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Uzgodnienie stanu prawnego w dziale drugim ksiêgi
wieczystej a rzeczywiste stosunki prawnorzeczowe

nieruchomo�ci
I. Czêstokroæ w zwi¹zku z nabyciem nieruchomo�ci w drodze czynno-

�ci prawnej, w³a�ciciel dokonuje nastêpnych czynno�ci, które pozostaj¹ w
�cis³ym powi¹zaniu z jego sytuacj¹ prawn¹, odnosz¹c¹ siê do nabytego
prawa. Najczê�ciej ma to miejsce wówczas, gdy w wyniku zawarcia np.
umowy darowizny nieruchomo�ci zabudowanej domem mieszkalnym ob-
darowany w tym samym akcie notarialnym (lub w pó�niejszej czynno�ci)
o�wiadcza, ¿e ustanawia na rzecz darczyñcy s³u¿ebno�æ osobist¹ mieszka-
nia w nabytym domu b¹d� ustanawia na nabytej nieruchomo�ci hipotek¹
zwyk³¹ (zwyk³¹ kaucyjn¹) na rzecz osoby trzeciej. Oczywi�cie obci¹¿enia
te ujawnione s¹ w odpowiednich dzia³ach ksiêgi wieczystej.

Nastêpnie w powództwie o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomo�ci
w dziale drugim ksiêgi wieczystej powód kwestionuje tytu³ nabycia prawa
w³asno�ci pozwanego i w razie spe³nienia przes³anek z art. 10 ust. 1 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U.
z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, cyt. dalej jako u.k.w.h.), s¹d, uwzglêdniaj¹c
powództwo, nakazuje wykre�liæ dotychczasowego w³a�ciciela (obdarowa-
nego) z dzia³u drugiego ksiêgi wieczystej i dokonaæ wpisu aktualnego w³a-
�ciciela (powoda), który z ¿¹daniem takim wyst¹pi³1.

1 Przedmiotem ¿¹dania w postêpowaniu przewidzianym w przepisie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
uzgodnienia stanu prawnego nieruchomo�ci w dziale drugim ksiêgi wieczystej w opisanych



31

Uzgodnienie stanu prawnego w dziale drugim ksiêgi wieczystej...

Zagadnienie pozostaje aktualne równie¿ w sytuacji, gdy nabywca sta³
siê w drodze czynno�ci prawnej w³a�cicielem nieruchomo�ci sk³adaj¹cej siê
z kilku dzia³ek ewidencyjnie wyodrêbnionych i obci¹¿y³ �ca³¹� nierucho-
mo�æ np. s³u¿ebno�ci¹ osobist¹ mieszkania na rzecz zbywcy, je¿eli z wpisu
w dziale I-O ksiêgi wieczystej wynika, i¿ w�ród dzia³ek ewidencyjnych
tylko jedna jest dzia³k¹ zabudowan¹ domem mieszkalnym i ustanowione
obci¹¿enie mo¿e odnosiæ siê tylko do tej wyodrêbnionej ewidencyjnie dzia³ki
(np. nr 873). Nastêpnie co do tej w³a�nie dzia³ki nastêpuje uzgodnienie
tre�ci wpisu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci i aktualny w³a�ciciel (powód)
¿¹da od³¹czenia powy¿szej dzia³ki (np. nr 873) z dotychczasowej (macie-
rzystej) ksiêgi wieczystej i za³o¿enia dla od³¹czonej nieruchomo�ci nowej
ksiêgi wieczystej z ujawnieniem go w dziale drugim ksiêgi jako w³a�ciciela
na podstawie prawomocnego wyroku uwzglêdniaj¹cego powództwo w trybie
przepisu art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

S¹d wieczystoksiêgowy przy za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dla od³¹czonej
nieruchomo�ci (np. nr 873) z urzêdu wykre�la wpis s³u¿ebno�ci w ksiêdze
dotychczasowej (tzw. macierzystej) i równie¿ z urzêdu dokonuje wpisu
wspomnianej s³u¿ebno�ci w nowo za³o¿onej ksiêdze wieczystej (por. § 36
ust. 1 i 2 w zw. z § 42 ust. 1 pkt 5 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci
z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i
zbiorów dokumentów � Dz.U. Nr 102, poz. 1122, cyt. dalej jako rozp. wyk.
z 2001 r.).

Z punktu widzenia wieczystoksiêgowego opisane sytuacje powoduj¹, i¿
dokonanie wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej doprowadza z jednej
strony do rzeczywistego, czyli zgodnego z prawem materialnym stanu
prawnego w³asno�ci nieruchomo�ci, za� z drugiej strony � do niezgodno�ci
wpisów w dziale trzecim ksiêgi wieczystej (art. 25 ust. 1 pkt 3 w zw. z art.

sytuacjach s¹ najczê�ciej zdarzenia wynikaj¹ce z aktów w³asno�ci ziemi, na podstawie któ-
rych uw³aszczony podmiot rozporz¹dza nabyt¹ nieruchomo�ci¹, w wyniku czego nabywca
(najczê�ciej obdarowany) ustanawia dla zbywcy (najczê�ciej darczyñcy) s³u¿ebno�æ osobi-
st¹ mieszkania w nabytej dzia³ce zabudowanej domem mieszkalnym. Nastêpnie osoba trze-
cia wzglêdem darczyñcy uzyskuje postanowienie s¹du stwierdzaj¹cego nabycie w³asno�ci
uw³aszczonej nieruchomo�ci w drodze zasiedzenia bez jakichkolwiek obci¹¿eñ. Po uzyska-
niu powy¿szego orzeczenia, ten¿e w³a�ciciel w powództwie skierowanym przeciwko obda-
rowanemu ¿¹da uzgodnienia stanu prawnego przedmiotowej nieruchomo�ci przez wykre�le-
nie z ksiêgi wieczystej obdarowanego jako dotychczasowego w³a�ciciela i wpisanie powoda
jako aktualnego podmiotu.
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10 ust. 1 u.k.w.h.) lub czwartym (art. 25 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 10 ust.
1 u.k.w.h.), które ujawniaj¹ obci¹¿enia nieruchomo�ci niezgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

Stany faktyczne zwi¹zane z wszczêciem postêpowania z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. poprzedzane s¹ wcze�niejszym uzyskaniem postanowienia s¹du o
nabyciu przedmiotowej nieruchomo�ci na w³asno�æ przez obecnego powo-
da w drodze zasiedzenia, w którym to orzeczeniu s¹d stwierdza nabycie
gruntu z dat¹ sprzed zawarcia umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych przez
darczyñcê, co oznacza, i¿ w chwili zawarcia tej umowy nie by³ w³a�cicie-
lem darowanej nieruchomo�ci, a wiêc umowa nie mog³a byæ skuteczna. W
taki sam sposób nale¿y oceniæ z³o¿one przez nabywcê (obdarowanego)
o�wiadczenia o obci¹¿eniu nabytej nieruchomo�ci.

W zwi¹zku z powy¿szym powstaje problem przedmiotu ¿¹dania w
postêpowaniu przewidzianym w przepisie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Chodzi o
to, czy je¿eli powód ogranicza ¿¹danie do uzgodnienia tre�ci wpisu w dziale
drugim ksiêgi wieczystej, które to uzgodnienie doprowadza z kolei do
niezgodno�ci wpisów w dziale trzecim b¹d� czwartym ksiêgi wieczystej,
to czy s¹d zwi¹zany jest przedmiotowym ¿¹daniem, czy te¿ powinien z
urzêdu zapoznaæ siê z ca³¹ tre�ci¹ ksiêgi wieczystej i orzec o rzeczywistym
jej stanie prawnym, obejmuj¹c � w razie potrzeby � postêpowaniem o
uzgodnienie pozosta³e dzia³y ksiêgi. Przedmiotem dalszych rozwa¿añ bêd¹
wskazane w¹tpliwo�ci.

II. Niemal powszechnie w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego przyjmuje
siê, i¿ powództwo o usuniêcie niezgodno�ci miêdzy stanem prawnym nie-
ruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym jest szczególn¹ postaci¹ powództwa o ustalenie2. Czasem my�l
tê ujmuje siê w ten sposób, i¿ jest �bezsporne, ¿e sprawa o usuniêcie nie-
zgodno�ci z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest sui generis spraw¹ o ustalenie prawa
(art. 189 k.p.c.) albo szczególn¹ postaci¹ powództwa ustalaj¹cego, od którego
odró¿nia j¹ wprawdzie odmienno�æ podstawy prawnej i funkcji, ale upo-

2 Tak zw³aszcza wyrok SN z dnia 10 pa�dziernika 1985 r. II CR 221/85 OSN CP 1986,
nr 7-8, poz. 125; uchwa³a SN z dnia 27 kwietnia 1994 r. III CZP 54/94, OSN CP 1994, nr
11, poz. 215; uchwa³a SN z dnia 29 grudnia 1994 r. III CZP 158/94, OSN IC 1995, nr 4,
poz. 59; wyrok SN z dnia 27 stycznia 1999 r. II CKN 408/98, OSN IC 1999, nr 7-8, poz.
136; wyrok SN z dnia 7 kwietnia 1999 r. I CKN 1079/97, OSN IC 1999, nr 11, poz. 189.
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dabnia j¹ przes³anka interesu prawnego w ustalaniu rzeczywistego stanu
prawnego�3.

O tyle kwestia ta mo¿e mieæ istotne znaczenie dla dalszych wywodów,
¿e �z ustaleniem�, o którym mowa w ust. 1 art. 10 u.k.w.h., zwi¹zany jest
niew¹tpliwie przedmiot ¿¹dania w postêpowaniu przewidzianym w prze-
pisie wskazanego art. 10. Dlatego w nawi¹zaniu do tej regulacji. S¹d
Najwy¿szy wyrazi³ pogl¹d, ¿e okre�lenie �o ustalenie� jedynie wyró¿nia
tego rodzaju powództwo spo�ród powództw sklasyfikowanych w nauce
prawa cywilnego (o �wiadczenie, o ustalenie i istnienie b¹d� nieistnienie
stosunku prawnego lub prawa, o ukszta³towanie prawa lub stosunku praw-
nego), jak równie¿ wywo³uje potrzebê wykazania przez powoda interesu
prawnego, natomiast �nie za�wiadcza o jego tre�ci z punktu widzenia istot-
nych elementów kszta³tuj¹cych stosunki prawnorzeczowe nieruchomo�ci�4.

III. Dotychczasowe rozwa¿ania wymagaj¹ bli¿szej analizy co do usto-
sunkowania siê granic �zwi¹zania� s¹du orzekaj¹cego o usuniêciu niezgod-
no�ci miêdzy stanem prawem ujawnionym w dziale drugim ksiêgi wieczy-
stej (gdy¿ takie ¿¹danie z regu³y obejmuje roszczenie z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.)
a rzeczywistym stanem prawnym wynikaj¹cym z �ca³ej� tre�ci ksiêgi wie-
czystej, a zw³aszcza gdy �uzgodnienie� odnosz¹ce siê do dzia³u drugiego

3 Z uzasadnienia uchwa³y SN z dnia 29 lutego 1999 r. III CZP 16/96, Mon. Praw. 1996,
nr 9, s. 335-336, która z kolei powo³uje siê w tym wzglêdzie na cyt. w przypisie 2 wyrok
SN z dnia 10 pa�dziernika 1985 r. oraz na wyrok SN z dnia 23 grudnia 1988 r. III CRN 434/
88, OSN CP 1991, nr 1, poz. 22.
4 Tak uzasadnienie niepublikowanego wyroku SN z dnia 21 marca 2001 r. III CKN

1214/98. Gdyby odnie�æ siê do tak rozumianego charakteru powództwa o ustalenie z art.
10 ust. 1 u.k.w.h., to wydaje siê jako przedwczesny pogl¹d wypowiedziany przez S¹d
Najwy¿szy co do �bezspornego� w tym wzglêdzie stanowiska. Tym bardziej mo¿e wywo-
³ywaæ zdziwienie wskazany wy¿ej pogl¹d jako �bezsporny�, je¿eli w doktrynie problem
charakteru roszczenia o usuniêcie niezgodno�ci miêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej a stanem
rzeczywistym jest przedmiotem kontrowersji. J. Wasilkowski uwa¿a³, i¿ jest to raczej �rosz-
czenie sui generis�, t e n ¿ e, Znaczenie wpisu do ksiêgi wieczystej wed³ug prawa rzeczo-
wego, PiP 1947, nr 5-6, s. 51-52. Tak¿e A. Szpunar konsekwentnie broni stanowiska,
powo³uj¹c siê na pogl¹d powszechnie przyjêty w nauce niemieckiej, i¿ powództwo z art. 10
u.k.w.h. �nie jest szczególnym rodzajem powództwa o ustalenie. Mamy tu do czynienia z
dochodzeniem przez uprawnionego roszczenia typu rzeczowego, zbli¿onego w charakterze
do actio negatoria�. Tak A. S z p u n a r, Glosa do uchwa³y SN z dnia 27 grudnia 1994 r.
III CZP 158/94, Rejent 1995, nr 10, s. 95.
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ksiêgi wieczystej powoduje �niezgodno�æ� w pozosta³ych dzia³ach tej ksiêgi.
Chodzi mianowicie o to, czy s¹d, rozpoznaj¹c sprawê o uzgodnienie stanu
prawnego dzia³u drugiego ksiêgi wieczystej (co do aktualnego w³a�ciciela
nieruchomo�ci), powinien z urzêdu zapoznaæ siê tak¿e z wpisami w pozo-
sta³ych dzia³ach tej ksiêgi i podj¹æ stosowne rozstrzygniêcia równie¿ co do
tych wpisów, ilekroæ �uzgodnienie� i dokonany wpis w dziale drugim
wywo³uje �niezgodno�æ� w dzia³ach nastêpnych ksiêgi wieczystej. Jak zatem
nale¿a³oby rozumieæ sformu³owanie �rzeczywisty stan prawny� (art. 10
ust. 1 u.k.w.h.), a mianowicie, czy chodzi o aprobatê pogl¹du, i¿ jest rzecz¹
s¹du orzekaæ zgodnie z ustalonymi faktami i ich ocen¹ co do osób i praw
im przys³uguj¹cych, niezale¿nie od tego, jak tê kwestiê powód przedstawi³
w pozwie (¿¹daniu), czy maj¹ w tym wzglêdzie zastosowanie ograniczenia
przewidziane w przepisie art. 321 § 1 k.p.c. Wed³ug tego uregulowania s¹d
nie mo¿e wyrokowaæ co do przedmiotu, który nie by³ objêty ¿¹daniem, ani
zas¹dziæ ponad ¿¹danie.

IV. Zgodnie i powszechnie podnosi siê, ¿e w przeciwieñstwie do postê-
powania wieczystoksiêgowego o wpis do ksiêgi wieczystej (art. 6268 § 2
k.p.c.), postêpowanie dowodowe w sprawach o usuniêcie niezgodno�ci z
art. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie podlega w zasadzie ¿adnym ograniczeniom. Z tego
wzglêdu wynik postêpowania wszczêtego na podstawie art. 6268 § 1 i 2
k.p.c. nie przes¹dza kwestii zasadno�ci ¿¹dania zg³oszonego w trybie
powództwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.5 Jak siê wydaje, dotychczas problem
�rzeczywistego stanu prawnego nieruchomo�ci� (czy innego ujawnionego
prawa) ³¹czono w zasadzie ze �szczególn¹ postaci¹ powództwa o ustale-
nie�, a nie z prawdziwym stanem prawnym nieruchomo�ci obejmuj¹cym
wszystkie wpisy praw w ksiêdze wieczystej, w taki sposób, a¿eby tre�æ
�ca³ej� ksiêgi wieczystej by³a zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, a
wiêc aktualnym w chwili orzekania o niezgodno�ci, a nie tylko w zakresie
¿¹dania �ustalenia� np. co do wpisu w dziale drugim ksiêgi wieczystej, bez
wzglêdu na skutki, jakie �uzgodnienie� to mo¿e wywo³aæ co do nieaktu-

5 Z uzasadnienia uchwa³y SN z dnia 27 grudnia 1994 r. III CZP 54/94, OSN CP 1994,
nr 11, poz. 215. Pogl¹d ten wypowiedziany na gruncie art. 46 u.k.w.h. jest aktualny tak¿e
obecnie.



35

Uzgodnienie stanu prawnego w dziale drugim ksiêgi wieczystej...

alnych wpisów w dzia³ach nastêpnych tej samej ksiêgi wieczystej (art. 10
ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 1 i 3 u.k.w.h. w zw. z art. 321 § 1 k.p.c.).

W postêpowaniu wszczêtym z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., dopuszczaj¹c w
zasadzie wszelkie �rodki dowodowe, wype³nienie obowi¹zku procesowego
zgodnie z rozk³adem ciê¿aru dowodowego polega na wykazaniu (udowod-
nieniu) przez powoda rzeczywistego stanu prawnego nieruchomo�ci, a wiêc
stanu prawdziwego, ale w granicach jego ¿¹dania. Przy rozpoznaniu tego
powództwa przedmiotem postêpowania dowodowego jest ustalenie, czy
istotnie zachodzi niezgodno�æ miêdzy ujawnionym w ksiêdze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym, uzasadniaj¹ca usuniêcie tej niezgodno�ci
przez dokonanie prawid³owych wpisów6. Oznacza to, ¿e s¹d nie jest zwi¹-
zany ¿¹daniem pozwu wniesionego w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., je¿eli
jego uwzglêdnienie nie doprowadzi³oby do wpisu zgodnego z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Nie mo¿e z tej tylko przyczyny oddaliæ powództwa,
je¿eli stan faktyczny sprawy uzasadnia aktualizacjê wpisu zgodnego z rze-
czywistym stanem prawnym. Oddalenie powództwa nast¹pi dopiero wów-
czas, gdy kwestionowany wpis jest zgodny z rzeczywistym stanem praw-
nym.

Godzi siê zauwa¿yæ, i¿ w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego zakres
przedmiotowy powództwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., odnosz¹cy siê do rze-
czywistego stanu prawnego nieruchomo�ci, rozumiany jest tak¿e jako spór
o w³asno�æ ujawnion¹ w dziale drugim ksiêgi wieczystej, który wymaga
oceny s¹du nie tylko co do samego wpisu dotycz¹cego ujawnienia osoby
(podmiotu) w³a�ciciela, ale � w kontek�cie rozpoznawanej sprawy � tak¿e
co do wpisu oznaczenia nieruchomo�ci w dziale I-O ksiêgi, ilekroæ niezgod-
no�æ ta jest zwi¹zana z rozstrzygniêciem sporu o w³asno�æ oznaczonej
ewidencyjnie dzia³ki, która jest objêta dwiema ró¿nymi ksiêgami wieczy-
stymi, a jako w³a�ciciele wpisane s¹ ró¿ne osoby7, obowi¹zkiem s¹du jest
obj¹æ uzgodnieniem równie¿ jedn¹ z tych ksi¹g przez wykre�lenie wpisu
w dziale I-O ksiêgi dotycz¹cego wyodrêbnionej geodezyjnie dzia³ki8. Gdy

6 Tak zw³aszcza wyrok SN z dnia 10 pa�dziernika 1995 r. II CR 221/85, OSN CP 1986,
nr 7-8, poz. 125 oraz wyrok SN z dnia 27 stycznia 1999 r. II CKN 408/98, OSN IC 1999,
nr 7-8, poz. 136.
7 Uchwa³a SN z dnia 2 lutego 1996 r. III CZP 16/96, Mon. Praw. 1996, nr 9, s. 335-

336.
8 Uchwa³a SN z dnia 31 stycznia 1996 r. III CZP 200/95, OSN IC 1996, nr 5, poz. 67.
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chodzi o przedmiot postêpowania z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., S¹d Najwy¿szy
zwróci³ uwagê, i¿ rzeczywisty stan prawny nieruchomo�ci, a wiêc stan
prawdziwy, ³¹czyæ siê bêdzie tak¿e z wykazaniem, i¿ podstawa istniej¹cego
wpisu jest pozbawiona mocy prawnej. Z tego wzglêdu zosta³ wypowiedzia-
ny trafnie pogl¹d, ¿e w procesie wytoczonym na podstawie art. 10 ust. 1
u.k.w.h. s¹d bada prawomocno�æ decyzji administracyjnej o wyw³aszcze-
niu, stanowi¹cej podstawê zg³oszonego roszczenia o usuniêcie niezgodno-
�ci miêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczy-
stej a stanem prawnym rzeczywistym9.

Trzeba zgodziæ siê z pogl¹dem, ¿e w �wietle przepisu art. 10 ust. 1
u.k.w.h. zakres przedmiotowy powództwa nie mo¿e obejmowaæ wpisów
nie dotycz¹cych stanu prawnego, np. wpisów dotycz¹cych oznaczenia nie-
ruchomo�ci z dzia³u I-O, poniewa¿ zgodnie z art. 26 u.k.w.h. w zw. z § 28
ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r. sprostowania oznaczenia nieruchomo�ci doko-
nuje siê na podstawie przepisów o ewidencji gruntów i budynków, chyba
¿e dalsze przepisy tego¿ rozporz¹dzenia stanowi¹ inaczej. Oznacza to, ¿e
sprostowanie danych z dzia³u I-O ksiêgi wieczystej nie jest uzgodnieniem
w rozumieniu art. 10 u.k.w.h.10

W �wietle stanowiska S¹du Najwy¿szego nie jest to jednak jedyne
ograniczenie zakresu przedmiotowego postêpowania o uzgodnienie z art.
10 u.k.w.h. Kierunek tego rozumowania przyjmuje, ¿e tre�æ powództwa o
usuniêcie niezgodno�ci miêdzy wpisem w ksiêdze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym nieruchomo�ci obejmuje konkretne dane o osobach
i prawach im przys³uguj¹cych, odno�nie do których to danych strona po-
wodowa utrzymuje, ¿e obrazuj¹ one rzeczywisty stan prawny nieruchomo-

9 Wyrok SN z dnia 7 kwietnia 1999 r. I CKN 1079/97 z aprobuj¹c¹ glos¹ A.Oleszki,
OSP 1999, nr 12, poz. 220.
10 Oznaczenie nieruchomo�ci w dziale I-O ksiêgi wieczystej zgodnie z § 31 pkt 1-31

rozp. wyk. z 2001 r. powinno obejmowaæ dane wskazane w wyrysie map i opisie lub w
mapie zasadniczej sporz¹dzonych na podstawie przepisów o ewidencji gruntów i budyn-
ków, wyrysie z rejestru gruntów lub wyci¹gu z wykazu zmian gruntowych (rozp. Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji grun-
tów i budynków � Dz.U. Nr 38, poz. 454); bli¿ej na ten temat zob. P. H o f f m a n, Dane i
informacje z ewidencji gruntów i budynków a ksiêgi wieczyste, Rejent 2002, nr 5, s. 95 i
nast.; por. tak¿e uchwa³ê SN z dnia 4 marca 1994 r. III CZP 15/94.
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�ci. Z uwagi na przepis art. 321 § 1 k.p.c. uwzglêdnienie powództwa mo¿e
mieæ miejsce tylko wówczas, je¿eli ustalony przez s¹d rzeczywisty stan
prawny nieruchomo�ci oka¿e siê to¿samy ze stanem objêtym ¿¹daniem
pozwu. Je¿eli natomiast ustalony w postêpowaniu o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej rzeczywisty stan prawny nieruchomo�ci okaza³by siê inny co do
osób podlegaj¹cych wpisowi lub co do rodzajów czy rozmiarów praw
maj¹cych byæ wpisanymi w miejsce wpisów istniej¹cych, to s¹d nie mo¿e
pozytywnie orzekaæ, poniewa¿ orzek³by wówczas o przedmiocie nie ob-
jêtym ¿¹daniem i naruszy³by przepis o charakterze ius cogens, jakim jest
przepis art. 321 § 1 k.p.c.11

W dalszej czê�ci cytowanego orzeczenia S¹du Najwy¿szego czytamy,
¿e �nie stwarza podstaw do odmiennego stanowiska argumentacja k³ad¹ca
nacisk na tê cechê powództwa z art. 10 ustawy o ksiêgach wieczystych i
hipotece, jak¹ jest uzgodnienie z rzeczywistym stanem prawnym, co mia-
³oby sk³aniaæ do aprobaty wniosku, i¿ jest rzecz¹ s¹du orzekaæ zgodnie z
ustalonymi faktami i ich ocen¹ co do osób i praw im przys³uguj¹cych,
niezale¿nie od tego, jak tê kwestiê strona powodowa przedstawi w pozwie.
Wzgl¹d na tre�æ pojêcia �przedmiot ¿¹dania� jako obejmuj¹c¹ podmiotowe
i przedmiotowe elementy konkretnego stosunku prawnorzeczowego, a nie
tylko rodzaj powództwa, w ramach którego o tych elementach mia³by s¹d
orzekaæ, oraz brak jakichkolwiek podstaw do pomijania przepisu art. 321
§ 1 k.p.c. przy ocenie powództwa z art. 10 u.k.w.h. dostatecznie przekonuje
� zdaniem S¹du Najwy¿szego � do odrzucenia tego drugiego stanowiska�12.

V. Nale¿y w pe³ni zgodziæ siê z ogólnie przyjêt¹ tez¹, ¿e roszczenie o
uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym starem prawnym polega
na doprowadzeniu jej do aktualnego stanu prawnego przez wpisanie nowe-
go prawa, wykre�lenie ujawnionego w ksiêdze wieczystej i wpisanie innego
prawa b¹d� wreszcie sprostowanie tre�ci wpisanego prawa13.

Dyskusyjny jest ju¿ problem, czy w sprawach wszczêtych z art. 10
u.k.w.h. s¹d powinien orzekaæ zawsze o rzeczywistym stanie prawnym

11 Z uzasadnienia niepubl. wyroku SN z dnia 21 marca 2001 r. III CKN 1214/98 cyt.
w przypisie 4.
12 Z uzasadnienia wyroku SN cyt. w przypisie 11.
13 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do

przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 66.
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wynikaj¹cym z aktualnego stosunku prawnorzeczowego nieruchomo�ci, bez
wzglêdu na tre�æ ¿¹dania pozwu oraz co do osoby (w³a�ciciela) nie bêd¹cej
stron¹ postêpowania, czy te¿, jak to uczyni³ S¹d Najwy¿szy w przytoczo-
nym wyroku � powo³uj¹c siê na tre�æ przepisu art. 321 § 1 k.p.c. � uznaæ,
i¿ kognicja s¹du w omawianym postêpowaniu ustala rzeczywisty stan prawny
nieruchomo�ci wtedy, gdy pokrywa siê ze stanem objêtym ¿¹daniem14.

Stanowisko przeciwne g³osi, i¿ zgodnie z przes³ankami materialnopraw-
nymi, a w szczególno�ci przy za³o¿eniu, ¿e postêpowanie przewidziane w
art. 10 u.k.w.h. powinno zawsze prowadziæ do zgodno�ci stanu ujawnio-
nego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, powództwo
to mija³oby siê z celem jemu w³a�ciwym, gdyby oddalenie powództwa
nast¹pi³o wbrew obowi¹zkowi ujawnienia w ksiêdze wieczystej prawa w³a-
sno�ci wynikaj¹cemu z przepisu art. 35 u.k.w.h., w sytuacji gdy rzeczywisty
w³a�ciciel jest znany s¹dowi, choæby nim nie by³a strona tego postêpowa-
nia15.

Odnosz¹c siê do wskazanego problemu, trzeba stwierdziæ, i¿ skutecz-
no�æ wyroku z art. 10 u.k.w.h. odnosi siê tylko do stron procesu. Je¿eli
zatem nie zachodz¹ okoliczno�ci wskazane w art. 195 § 2 k.p.c. i s¹d nie
wezwie do udzia³u w sprawie rzeczywistego w³a�ciciela16, wówczas po-
wództwo ulegnie oddaleniu. Oddalenie powództwa oznacza tylko tyle, ¿e
¿¹danie powoda by³o nieuzasadnione. Nie przes¹dza to jednak zgodno�ci
wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Zakres kognicji s¹du w postêpo-
waniu z art. 10 u.k.w.h. nie pozwala s¹dowi nakazaæ wpisania (wykre�le-
nia) prawa co do osoby, która nie by³a stron¹ tego postêpowania17. Wniosek
ten odnosi siê tak¿e do wpisów dokonanych poza dzia³em drugim, je¿eli
powsta³a niezgodno�æ w tych w³a�nie dzia³ach przez pozostawienie dotych-
czasowego wpisu, mimo zmiany wpisu w dziale drugim zgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

14 Analogicznie S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 68-69.
15 Tak J. I g n a t o w i c z, Glosa do uchwa³y SN z dnia 28 lipca 1992 r. III CZP 87/92,

OSP 1993, nr 5, poz. 94. O �rzeczywistym w³a�cicielu w chwili zamkniêcia rozprawy� jest
tak¿e mowa w uzasadnieniu niepubl. wyroku SN z dnia 7 stycznia 1998 r. III CKU 97/97.
16 Zob. wyrok z dnia 23 grudnia 1988 r. III CKN 434/88, OSN CP 1991, nr 11, poz.

212; A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 220.
17 A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste..., s. 222.
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Równie¿ inne przes³anki przemawiaj¹ za przedstawionym rozstrzygniê-
ciem. Wykre�lenie wpisu w dziale trzecim lub czwartym ksiêgi wieczystej,
bêd¹cego konsekwencj¹ zmiany wpisu w dziale drugim ksiêgi odnosz¹cego
siê do by³ego w³a�ciciela, który obci¹¿y³ nabyt¹ nieruchomo�æ prawami na
rzecz zbywcy b¹d� osoby trzeciej, mog³oby nast¹piæ w drodze postêpowa-
nia z art. 10 u.k.w.h. gdyby ¿¹danie pozwu zosta³o skierowane zarówno
przeciwko wpisanemu dotychczasowemu w³a�cicielowi, który wadliwie
naby³ przedmiotow¹ nieruchomo�æ, jak i osobie wpisanej jako uprawnionej
z dzia³u trzeciego lub czwartego, przy jednoczesnym za³o¿eniu, i¿ osoby
te nie chroni³aby rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych.

VI. Oddaleniu podlega powództwo z art. 10 u.k.w.h. wniesione przez
ma³¿onka, skierowane przeciwko wspó³ma³¿onkowi, o uzgodnienie tre�ci
wpisu co do ujawnionej hipoteki przymusowej przez jej wykre�lenie na tej
podstawie, i¿ w �wietle do³¹czonego do pozwu prawomocnego wyroku s¹d
orzek³ w trybie art. 52 k.r.o. zniesienie wspólno�ci ustawowej maj¹tkowej
miêdzy ma³¿onkami jako stronami procesu, z dat¹ sprzed dokonania wpisu
powy¿szej hipoteki.

Przed wniesieniem powy¿szego pozwu z art. 10 u.k.w.h. ma³¿onkowie
z³o¿yli zgodny wniosek wieczystoksiêgowy o wykre�lenie w dziale drugim
ksiêgi wieczystej prawa w³asno�ci nieruchomo�ci na zasadzie wspólno�ci
ustawowej i wpisanie ich jako wspó³w³a�cicieli po 1/2 czê�ci na podstawie
wspomnianego wyroku orzekaj¹cego zniesienie wspólno�ci maj¹tkowej, z
dat¹ sprzed dokonania wpisu hipoteki przymusowej. Po uzyskaniu powy¿-
szego wpisu, w powództwie z art. 10 u.k.w.h. ma³¿onkowie twierdz¹ zgod-
nie, ¿e wpis hipoteki przymusowej obci¹¿aj¹cy ich nieruchomo�æ objêt¹
wspólno�ci¹ ustawow¹ jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym,
poniewa¿ nieruchomo�æ ta stanowi obecnie przedmiot wspó³w³asno�ci po
1/2 czê�ci.

Zniesienie tej wspólno�ci zosta³o orzeczone przed dat¹ dokonanego wpisu
kwestionowanej hipoteki18. Oczywi�cie wyrok wydany w trybie przepisu

18 W praktyce nie stanowi¹ wyj¹tku sprawy, w których ma³¿onkowie zatajaj¹ fakt
za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla nieruchomo�ci stanowi¹cej przedmiot ich prawa w³asno�ci
na zasadzie wspólno�ci ustawowej i w ¿¹daniu opartym na przepisie art. 52 k.r.o. zgodnie
wnosz¹ o zniesienie wspólno�ci ustawowej z dat¹ wsteczn¹, w³a�nie sprzed dokonania
wpisu hipoteki przymusowej, mniemaj¹c, i¿ t¹ drog¹ doprowadz¹ do wykre�lenia wpisanej



40

Aleksander Oleszko

art. 52 k.r.o. w opisanym przyk³adzie w niczym nie zmienia sytuacji praw-
norzeczowej obci¹¿onej nieruchomo�ci, bez wzglêdu na aktualno�æ wpisu
w dziale drugim ksiêgi wieczystej.

hipoteki. Pominiêcie w postêpowaniu dowodowym ustaleñ co do istnienia ksiêgi wieczystej
dla nieruchomo�ci stanowi¹cej przedmiot wspólno�ci ustawowej sprawia, i¿ s¹dy orzekaj¹
zgodnie z ¿¹daniem, bez �wiadomo�ci rzeczywistego zamiaru ma³¿onków co do ochrony
wierzyciela hipotecznego.


