] Gospodarka gruntami..., s. 101.
165 Zob. przypisy 158 i 159.



116

Aleksander Oleszko

�ci, przed wcze�niej z³o¿onym wnioskiem tego¿ w³a�nie zbywcy. Gdyby
bowiem s¹d zgodnie z przepisem art. 29 u.k.w.h. rozpozna³ we w³a�ciwej
kolejno�ci wniosek z³o¿ony wcze�niej przez zbywcê, który wp³yn¹³ do s¹du
przed kolejnym wnioskiem nabywcy, wówczas wpis na rzecz zbywcy mo¿na
by³oby traktowaæ jako zdarzenie uzasadniaj¹ce rozpoznanie kolejnego
wniosku nabywcy, mimo i¿ rozporz¹dzenie nast¹pi³o w chwili, gdy ten¿e
zbywca nie by³ ujawniony w ksiêdze wieczystej. Bezspornie s¹d powinien
w pierwszej kolejno�ci rozpoznaæ wniosek z³o¿ony przez zbywcê i stosow-
nie do tego rozstrzygniêcia przyst¹piæ do rozpoznania wniosku nabywcy166.
Inna i � moim zdaniem � b³êdna w tym wzglêdzie praktyka powoduje z regu³y
odnowê wpisu nabywcy tylko z tej przyczyny, i¿ �rozporz¹dzenie prawem
u¿ytkowania wieczystego nast¹pi³o bez wpisu zbywcy�.

Podzieliæ nale¿y co do zasady pogl¹d, i¿ nabycie, zmiana czy wyga�niê-
cie prawa przy konstytutywnym wpisie nastêpuje zawsze z chwil¹ doko-
nania wpisu, nawet nieprawomocnego. Dopiero gdy wpis nast¹pi³, wywo-
³uje skutki wsteczne, jakie ustawa wi¹¿e z nabyciem, zmian¹ czy
wyga�niêciem prawa. Oznacza to, ¿e dopóki wpisu nie dokonano, dopóty
nikt nie mo¿e skutecznie powo³ywaæ siê na swoje uprawnienia wynikaj¹ce
z przysz³ego wpisu, a wiêc nie mo¿e rozporz¹dzaæ prawem, gdy¿ jeszcze
go nie naby³. Natomiast przysz³e skutki wpisu s¹ niejako zawieszone i uza-
le¿nione od tego, czy wpis nast¹pi. Po dokonaniu wpisu siêgaj¹ one daty
z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu (art. 29 u.k.w.h.)167.

Na tle powy¿szego nale¿y jednak podnie�æ, i¿ w praktyce zdarzaj¹ siê
sytuacje, gdy zbywca z³o¿y³ wniosek zawarty w akcie notarialnym doku-
mentuj¹cym czynno�æ prawn¹ odnosz¹c¹ siê do u¿ytkowania wieczystego
o wpis tego¿ prawa na jego rzecz i w okresie oczekiwania na rozpoznanie
wniosku dokonuje rozporz¹dzenia tym prawem. Trzeba dopu�ciæ tak¹
166 Nie jest wykluczone, i¿ s¹d odmówi³ wpisu prawa na rzecz nabywcy z tej przyczyny,

i¿ uzasadniona by³a uprzednia odmowa wpisu tego¿ prawa na rzecz zbywcy, np. z tej
przyczyny, ¿e nie zachowana zosta³a procedura nabycia u¿ytkowania wieczystego od Skar-
bu Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego, w szczególno�ci polegaj¹ca na pomi-
niêciu wymogów proceduralnych, o których mowa w art. 35 ustawy o gospodarce nierucho-
mo�ciami, a naruszenie tych wymogów kwalifikuje niewa¿no�æ umowy (art. 58 § 1 k.c.).
Zob. G. B i e n i e k, U¿ytkowanie wieczyste..., s. 29.
167 S. R u d n i c k i, Wybrane zagadnienia z zakresu ksi¹g wieczystych i ewidencji grun-

tów, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa 1996, s.
233.
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mo¿liwo�æ, i¿ zbywca przed wpisem dokonanej ju¿ czynno�ci zbywa swoje
prawo przys³uguj¹ce mu z uprzednio zawartej umowy, traktuj¹c kolejne
rozporz¹dzenie jako ekspektatywê, która mo¿e byæ przedmiotem obrotu.
Skutek rzeczowy, takiej umowy pozostaje w zawieszeniu do chwili doko-
nania stosownego wpisu prawa u¿ytkowania wieczystego w ksiêdze wie-
czystej. Prawo to przejdzie na kolejnego nabywcê (nast¹pi skutek rzeczo-
wy) z chwil¹ dokonania wpisu tego¿ prawa na rzecz zbywcy. W takich
sytuacjach nie tylko brak jest podstaw do odmowy sporz¹dzenia aktu
notarialnego (art. 81), przy w³a�ciwym pouczeniu przez notariusza (art. 80
§ 2), ale je¿eli notariusz spisa³ tak¹ umowê w formie aktu notarialnego,
uwa¿am za b³êdn¹ praktykê tych s¹dów, które bez rozpoznania wniosku
pierwotnie z³o¿onego w akcie przez zbywcê o ujawnienie jego prawa, którym
obecnie rozporz¹dza bez wpisu, od razu wydaj¹ postanowienie o oddalenie
wniosku kolejnego nabywcy, �skoro prawo u¿ytkowania wieczystego zbywcy
w chwili sporz¹dzenia aktu notarialnego nie by³o wpisane w ksiêdze wie-
czystej�. Nie podzielam równie¿ zdarzaj¹cej siê praktyki, i¿ po dokonaniu
wpisu z wniosku z³o¿onego wcze�niej co do ujawnienia prawa na rzecz
zbywcy, s¹dy uzale¿niaj¹ uwzglêdnienie wniosku o dokonanie wpisu tego¿
prawa na rzecz obecnego nabywcy od usuniêcia przeszkody do wpisu przez
do³¹czenie do sporz¹dzonej ju¿ umowy sprzeda¿y (darowizny) prawa
u¿ytkowania wieczystego aktu notarialnego stwierdzaj¹cego zawarcie
umowy przeniesienia tego prawa, traktuj¹c pierwotn¹ umowê sprzeda¿y
(wbrew jej wyra�nej tre�ci) jako czynno�æ prawn¹ wy³¹cznie o skutkach
obligacyjnych. Kierunek tej praktyki uznaje bowiem, i¿ bez wpisu omawia-
nego prawa mo¿na jedynie zawrzeæ umowê o skutkach obligacyjnych, a
dopiero po dokonaniu wpisu na rzecz zbywcy nale¿y zawrzeæ �w wyko-
naniu zobowi¹zania� umowê o skutkach rzeczowych.

Podzielam ten kierunek pi�miennictwa, który dopuszcza w pewnych
wypadkach mo¿liwo�æ zawarcia umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych,
bez uprzedniego wpisu prawa u¿ytkowania wieczystego na rzecz zbywcy,
traktuj¹c tak¹ umowê sprzeda¿y (darowizny) jako rozporz¹dzenie rzecz¹
przysz³¹168.

168 E. D r o z d, [w:] Gospodarka gruntami..., s. 108; podobnie J. Ignatowicz co do
pozaksiêgowego rozporz¹dzenia lokalem jako odrêbn¹ nieruchomo�ci¹; t e n ¿ e, Komentarz
do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 50 i nast.
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W takim wypadku notariusz, zachowuj¹c nale¿yt¹ zawodow¹ staranno�æ,
nie mo¿e kszta³towaæ wobec stron przekonania �o bezwarunkowym prze-
niesieniu prawa u¿ytkowania wieczystego na nabywcê�. Zawarta umowa
sprzeda¿y (darowizny) prawa u¿ytkowania wieczystego, bez wpisu tego¿
prawa na rzecz zbywcy, powinna w swojej tre�ci zawieraæ wyra�ne stwier-
dzenie, i¿ sprzeda¿ nastêpuje bez dokonanego wpisu przedmiotu umowy na
rzecz zbywcy, wobec czego nabywca stanie siê podmiotem tego prawa po
uprzednim jego wpisie na rzecz zbywcy zawartej umowy, a w nastêpnej
kolejno�ci na rzecz nabywcy. Odroczony skutek rzeczowy zawartej umowy
sprzeda¿y nastêpuje z chwil¹ uwzglêdnienia wniosku pierwotnie z³o¿onego
przez zbywcê. Oznacza to, i¿ zbyteczne jest wymaganie od wnioskodawcy
zawarcia dodatkowej umowy o skutkach rzeczowych po dokonanym wpisie
prawa na rzecz zbywcy.

5. Wp³yw bezskuteczno�ci wzglêdnej czynno�ci prawnej nasytuacjê stron oraz pokrzywdzonego wierzyciela w postêpo-waniu wieczystoksiêgowym
5.1. Obowi¹zek wyja�niaj¹co-doradczy notariusza w celu poznania

w³a�ciwych intencji stron czynno�ci prawnej
Odnosz¹c obowi¹zek z art. 80 § 2 do przewidywanej oceny zawartej

umowy z punktu widzenia mo¿liwo�ci uznania takiej umowy za bezsku-
tecznie wzglêdn¹, notariusz powinien przede wszystkim rozpoznaæ ocze-
kiwania stron zwi¹zane z dokonywan¹ czynno�ci¹ prawn¹169.

Poznanie oczekiwañ stron to przede wszystkim w³a�ciwa ocena intencji
osób, które podejmuj¹ wolê zawarcia konkretnej umowy. Zupe³n¹ rzadko-
�ci¹ jest pouczanie przez notariusza stron umowy o ewentualnych skutkach
naruszenia ochrony interesu maj¹tkowego osoby trzeciej w razie doj�cia do
skutku ¿¹danej umowy stwierdzonej w akcie notarialnym. Stereotypem raczej
jest sformu³owanie zawarte w akcie notarialnym, i¿ �zbywca o�wiadczy³,
¿e przedmiotowa nieruchomo�æ nie jest obci¹¿ona d³ugami, prawami na
rzecz osób trzecich ani ograniczeniami w jej rozporz¹dzeniu�. Czêstokroæ
tego rodzaju stwierdzenia nie tylko ¿e nie maj¹ z regu³y ¿adnego znaczenia

169 A. O l e s z k o, Ustrój polskiego notariatu, Zakamycze 1999, s. 189 i nast.
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prawnego, ale nabywców nieruchomo�ci mog¹ wprowadzaæ w b³¹d, a w
ka¿dym razie w pó�niejszym procesie okoliczno�æ ta jest podnoszona przez
nabywcê nieruchomo�ci jako zarzut braku �wiadomo�ci nabywcy co do
rzeczywistych skutków zawartej umowy oraz intencji zbywcy. Nabywca
czêstokroæ w chwili zawarcia umowy nie zdaje sobie sprawy z rzeczywi-
stych intencji zbywcy rozporz¹dzaj¹cego dan¹ nieruchomo�ci¹. Notariusz,
który zamie�ci³ w akcie notarialnym, stwierdzaj¹cym zawarcie np. umowy
darowizny, powy¿sze o�wiadczenie zbywcy co do �braku obci¹¿enia przed-
miotowej nieruchomo�ci�, nie zawsze u�wiadamia obdarowanego, ¿e w
powy¿szym zakresie jest to tylko o�wiadczenie wiedzy darczyñcy, a nie
o�wiadczenie woli i ma tylko takie znaczenie, ¿e zosta³o z³o¿one przed
notariuszem w obecno�ci obdarowanego. Oznacza to, ¿e nie korzysta z
¿adnego domniemania zgodno�ci z rzeczywistym stanem prawnym. Godne
jest w³a�nie zauwa¿enia, ¿e w chwili zawarcia umowy darowizny nieru-
chomo�ci darczyñca by³ ju¿ d³u¿nikiem na podstawie prawomocnego wyroku
(nakazu zap³aty) wobec wierzyciela jako osoby trzeciej wzglêdem stron
umowy, a intencj¹ darczyñcy by³o nie tylko rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹
na rzecz obdarowanego, ale uniemo¿liwienie przez zawarcie tej umowy
wierzycielowi egzekucji wierzytelno�ci z jego maj¹tku, w sk³ad którego
wchodzi³a równie¿ przedmiotowa nieruchomo�æ. Okoliczno�æ ta zosta³a
zreszt¹ potwierdzona w pó�niejszym wyroku s¹du, który orzek³ bezsku-
teczno�æ wzglêdn¹ umowy darowizny wobec wierzytelno�ci powoda wy-
nikaj¹cej z nakazu zap³aty (o czym ni¿ej).

Na³o¿ony na notariusza z mocy art. 80 § 2 i 3 obowi¹zek wyja�niaj¹co-
doradczy nie powinien ograniczaæ siê do �pouczeñ�, które mog¹ mieæ wp³yw
na ocenê wa¿no�ci czynno�ci prawnej z punktu widzenia jej niewa¿no�ci
bezwzglêdnej (art. 58 k.c.)170, ale kompetencje notariusza siêgaj¹ dalej.
Przy dokonywaniu czynno�ci notarialnej notariusz powinien w miarê rze-
telnie, oczywi�cie, na ile to mo¿liwe, poznaæ okoliczno�ci, w jakich umowa
zostaje zawarta, a nie ograniczaæ siê do ewentualnych nieprawid³owo�ci
tkwi¹cych w samej tre�ci umowy determinowanej jej elementami przedmio-
towo istotnymi. Jak bowiem zosta³o podkre�lone w pi�miennictwie, o uzna-

170 Bli¿ej na ten temat E. G n i e w e k, O uniwersalnej zasadzie przestrzegania praw
przez notariusza, [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty i opraco-
wania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 45 i nat.
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niu umowy za �bezskuteczn¹ wzglêdnie, czêstokroæ przes¹dzaj¹ warunki
i okoliczno�ci, w jakich czynno�æ prawna zosta³a podjêta, a nie nieprawi-
d³owo�ci tkwi¹ce w samej umowie. Stanowi zatem bardziej sankcjê z tego
tytu³u, ¿e w okre�lonych sytuacjach czynno�æ prawn¹ zawarto, ni¿ z tego,
¿e dokonana by³a wadliwie i nie spe³ni³a warunków swej prawid³owo-
�ci�171.

�Zabezpieczenie praw i s³usznych interesów innych osób, dla których
czynno�æ notarialna mo¿e powodowaæ skutki prawne� (art. 801 § 2), to
w³a�nie obowi¹zek wyja�niaj¹co-doradczy notariusza w zakresie poucze-
nia o konstrukcji bezskuteczno�ci wzglêdnej zawartej czynno�ci prawnej
w sporz¹dzonym akcie notarialnym, je¿eli skutkiem zawartej umowy osoba
trzecia nie mog³aby zaspokoiæ w³asnych roszczeñ. Wprawdzie zawarta
umowa o skutkach rozporz¹dzaj¹cych jest wa¿na, lecz jednocze�nie prze-
szkadza zaspokojeniu s³usznych roszczeñ osoby trzeciej. Okoliczno�æ, ¿e
zawarta umowa jest wa¿na, nie oznacza jednak, i¿ notariuszowi nie bêdzie
mo¿na zarzuciæ braku szczególnej staranno�ci, do jakiej jest obowi¹zany
przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego stwierdzaj¹cego zawarcie umowy w
sytuacji, gdy nabywca jako w³a�ciciel nieruchomo�ci zostanie na przyk³ad
obci¹¿ony hipotek¹ przymusow¹ na skutek orzeczonej bezskuteczno�ci
zawartej umowy, a o ewentualno�ci nast¹pienia tego skutku nie zosta³
w³a�ciwie pouczony przez notariusza. A przecie¿ zamiast zamieszczenia
w akcie notarialnym stereotypowego stwierdzenia o �braku obci¹¿enia
nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem rozporz¹dzenia�, które ma charakter
z³o¿onego o�wiadczenia wiedzy zbywcy, wystarczy³oby uzyskaæ od tego¿
zbywcy o�wiadczenie, czy nie toczy siê przeciwko niemu postêpowanie
s¹dowe o zas¹dzenie okre�lonej kwoty pieniê¿nej b¹d� te¿ czy w chwili
zawieranej urnowy nie jest d³u¿nikiem osoby trzeciej na podstawie prawo-
mocnego orzeczenia s¹du, które to okoliczno�ci w razie zawarcia umowy
o skutkach rozporz¹dzaj¹cych mog³yby �wywo³aæ skutki prawne wzglê-
dem osoby trzeciej�. Wprawdzie i takie �zapewnienie� zbywcy nie uchro-
ni³oby nabywcy od ewentualnej bezskuteczno�ci wzglêdnej zawartej miê-
dzy stronami umowy, ale w³a�ciwie pouczony nabywca po orzeczonej

171 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System prawa cywilnego. Czê�æ
ogólna, Ossolineum 1985, t. I, s. 723; W. P o p i o ³ e k, [w:] K. P i e t r z y k o w s k i, Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 1999, t. I, s. 1314 i nast.
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bezskuteczno�ci nie móg³by czyniæ notariuszowi zarzutu co do braku sta-
ranno�ci zawodowej wykazanej przy sporz¹dzeniu aktu notarialnego.

Obowi¹zek wyja�niaj¹co-doradczy jest spe³niony, je¿eli notariusz stro-
nom czynno�ci prawnej zwróci uwagê na mo¿liwo�æ sprzeczno�ci ich
interesów, wynikaj¹cych z zawartej umowy, oraz z ochron¹ interesu osoby
trzeciej, której roszczenie nie mog³oby byæ dochodzone albo znacznie
utrudnione skutkiem zawartej umowy, za� strony czynno�ci w³a�ciwie
pouczone wyra¿aj¹ wolê zawarcia umowy w niezmienionej postaci, a ¿¹danie
to nie jest sprzeczne z prawem (art. 81). W takiej sytuacji notariusz po-
winien sporz¹dziæ akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie umowy o skut-
kach rozporz¹dzaj¹cych, maj¹c na uwadze zasadê volenti non fit iniuria.
Jak bowiem zauwa¿y³ S. Szer, rzecz¹ notariusza jest �zapisaæ wolê stron
swobodn¹, ca³kowicie skrystalizowan¹ i ze �wiadomo�ci¹ wszelkich kon-
sekwencji danej czynno�ci�172.

5.2. Pojêcie bezskuteczno�ci wzglêdnej czynno�ci prawnej
Zgodnie w pi�miennictwie przyjmuje siê, ¿e bezskuteczno�æ wzglêdna

oznacza uchylenie skuteczno�ci wa¿nej czynno�ci prawnej wzglêdem okre-
�lonej osoby lub �ci�le okre�lonej grupy osób, przy jednoczesnym zapew-
nieniu pe³nej skuteczno�ci wzglêdem wszystkich pozosta³ych. Bezskutecz-
no�æ wzglêdna zatem jest to pe³na skuteczno�æ czynno�ci prawnej wobec
wszystkich, zwi¹zana z nieskuteczno�ci¹ tej¿e czynno�ci wobec okre�lonej
osoby (osób). Oznacza to, ¿e wa¿no�æ czynno�ci prawnej nie jest kwestio-
nowana, jedynie skuteczno�æ jej wobec pewnych osób jest wy³¹czona. Jest
ona zatem bezskuteczna wobec jednych i w pe³ni skuteczna wobec innych
osób173.

Konstrukcja bezskuteczno�ci wzglêdnej jest �rodkiem ochrony osoby,
której zaspokojenie s³usznych roszczeñ przez dokonanie czynno�ci prawnej
zosta³o wy³¹czone. Skoro istnieje roszczenie, którego zaspokojenie czyn-
no�æ prawna dokonana uniemo¿liwia, nale¿y w tym zakresie jej skutecz-
no�æ uchyliæ, tak by roszczenie to mog³o zostaæ zaspokojone. Wy³¹cza siê

172 S. S z e r, Prawo o notariacie. Komentarz do czynno�ci notarialnych, Warszawa
1934, s. 17-19.
173 S. G r z y b o w s k i, System prawa cywilnego. Czê�æ ogólna, Ossolineum 1974, t. I,

s. 603; B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System..., s. 722-723.
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przeto te skutki, które staj¹ na przeszkodzie zaspokojeniu roszczenia osoby
trzeciej174.

5.3. Powstanie bezskuteczno�ci wzglêdnej czynno�ci prawnej
Bezskuteczno�æ wzglêdna czynno�ci prawnej powstaje ipso iure lub na

mocy orzeczenia s¹du. Oznacza to, ¿e bezskuteczno�æ wzglêdna nie nastê-
puje nigdy z mocy o�wiadczenia woli.

W prawie polskim zasad¹ jest powstanie bezskuteczno�ci wzglêdnej na
mocy orzeczenia s¹dowego i wtedy wyrok ma charakter konstytutywny175.

Konstrukcja bezskuteczno�ci wzglêdnej zmierza do rozstrzygniêcia
powsta³ego na gruncie konkretnej sytuacji konfliktu interesów miêdzy osob¹,
której s³u¿y okre�lone usprawiedliwione roszczenie, a kontrahentem zobo-
wi¹zanego, który uzyska³ okre�lone prawo w drodze wa¿nej czynno�ci
prawnej. Dlatego zaskar¿eniu podlegaæ mo¿e ka¿da umowa niezale¿nie od
jej charakteru, a wiêc zarówno umowa obligacyjna, rzeczowa, odp³atna i
nieodp³atna, bez wzglêdu na jej typ, rodzaj, nazwana i nienazwana176.

W praktyce najczê�ciej uprawniony wybiera drogê tzw. akcji pauliañ-
skiej (art. 527- 534 k.c.), w sytuacjach gdy d³u¿nik staje siê niewyp³acalny
lub pog³êbia stan swojej niewyp³acalno�ci. Dzieje siê to w ten sposób, i¿
po zas¹dzeniu na rzecz wierzyciela okre�lonej kwoty pieniê¿nej (wydania
nakazu zap³aty), d³u¿nik zawiera umowê o skutkach rozporz¹dzaj¹cych
(najczê�ciej sprzeda¿, darowiznê), a¿eby w ten sposób uniemo¿liwiæ b¹d�
utrudniæ spe³nienie zas¹dzonego od niego �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz
uprawnionego. W tej sytuacji na skutek powództwa wierzyciela s¹d uznaje
za bezskuteczn¹ w stosunku do niego umowê darowizny (sprzeda¿y) nie-
ruchomo�ci zawart¹ w dniu ... miêdzy d³u¿nikiem jako darczyñc¹ (sprze-
dawc¹) a nabywcami jako obdarowanymi (kupuj¹cymi) w stosunku do
wierzytelno�ci powoda wynikaj¹cej z okre�lonego tytu³u wykonawczego
(np. nakazu zap³aty)177.

174 Jw.
175 Orzeczenie ustalaj¹ce bezskuteczno�æ wzglêdn¹, która powstaje z mocy samego

prawa (por. np. art. 1036 k.c.) ma charakter deklaratoryjny.
176 B. L e w a s z k i e w i c z - P e t r y k o w s k a, [w:] System..., s. 725; S. G r z y b o w -

s k i, System..., s. 605.
177 Wyrok S¹du Okrêgowego w Lublinie z dnia 18 marca 1999 r. I C 426/97.
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Uznanie danej umowy za bezskuteczn¹ otwiera wierzycielowi mo¿li-
wo�æ dochodzenia swoich roszczeñ wzglêdem nabywcy nieruchomo�ci. Je¿eli
nieruchomo�æ ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹, dochodzenie tego roszczenia
zwi¹zane jest najczê�ciej z wszczêciem postêpowania wieczystoksiêgowe-
go.

5.4. Kognicja s¹du w razie uznania umowy za bezskuteczn¹
wzglêdnie jako podstawy wpisu prawa w³asno�ci na rzecz nabywcy

5.4.1. Wniosek nabywcy nieruchomo�ci o wpis na jego rzecz prawa
w³asno�ci

Nabywc¹ nieruchomo�ci jest kontrahent d³u¿nika, który sta³ siê w³a�ci-
cielem na podstawie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych. Czêstokroæ w
postêpowaniu o wpis prawa w³asno�ci pokrzywdzony t¹ czynno�ci¹ praw-
n¹ wierzyciel, co do którego s¹d orzek³ bezskuteczno�æ takiej umowy,
sprzeciwia siê ¿¹daniu wnioskodawcy dokonania wpisu na rzecz nabywcy,
twierdz¹c, i¿ ujawnienie prawa w³asno�ci na rzecz tego¿ nabywcy godzi
w prawa maj¹tkowe wierzyciela jako osoby trzeciej wzglêdem stron umo-
wy stanowi¹cej podstawê wpisu prawa w³asno�ci w ksiêdze wieczystej.

Zarzut ten jest nietrafny. Orzeczona bezskuteczno�æ wzglêdna umowy
zawartej miêdzy d³u¿nikiem jako poprzednim w³a�cicielem nieruchomo�ci
a nabywc¹, z pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 527 § 1 k. c.) jako osoby
trzeciej, nie pozbawia nabywcy tytu³u prawa w³asno�ci nieruchomo�ci.
Umowa o skutkach rozporz¹dzaj¹cych jest dokumentem w rozumieniu art.
6268 § 2 k.p.c., stanowi¹cym podstawê wpisu prawa na rzecz nabywcy.
Je¿eli kontrahentem d³u¿nika by³ ma³¿onek, a nabywca prawa w³asno�ci
o�wiadczy³, i¿ nabycie nastêpuje do maj¹tku dorobkowego kontrahenta i
jego ma³¿onka (art. 31 k.r.o.), w ksiêdze wieczystej ma³¿onkowie zostan¹
ujawnieni jako w³a�ciciele na zasadzie wspólno�ci ustawowej178. Jak ju¿
178 Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego dopuszcza mo¿liwo�æ nabycia przez jednego z

ma³¿onków zarówno pod tytu³em odp³atnym, jak i nieodp³atnym prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci oraz prawa u¿ytkowania wieczystego bez zgody drugiego ma³¿onka, uznaj¹c, i¿ za-
warcie takiej umowy nale¿y do czynno�ci zwyk³ego zarz¹du, w wyniku której przedmiot
nabycia ma wej�æ do maj¹tku wspólnego, chyba ¿e z nabyciem ³¹czy siê obci¹¿enie naby-
wanej nieruchomo�ci lub prawa; uchwa³a SN z dnia 24 listopada 1970 r. III CZP 55/70,
OSPiKA 1973, poz. 120; uchwa³a SN z dnia 4 marca 18983 r. III CZP 6/83, OSN CP 1983,
nr 8, poz. 140; uchwa³a SN z dnia 31 sierpnia 1986 r. III CZP 70/85, OSN CP 1986, nr 12,
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wskazano, wyrok orzekaj¹cy bezskuteczno�æ zawieszon¹ umowy zawartej
z d³u¿nikiem z pokrzywdzeniem wierzyciela nie skutkuje niewa¿no�ci
bezwzglêdnej umowy (art. 58 § 1 k.c.), któr¹ s¹d wieczystoksiêgowy z
urzêdu bierze pod uwagê w postêpowaniu o wpis prawa na podstawie takiej
umowy. Wy³¹czenie skuteczno�ci zawartej umowy wzglêdem wierzyciela
jako osoby pokrzywdzonej nie stanowi negatywnej przes³anki o wpis prawa
na rzecz nabywcy.

W zwi¹zku z powy¿szym powstaje pytanie, czy pokrzywdzony wierzy-
ciel mo¿e domagaæ siê na podstawie wspomnianego wyroku orzekaj¹cego
wzglêdem niego bezskuteczno�ci umowy, na podstawie której s¹d dokona³
wpisu prawa w³asno�ci (prawa u¿ytkowania wieczystego) w ksiêdze wie-
czystej � wpisu ostrze¿enia o niezgodno�ci ujawnionego w dziale drugim
tej ksiêgi prawa wzglêdem tego¿ wierzyciela.

I na to pytanie nale¿y odpowiedzieæ negatywnie. Przemawiaj¹ za tym
zarówno przes³anki o charakterze materialnoprawnym, zwi¹zanym z wy-
daniem orzeczenia o uznanie za bezskuteczn¹ umowê (art. 527 § 1 k.c.),
jak i wieczystoksiêgowe.

Wspomniano wcze�niej, i¿ bezskuteczno�æ wzglêdna ma na celu ochro-
nê interesu pokrzywdzonego wierzyciela, która realizuje siê przez uchyle-
nie skuteczno�ci wa¿nej umowy wzglêdem wierzyciela. W tym wypadku
chodzi przede wszystkim o zaspokojenie s³usznych roszczeñ wierzyciela
wzglêdem nabywcy nieruchomo�ci, tak jakby nigdy nie dosz³o do rozpo-
rz¹dzenia prawem na rzecz nabywcy. Wierzyciel mo¿e egzekwowaæ swoje
prawo wzglêdem nabywcy ujawnionego w ksiêdze wieczystej, a nabywca
nie mo¿e powo³ywaæ siê na domniemania wynikaj¹ce z przepisu art. 3
u.k.w.h. Natomiast aspekt wieczystoksiêgowy przejawia siê w tym, i¿
ostrze¿enie jest wpisem zabezpieczaj¹cym roszczenie o usuniêcie niezgod-
no�ci przez wy³¹czenie rêkojmi (art. 8 u.k.w.h.) w zakresie objêtym tre�ci¹
wpisu179. W szerszym znaczeniu ostrze¿enie zabezpiecza wpis prawa zgod-
nego z rzeczywistym stanem prawnym180. Tymczasem pokrzywdzony wie-

poz. 227; wyrok SN z dnia 17 maja 1985 r. III CRN 119/85, OSPiKA 1986, poz. 185;
uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 16 marca 1995 r. III CZP 9/95, OSN IC 1995, nr 11,
poz. 149.
179 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa

2000, s. 74 i nast.
180 Zob. S. G r z y b o w s k i, System..., s. 604.
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rzyciel nie mo¿e kwestionowaæ samego wpisu prawa w dziale drugim ksiêgi
wieczystej, gdy¿ co do rozporz¹dzenia nabywca skutecznie sta³ siê w³a�ci-
cielem nieruchomo�ci. Nie zachodzi zatem ¿adna niezgodno�æ co do wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym. Dzia³ drugi ksiêgi prawid³owo ujawnia
nabywcê jako aktualnego w³a�ciciela. Wy³¹czenie skuteczno�ci umowy
dotyczy wy³¹cznie mo¿liwo�ci dochodzenia przez pokrzywdzonego wie-
rzyciela wzglêdem nabywcy ujawnionego w ksiêdze wieczystej, który w
wyniku orzeczonej bezskuteczno�ci wzglêdnej umowy stanowi¹cej podsta-
wê wpisu prawa mo¿e kierowaæ roszczenie o zaspokojenie z nieruchomo�ci
objêtej wspomnian¹ ksiêg¹ wieczyst¹. Jednak¿e do tego celu s³u¿¹ upraw-
nionemu wierzycielowi inne �rodki prawne.

5.4.2. Wniosek wierzyciela o wpis ostrze¿enia o wszczêciu egzekucji
z nabytej nieruchomo�ci

Wyrok orzekaj¹cy bezskuteczno�æ wzglêdn¹ umowy zawartej przez
d³u¿nika jako by³ego w³a�ciciela nieruchomo�ci umo¿liwia pokrzywdzone-
mu wierzycielowi wzruszenie dokonanego rozporz¹dzenia co do mo¿liwo-
�ci skutecznego dochodzenia swojego roszczenia. Oznacza to, ¿e wierzy-
ciel bêdzie móg³ skierowaæ egzekucjê na przedmioty maj¹tkowe (w tym
wypadku na nieruchomo�æ b¹d� prawo u¿ytkowania wieczystego), które
nie wchodz¹ ju¿ w sk³ad maj¹tku d³u¿nika, lecz innej osoby (ujawnionej
w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel). Takie rozwi¹zanie zapewnia dosta-
teczn¹ ochronê interesów wierzyciela. Dalej posuniête konsekwencje, w
postaci przyjêcia niewa¿no�ci samej umowy lub przyznania wierzycielowi
uprawnienia do jej szerszego wzruszenia, prowadzi³yby do rygorów zbyt
surowych i zbêdnych, nieraz nawet niepo¿¹danych181. Naruszenie intere-
sów maj¹tkowych pokrzywdzonego wierzyciela zostaje zahamowane przez
mo¿liwo�æ wszczêcia egzekucji z nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotem
rozporz¹dzenia uznanego za bezskuteczne wzglêdem wierzyciela. Pokrzyw-
dzony wierzyciel, dysponuj¹c tytu³em wykonawczym zas¹dzaj¹cym od
d³u¿nika jako by³ego w³a�ciciela nieruchomo�ci okre�lon¹ kwotê pieniê¿n¹
oraz wspomnianym wyrokiem orzekaj¹cym bezskuteczno�æ umowy, na
podstawie której nast¹pi³o rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ oraz zosta³ do-
konany wpis prawa na rzecz nabywcy, mo¿e w trybie przepisów art. 921

181 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 242 i nast.
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oraz art. 923-924 k.p.c. doprowadziæ do wszczêcia egzekucji z przedmio-
towej nieruchomo�ci, a komornik wzywaæ d³u¿nika rzeczowo odpowie-
dzialnego, aby zap³aci³ d³ug wynikaj¹cy z tytu³u wykonawczego, z jedno-
czesnym przes³aniem do s¹du wieczystoksiêgowego wniosku o dokonanie
w ksiêdze wieczystej wpisu o wszczêciu egzekucji.

Komornik s¹dowy w wezwaniu d³u¿nika rzeczowego wzywa go do
zap³aty d³ugu (art. 923 k.p.c.) i jednocze�nie przesy³a do s¹du wniosek o
dokonanie wpisu o wszczêciu egzekucji (art. 924 k.p.c.). Wezwanie powin-
no wymieniaæ tytu³ wykonawczy, na podstawie którego zosta³a wszczêta
egzekucja z nieruchomo�ci, oraz wyrok orzekaj¹cy o bezskuteczno�ci umowy
wzglêdem wierzyciela. Prawid³owe powo³anie powy¿szych dokumentów w
wezwaniu (art. 925 k.p.c.) zwalnia s¹d wieczystoksiêgowy od szczegó³o-
wego ich badania pod wzglêdem formalnym w postêpowaniu o wpis ostrze-
¿enia.

Wpisu o wszczêciu egzekucji s¹d dokonuje na podstawie wniosku (art.
924 k.p.c.), do którego do³¹cza komornik wezwanie (art. 923 k.p.c.) skie-
rowane do d³u¿nika ponosz¹cego odpowiedzialno�æ rzeczow¹ na podstawie
wskazanych w wezwaniu dokumentów.

Czêsto w praktyce zdarza siê, i¿ komornik s¹dowy we wniosku o
wszczêcie egzekucji z nieruchomo�ci powo³uje dopiero wyrok orzekaj¹cy
o bezskuteczno�ci umowy, na podstawie której d³u¿nik ponosz¹cy odpo-
wiedzialno�æ rzeczow¹ zosta³ ujawniony jako w³a�ciciel nieruchomo�ci, do
której skierowana jest egzekucja. Niektóre s¹dy rejonowe uznaj¹, i¿ wspo-
mniany wyrok powinien byæ powo³any w wezwaniu d³u¿nika do zap³aty
i brak ten uznaj¹ za przeszkodê do wpisu ostrze¿enia.

Praktyka taka wydaje siê b³êdna. Wyrok orzekaj¹cy bezskuteczno�æ
umowy jest skuteczny z chwil¹ prawomocno�ci (co do wyj¹tków zob.
przepisy art. 333 i nast. k.p.c.) i wystarczy, je¿eli komornik s¹dowy do
wniosku wydanego w trybie art. 924 k.p.c. do³¹czy wspomniane orzecze-
nie. Wpisu ostrze¿enia dokonuje s¹d na podstawie wniosku komornika (art.
924 k.p.c.), a byt prawny wyroku orzekaj¹cego o bezskuteczno�ci umowy,
na podstawie której d³u¿nik rzeczowy zosta³ ujawniony jako w³a�ciciel
nieruchomo�ci, przeciwko której wierzyciel skierowa³ egzekucjê, stanowi
jedynie przes³ankê dokonanego wpisu. Istotne jest, aby w chwili wszczêcia
egzekucji wyrok orzekaj¹cy bezskuteczno�æ umowy stanowi³ podstawê
z³o¿enia wniosku przez wierzyciela do komornika s¹dowego.
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5.4.3. Wniosek wierzyciela o wpis hipoteki przymusowej
Sposobem skierowania egzekucji do nieruchomo�ci, która stanowi³a

w³asno�æ d³u¿nika osobistego pokrzywdzonego wierzyciela, jest miêdzy
innymi ¿¹danie wpisu hipoteki przymusowej obci¹¿aj¹cej w³asno�æ nabyw-
cy nieruchomo�ci. Podstaw¹ wpisu takiej hipoteki jest tytu³ wykonawczy
w rozumieniu art. 109 ust. 1 u.k.w.h. oraz wyrok orzekaj¹cy bezskutecz-
no�æ umowy zawartej przez d³u¿nika osobistego jako zbywcê nieruchomo-
�ci z nabywc¹ ujawnionym w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel (wieczysty
u¿ytkownik) wzglêdem wierzyciela (art. 527 § 1 k.c. w zw. z art. 6268 §
2 k.p.c.).

W postêpowaniu o wpis hipoteki przymusowej na podstawie wskaza-
nych dokumentów zakres kognicji s¹du bywa ró¿nie ujmowany. Przede
wszystkim nie mo¿na uwzglêdniaæ jakichkolwiek zarzutów aktualnego
w³a�ciciela nieruchomo�ci ponosz¹cego odpowiedzialno�æ rzeczow¹, od-
nosz¹cych siê do kwestionowania okoliczno�ci zwi¹zanych z wydaniem
tytu³u wykonawczego. Bezpodstawne s¹ tak¿e zarzuty kierowane przeciw-
ko prawomocnemu wyrokowi orzekaj¹cego o bezskuteczno�ci umowy sta-
nowi¹cej podstawê wpisu w³asno�ci nieruchomo�ci, a zwi¹zane z kognicj¹
s¹du w poprzedniej sprawie (por. art. 365 k.p.c.)182.

Jako b³êdn¹ nale¿y uznaæ praktykê tych s¹dów rejonowych, które
wyrokowi orzekaj¹cemu o uznaniu za bezskuteczn¹ umowê zawart¹ przez
d³u¿nika jako zbywcê z pokrzywdzeniem wierzyciela nakazuj¹ nadaæ klau-
zulê wykonalno�ci przeciwko ma³¿onkowi nabywcy nieruchomo�ci, który
nie by³ stron¹ zawartej umowy, ale na jej podstawie nieruchomo�æ stanowi
przedmiot wspólno�ci ustawowej ma³¿onków jako w³a�cicieli183. S¹dy
uzale¿niaj¹ bowiem wpis ¿¹danej hipoteki przymusowej, obci¹¿aj¹cej nie-
ruchomo�æ stanowi¹c¹ w³asno�æ ustawow¹ ma³¿onków (art. 31 k.r.o.), od
nadania wspomnianej klauzuli wykonalno�ci, uznaj¹c b³êdnie, i¿ bezsku-
teczno�æ wzglêdna musi odnosiæ siê do wspó³ma³¿onków jako w³a�cicieli
ujawnionych w dziale drugim ksiêgi wieczystej, chocia¿ stron¹ umowy by³
tylko jeden ze wspó³ma³¿onków. Warto w tym miejscu przytoczyæ uchwa³ê
S¹du Najwy¿szego z dnia 21 marca 2001 roku, wed³ug której w procesie
o uznanie za bezskuteczn¹ czynno�ci prawnej dokonanej przez d³u¿nika z

182 Zob. przypis 178.
183 Por. W. P o p i o ³ e k, [w:] Kodeks cywilny..., s. 1316.
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pokrzywdzeniem wierzyciela (art. 527 §1 k.c.), legitymowanym biernie jest
tylko kontrahent d³u¿nika tak¿e wówczas, kiedy wynik³a z tej czynno�ci
korzy�æ maj¹tkowa wesz³a do maj¹tku dorobkowego kontrahenta i jego
ma³¿onka184 .

Ró¿na jest praktyka s¹dów w postêpowaniu o wpis hipoteki przymu-
sowej, je¿eli nabywcami nieruchomo�ci s¹ wspó³w³a�ciciele (np. po 1/2
czê�ci) na podstawie umowy, co do której orzeczono bezskuteczno�æ
wzglêdem wierzyciela ¿¹daj¹cego wpisu przedmiotowego ograniczonego
prawa rzeczowego. W jednych sprawach wpis hipoteki przymusowej ob-
ci¹¿a udzia³y ka¿dego ze wspó³w³a�cicieli, mimo i¿ wniosek wierzyciela
takiego ¿¹dania nie precyzuje. Na przyk³ad wnioskodawca ¿¹da wpisu
hipoteki przymusowej w kwocie 50.000 z³ na podstawie wskazanych wy¿ej
dokumentów do³¹czonych do wniosku, nie odnosz¹c siê w ogóle do udzia-
³ów we wspó³w³asno�ci nabytej nieruchomo�ci. S¹d rejonowy, nie bacz¹c
na tre�æ ¿¹dania, dokonuje wpisu hipoteki przymusowej w kwocie po 25.000
z³ na udziale po 1/2 ka¿dego ze wspó³w³a�cicieli ujawnionych w dziale
drugim ksiêgi wieczystej. W innych sprawach wpis hipoteki przymusowej
nie odnosi siê w ogóle do udzia³u ka¿dego ze wspó³w³a�cicieli, a obci¹¿a
ca³¹ nieruchomo�æ.

Tê ostatni¹ praktykê nale¿y uznaæ za prawid³ow¹. Skoro umowa, na
podstawie której nabywcy stali siê wspó³w³a�cicielami w czê�ciach u³am-
kowych, zosta³a uznana wzglêdem wierzyciela za bezskuteczn¹, w konse-
kwencji wierzyciel hipoteczny mo¿e poszukiwaæ zaspokojenia na tym, co
skutkiem tej czynno�ci prawnej �wysz³o� z maj¹tku d³u¿nika. W rozwa-
¿anej sprawie z maj¹tku d³u¿nika skutkiem zawartej umowy z nabywcami
�wysz³a nieruchomo�æ�. I do tej w³a�nie nieruchomo�ci wierzyciel kieruje
egzekucjê oraz wpis hipoteki przymusowej.

184 III CZP 1/01, OSN IC 2001, nr 10, poz. 143.
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