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Pojêcie z³ej wiary w odniesieniu do instytucji rêkojmi
wiary publicznej ksi¹g wieczystych

Dla zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami, jego regu-
lacjê skonstruowano w sformalizowany sposób (np. wymagania co do
szczególnej formy czynno�ci prawnych). Bezpieczeñstwo zapewniaj¹ w
szczególno�ci regulacje dotycz¹ce ksi¹g wieczystych, podstaw¹ ich jest
rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych.

Instytucja rêkojmi wiary publicznej (dalej rêkojmia) w pewnych szcze-
gólnych wypadkach chroni nabywców dzia³aj¹cych w zaufaniu do stanu
prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej. Ustawow¹ definicjê rêkojmi
wiary publicznej ksi¹g wieczystych zawiera art. 5 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece z dnia 6.07.1982 r. (dalej cytowana jako u.k.w. i h.)1:
�W razie niezgodno�ci miêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnio-
nym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre�æ ksiêgi
rozstrzyga na korzy�æ tego, kto przez czynno�æ prawn¹ z osob¹ uprawnion¹
wed³ug tre�ci ksiêgi naby³ w³asno�æ lub inne prawo rzeczowe�. Jest to
dosyæ daleko id¹cy wyj¹tek od zasady nemo plus iuris in alium transferre
potest, quam ipse habet, która stanowi jedn¹ z podstaw naszego prawa
cywilnego. Dlatego te¿ ustawodawca musia³ ustanowiæ pewne zabezpie-
czenia, aby ta instytucja dzia³a³a tylko w zakresie koniecznym dla zapew-
nienia pewno�ci obrotu nieruchomo�ciami. Jednym z takich zabezpieczeñ
jest wy³¹czenie dzia³ania rêkojmi, gdy nabywca dzia³a w z³ej wierze. W³a�nie

1 Dz.U. Nr 19, poz. 147 z pó�n. zm.
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problematyce  z³ej wiary nabywcy w odniesieniu do instytucji rêkojmi zostan¹
po�wiêcone dalsze rozwa¿ania.

W z³ej wierze wed³ug art. 6 ust. 2 u.k.w. i h. jest �ten, kto wie, ¿e tre�æ
ksiêgi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten,
kto z ³atwo�ci¹ móg³ siê o tym dowiedzieæ�. Z³a wiara zosta³a okre�lona
jako stan psychiczny polegaj¹cy na pozytywnej wiedzy o niezgodno�ci lub
ra¿¹cym niedbalstwie w tym zakresie.

Jest to ³agodniejsze kryterium ni¿ powszechnie przyjête w kodeksie
cywilnym, gdzie przyjmuje siê na ogó³, ¿e w z³ej wierze pozostaje tak¿e
ten, komu mo¿na zarzuciæ zwyk³e niedbalstwo. Uzasadnione jest to szcze-
gólnym zaufaniem, jakim ustawodawca obdarza instytucjê ksi¹g wieczy-
stych jako �rodek ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci2. Regulacja pra-
wa rzeczowego3 sz³a w tym zakresie jeszcze dalej, poniewa¿ w z³ej wierze
pozostawa³ tylko ten, kto wiedzia³ o niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 22 § 1 pr. rzecz.). Rozwi¹zanie to
by³o krytykowane za swój rygoryzm.

Polskie prawo cywilne przyjmuje pojêcie dobrej wiary w ujêciu subiek-
tywnym, czyli ¿e dobra wiara to stan psychiczny, polegaj¹cy na b³êdnym,
ale usprawiedliwionym w danych okoliczno�ciach przekonaniu o istnieniu
prawa lub stosunku prawnego4. Zasad¹ jest niedefiniowanie w kodeksie
pojêcia dobrej i z³ej wiary, brak jest ogólnej definicji, a na ogó³ nie ma jej
tak¿e w poszczególnych przepisach odwo³uj¹cych siê do tych pojêæ5. Jeden
z wyj¹tków w tym zakresie stanowi art. 6 u.k.w. i h., wy³¹czaj¹cy w ustêpie
1 ochronê nabywcy pozostaj¹cego w z³ej wierze, jasno okre�laj¹cy w ustêpie
2, jaki stan psychiczny w odniesieniu do rêkojmi nale¿y uznaæ za z³¹ wiarê,

2 Podobnie J. G a j d a, Problem dobrej wiary nieformalnego �nabywcy� nieruchomo-
�ci, Rejent 1992, nr 10, s. 52.
3 Dekret z dnia 11. 10. 1946 r. � Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319, dalej cytowane

� pr. rzecz.
4 J. G a j d a, Dobra wiara organu osoby prawnej, Pañstwo i Prawo 1991, nr 3, s. 42.
5 K. P r z y b y ³ o w s k i, Dobra wiara w polskim prawie cywilnym (Ogólne uwagi o

pojêciu), Studia cywilistyczne 1970, t. XV, s. 11-14; S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa
cywilnego, t. I, Warszawa 1985, s. 278 -280. Zestawienie przepisów odwo³uj¹cych siê do
dobrej i z³ej wiary przedstawi³ S. Grzybowski. Jak wynika z materia³ów przedstawionych
przez K. Przyby³owskiego, brak takich definicji mia³ umo¿liwiæ w zamierzeniu Komisji
Kodyfikacyjnej bardziej elastyczne dzia³anie przepisów odwo³uj¹cych siê do omawianych
pojêæ.
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natomiast w ustêpie 3 wskazuj¹cy w³a�ciwy moment dla oceny dobrej lub
z³ej wiary.

Jest to regulacja lex speciali i nie mo¿na stosowaæ jej nawet w drodze
analogii przy wyk³adni innych przepisów odwo³uj¹cych siê do dobrej i z³ej
wiary6.

Artyku³ 7 k.c. wprowadza domniemanie istnienia dobrej wiary, je¿eli
ustawa uzale¿nia skutki prawne od dobrej lub z³ej wiary, tak jak to ma
miejsce w omawianym przypadku. Dlatego te¿ ciê¿ar dowodu istnienia z³ej
wiary wy³¹czaj¹cej rêkojmiê na podstawie art. 6 k.c. spoczywa na osobie,
która ¿¹da takiego wy³¹czenia, co oznacza, ¿e na nabycie na podstawie
rêkojmi mo¿na siê powo³ywaæ tak d³ugo, jak d³ugo nie zostanie wykazana
z³a wiara, oczywi�cie przy spe³nieniu innych przes³anek rêkojmi. Nie ma
¿adnego stanu po�redniego. Je¿eli nie mo¿na wykazaæ z³ej wiary, to nabyw-
ca pozostaje w dobrej wierze7.

Z³a wiara w omawianym wypadku polega na stanie pozytywnej wiedzy
o niezgodno�ci lub na ra¿¹cym niedbalstwie, je¿eli nabywca móg³ siê z
³atwo�ci¹ o takim stanie dowiedzieæ. Pierwszy przypadek na ogó³ nie nasuwa
w¹tpliwo�ci. Jednak¿e bior¹c pod uwagê bardzo skomplikowane regulacje
dotycz¹ce stanu prawnego nieruchomo�ci, dzia³aj¹ce czêsto z mocy samego
prawa, mo¿na zadaæ pytanie, czy wiedza pozytywna o przes³ankach zasto-
sowania jakiej� regulacji prawnej mo¿e stanowiæ podstawê do przypisania
z³ej wiary. Czêsto trudno wymagaæ nawet od prawników znajomo�ci regu-
lacji obowi¹zuj¹cych na przyk³ad 30 lat temu. Nale¿y te¿ wzi¹æ pod uwagê
ró¿ne nieprawid³owo�ci w stosowaniu prawa, które dodatkowo komplikuj¹
stan prawny (na przyk³ad niewydanie przez 20 lat decyzji w okre�lonej
sprawie b¹d� jej niedorêczenie).

Jako przyk³ad mo¿na przytoczyæ sprawê rozpatrzon¹ przez SN z dnia
21 listopada 2000 r. (I CKN 1014/00)8. SN przyj¹³, ¿e wiedza nabywców
o krokach rzeczywistych w³a�cicieli zmierzaj¹cych do odzyskania nieru-

6 Podobnie J. G a j d a, Problem..., s. 51-52; K. P r z y b y ³ o w s k i, op. cit., s. 17.
7 K. P r z y b y ³ o w s k i, op. cit., s. 5; S. W ó j c i k, Zakres rêkojmi wiary publicznej

ksi¹g wieczystych (Zagadnienia wybrane), [w:] Prace z prawa cywilnego wydane dla
uczczenia pracy naukowej profesora J.St. Pi¹towskiego, Wroc³aw-Warszawa 1985, s. 144.
8 Teza orzeczenia opublikowana wraz z glos¹ S. R u d n i c k i e g o i omówieniem stanu

faktycznego, Rejent 2001, nr 3, s. 101-109.
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chomo�ci i ich podstawie prawnej stanowi przes³ankê do przypisania z³ej
wiary nabywcom. W¹tpliwo�ci co do tego stanowiska zg³osi³ S. Rudnicki
w glosie do tego orzeczenia, argumentuj¹c, ¿e skomplikowana sytuacja
prawna gruntów warszawskich uzasadnia stwierdzenie, ¿e sama znajomo�æ
podstaw nie wystarcza do przypisania nabywcom pozytywnej wiedzy o
rzeczywistym stanie prawnym nieruchomo�ci, a skomplikowana regulacja
prawna, praktyka i orzecznictwo w tym zakresie mog¹ nawet budziæ
w¹tpliwo�ci co do stopnia ³atwo�ci dowiedzenia siê o rzeczywistym stanie
prawnym nieruchomo�ci9. Nale¿y zgodziæ siê z tym stanowiskiem, jednak
� podobnie jak we wszystkich sprawach zwi¹zanych ze z³¹ wiar¹ � nale¿y
to oceniaæ na podstawie konkretnego stanu faktycznego. Uczyniæ wszak¿e
nale¿y jedno zastrze¿enie: przyjêcie nieistnienia z³ej wiary nabywcy w
takim przypadku mo¿e nast¹piæ tylko w wyj¹tkowo uzasadnionych okolicz-
no�ciach oraz powinno stanowiæ rzadko i z du¿¹ ostro¿no�ci¹ stosowany
wyj¹tek od regu³y.

Je¿eli chodzi o ra¿¹ce niedbalstwo, trudno podaæ nawet jaki� zobiek-
tywizowany wzorzec �³atwo�ci dowiedzenia siê�. W literaturze przedmiotu
wskazuje siê, ¿e ka¿dy przypadek oceniaæ nale¿y z osobna, przy u¿yciu
zasad do�wiadczenia ¿yciowego, bior¹c pod uwagê okoliczno�ci sprawy10.
Niew¹tpliwie nale¿y badaæ mo¿liwo�ci podmiotu nabywaj¹cego i w zwi¹z-
ku z tym oceniaæ, czy jego zachowanie nie by³o ra¿¹cym niedbalstwem. W
orzecznictwie SN i literaturze znajdujemy potwierdzenie tej tezy.

W uchwale z dnia 5 maja 1993 r. (III CZP 52/93) SN wskaza³, ¿e od
banku jako podmiotu zawodowo zajmuj¹cego siê okre�lon¹ dzia³alno�ci¹
mo¿na wymagaæ wiêkszej staranno�ci co do sprawdzenia, czy nierucho-
mo�æ maj¹ca stanowiæ zabezpieczenie kredytu nale¿y do maj¹tku wspól-

9 S. R u d n i c k i, Glosa do orzeczenia SN z dnia 21.11.2001 r. I CKN 1014/00, Rejent
2001, nr 3, s. 101-109.
10 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa

2000, s. 48, S. W ó j c i k, Zakres�, s. 145-146; J. S y s i a k, Rêkojmia wiary publicznej
ksi¹g wieczystych, Rejent 1994, nr 12, s. 98; A. S z p u n a r, Nowa ustawa o ksiêgach
wieczystych i hipotece, Pañstwo i Prawo 1983, nr 5, s. 10; J. G ³ a d y s z o w s k i, Uwagi o
rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych na tle ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece, Palestra 1983, nr 7, s. 13, A. Wo j d y ³ a, Rêkojmia wiary publicznej
ksi¹g wieczystych a tak zwane sprawy ustrojowe, Rzeszowskie Zeszyty Naukowe 1993, t.
XIII, s. 101; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomo�ci, Kraków 1999, s. 64-
65.
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nego ma³¿onków, czy te¿ stanowi maj¹tek odrêbny ustanawiaj¹cego hipo-
tekê dla zabezpieczenia kredytu osoby trzeciej11. Jednak, jak s³usznie za-
uwa¿y³ A. Szpunar w glosie do tego orzeczenia, takie zaostrzenie wymagañ
co do banku nale¿y stosowaæ bardzo ostro¿nie i z umiarem12. Niemniej
jednak bank w razie uzasadnionych w¹tpliwo�ci nie powinien poprzestaæ
na o�wiadczeniu daj¹cego zabezpieczenie, lecz jako podmiot zawodowy
zbadaæ odpowiednie dokumenty. Musz¹ zachodziæ szczególne okoliczno�ci
uzasadniaj¹ce pow¹tpiewanie w stan prawny ujawniony w ksiêdze wieczy-
stej, których nie zbadanie mo¿na potraktowaæ jako ra¿¹ce niedbalstwo.
Trudno przyj¹æ, ¿e istniej¹ jakie� ograniczenia (polegaj¹ce np. na koniecz-
no�ci zasiêgniêcia opinii drugiego ma³¿onka) w rozporz¹dzaniu maj¹tkiem
odrêbnym, je¿eli z tre�ci ksiêgi wieczystej wynika, ¿e jest to maj¹tek od-
rêbny.

W orzeczeniu z dnia 16 kwietnia 1964 r. (II CR 336/63)13 SN da³ wyraz
³agodniejszego potraktowania powódki ze wzglêdu na jej wykszta³cenie,
stan maj¹tkowy i sytuacje ¿yciow¹, tak uzasadniaj¹c jej dobr¹ wiarê: �Trudno
przypu�ciæ, by powódka, pracownica fizyczna, rozporz¹dzaj¹ca tylko
gotówk¹ uzyskan¹ jako sp³ata spadkowa, przy tem wdowa, maj¹ca na
utrzymaniu 3 dzieci, zdecydowa³a siê na kupno, gdyby wiedzia³a, ¿e zbyw-
cy nie s¹ w rzeczywisto�ci w³a�cicielami�. Krytycznie do tego stwierdzenia
odniós³ siê S. Breyer w glosie opublikowanej wraz z orzeczeniem14. Nale¿y
pamiêtaæ, ¿e orzeczenie odnosi siê do z³ej wiary w rozumieniu pr. rzecz.
i jest mo¿e nieco radykalne jak na tamte przepisy, niemniej jednak stanowi
wskazówkê, jak nale¿y interpretowaæ omawian¹ instytucjê.

Co do zasady nie mo¿na wymagaæ od nabywcy, po sprawdzeniu w
ksiêdze wieczystej stanu prawnego nieruchomo�ci, dodatkowych dociekañ
co do tej materii. Nale¿y przyj¹æ, ¿e skoro podstawow¹ funkcj¹ ksi¹g
wieczystych jest ustalenie stanu prawnego nieruchomo�ci, to dzia³anie takie
jest wystarczaj¹cym, w szczególno�ci ¿e prawo nie narzuca ani nie wska-
zuje innych sposobów ustalenia. Wszak ustalenie na podstawie ksi¹g wie-
czystych poparte jest domniemaniem prawdziwo�ci, wzmocnionym zasad¹

11 OSNCP 1993, nr 12, poz. 218.
12 OSP 1994, nr 12, poz. 238.
13 OSP 1965, nr 4, poz. 89.
14 OSP 1965, nr 4, poz. 89.
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jawno�ci ksi¹g wieczystych. Dlatego te¿ musz¹ zaj�æ dodatkowe okolicz-
no�ci, które uzasadnia³yby w¹tpliwo�ci co do stanu ujawnionego w ksiêdze
i dopiero na podstawie istnienia takich okoliczno�ci mo¿na zarzucaæ ra¿¹ce
niedbalstwo, przy czym nale¿y pamiêtaæ, ¿e ustawa nie wymaga szczegól-
nie kosztownych czy te¿ ¿mudnych poszukiwañ. Oceniaj¹c stopieñ �³atwo-
�ci dowiedzenia siê�, nale¿y braæ pod uwagê, jak ju¿ to wcze�niej zosta³o
wskazane, mo¿liwo�ci nabywcy. Od podmiotów zawodowo zajmuj¹cych
siê tego typu dzia³alno�ci¹, np. banków, mo¿na wymagaæ wy¿szej staran-
no�ci w tym zakresie. Co do charakteru okoliczno�ci uzasadniaj¹cych
dodatkowe ustalenia równie¿ nie mo¿na wskazaæ obiektywnych przes³a-
nek, nale¿y jednak oceniaæ je wraz ze �stopniem ³atwo�ci dowiedzenia siê
o niezgodno�ci�. SN w wyroku z dnia 9 pa�dziernika 1981 r. (III CRN 199/
81)15 bardzo trafnie zauwa¿y³, ¿e nie mog¹ polegaæ one tylko na znajomo�ci
przepisów, na podstawie których zbywca móg³by utraciæ w³asno�æ. W
omawianej sprawie taka informacja znalaz³a siê nawet w akcie notarialnym
przenosz¹cym w³asno�æ gospodarstwa rolnego. Wed³ug niej nabywcy mieli
byæ �wiadomi, ¿e nabywaj¹ wbrew ustawie z dnia 26 pa�dziernika 1971 r.
o uregulowaniu w³asno�ci gospodarstw rolnych16. Klauzule takie umiesz-
czali notariusze przy umowach zbycia gospodarstwa rolnego w celu wy-
³¹czenia rêkojmi. SN trafnie przyj¹³, ¿e w razie braku wiadomo�ci, i¿
wszczêto postêpowanie na podstawie cytowanej ustawy, nale¿y przyj¹æ, ¿e
klauzula taka stanowi tylko przejaw poinformowania przez notariusza o
obowi¹zuj¹cych przepisach prawnych, co nie mo¿e stanowiæ okoliczno�ci
sugeruj¹cej o wszczêciu postêpowania w stosunku do konkretnej nierucho-
mo�ci17. Wyci¹gaj¹c mo¿e nieco brutalny wniosek, nale¿y stwierdziæ, ¿e
wszelkie roszczenia w stosunku do nieruchomo�ci nale¿y ujawniaæ w ksiêdze
wieczystej, w przeciwnym wypadku nale¿y siê liczyæ z mo¿liwo�ci¹ braku
zaspokojenia na skutek dzia³ania rêkojmi.

Nale¿y wskazaæ jednak pewne minimum tego, co nabywca sprawdziæ
powinien. Niew¹tpliwie musi zapoznaæ siê na miejscu ze stanem posiadania
15 OSNCP 1982, nr 4, poz. 57.
16 Dz.U. Nr 27, poz. 250.
17 Z krytyk¹ tego stanowiska wyst¹pi³ w glosie do tego orzeczenia S. R e j m a n, OSPi-

KA 1982, nr 7-8, poz. 123, natomiast P. O c h a ³ e k w glosie do tego orzeczenia, Nowe
Prawo 1984, nr 3, s. 119-130, wyrazi³ aprobatê dla tego stanowiska i pogl¹d, ¿e to rozstrzy-
gniêcie jest w du¿ym stopniu aktualne w stosunku do regulacji pojêcia z³ej wiary w u.k.w.ih.
(orzeczenie to zapad³o pod rz¹dami pr. rzecz.).
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nieruchomo�ci i z tego faktu wyci¹gn¹æ odpowiednie wnioski18.  Wyra¿ono
te¿ pogl¹d, ¿e nale¿y sprawdziæ, czy pomimo ujawnienia w ksiêdze wie-
czystej jako w³a�ciciela jednego z ma³¿onków, nieruchomo�æ ta nie nale¿y
do maj¹tku wspólnego. Nie mo¿na w tym wypadku poprzestaæ na o�wiad-
czeniu jednego tylko z ma³¿onków, z³o¿onego choæby w formie aktu no-
tarialnego, szczególnie gdy z ksiêgi wynika, ¿e nieruchomo�æ zosta³a na-
byta w czasie trwania ma³¿eñstwa19. Pogl¹d ten jest bardzo dyskusyjny,
albowiem musz¹ zaj�æ szczególne okoliczno�ci do takich badañ i nie ma
podstaw, aby wymagaæ od nabywcy prowadzenia szczególnie ¿mudnych
dochodzeñ (�z ³atwo�ci¹ móg³ siê o tym dowiedzieæ�), wszak istnieje do-
mniemanie prawdziwo�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczy-
stej. Mówi¹c pro�ciej, skoro jeden z ma³¿onków jest ujawniony w ksiêdze
wieczystej jako wy³¹czny w³a�ciciel, to na podstawie art. 3 u.k.w. i h. nale¿y
domniemywaæ, ¿e jest to zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.

W praktyce problemem jest, jak ustaliæ stan cywilny zbywcy, poniewa¿
nowe dowody osobiste nie zawieraj¹ takich informacji, a przepisy dotycz¹-
ce ochrony danych osobowych utrudniaj¹ sprawdzenie tego faktu. Dlatego
te¿ wskazane by³oby zamieszczanie w aktach notarialnych wzmianki do-
tycz¹cej kwestii stanu cywilnego ustalonego przez notariusza i okre�lenie,
na jakiej podstawie to ustalenie siê opiera. Dobrym postulatem de lege
ferenda by³oby wyposa¿enie s¹du wieczystoksiêgowego w mo¿liwo�æ tech-
niczn¹ badania w trakcie dokonywania wpisu stanu cywilnego (wed³ug
planów komputeryzacji s¹dy wieczystoksiêgowe bêd¹ mia³y bezpo�redni
wgl¹d w ewidencjê PESEL) i obowi¹zek zbadania, czy nieruchomo�æ nale¿y
do maj¹tku wspólnego. W razie gdyby wpis mia³ dotyczyæ tylko jednego
z ma³¿onków, s¹d zbada³by t¹ kwestiê. Stan cywilny i ustrój maj¹tkowy
ma³¿eñski powinien wynikaæ z formularza, na jakim bêdzie sk³adany wnio-
sek. Jednak¿e w obecnym stanie prawnym nale¿y podkre�liæ, ¿e nie mo¿na
wywie�æ obowi¹zku badania stanu cywilnego zbywcy i jego stosunków
maj¹tkowych ma³¿eñskich (przez nabywcê oczywi�cie), je¿eli wynika z
ksiêgi wieczystej, ¿e jest uprawniony do rozporz¹dzania. Badanie takie

18 S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 48-49, pod rz¹dami pr. rzecz. taki pogl¹d wyra¿a³
S. B r e y e r, patrz np. Glosa do orzeczenia SN z dnia 16 kwietnia 1964 r. II CR 336/63,
OSP 1965, nr 4, poz. 89.
19 Uchwa³a SN z dnia 5 maja 1993 r. III CZP 52/93, OSN 1993, nr 12, poz. 218, pogl¹d

ten popiera te¿ A. S z p u n a r w glosie do tego orzeczenia, OSP 1994, poz. 238.
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(niezbyt ¿mudne) musz¹ uzasadniaæ szczególne okoliczno�ci. W razie bra-
ku takich okoliczno�ci, nale¿y przyj¹æ domniemanie dobrej wiary nabywcy.

Nastêpnym problemem, który nale¿y przeanalizowaæ, jest jak badaæ z³¹
wiarê osób prawnych oraz osób nie dzia³aj¹cych osobi�cie.

Zgodnie z przyjêt¹ w naszym prawie teori¹ organów, z³¹ wiarê organu
nale¿y traktowaæ jako z³¹ wiarê danej osoby prawnej. W takim wypadku
nale¿y oceniæ stan psychiczny osób wchodz¹cych w sk³ad takiego organu.
W wypadku gdy jest wiele organów, nale¿y oceniaæ dobr¹ lub z³¹ wiarê
organów dzia³aj¹cych, analogicznie gdy organ jest wieloosobowy, a do
dzia³ania jego wystarcza jeden cz³onek b¹d� ich okre�lona grupa, przy
czym, je¿eli dzia³a kilka organów, to wystarczy z³a wiara jednego z nich20.

W przypadku osoby dzia³aj¹cej poprzez przedstawiciela ustawowego
nale¿y badaæ dobr¹ lub z³¹ wiarê przedstawiciela21. Natomiast dla osoby
dzia³aj¹cej przez pe³nomocnika wystarczy z³a wiara pe³nomocnika lub
mocodawcy22.

Dobr¹ lub z³¹ wiarê nabywcy nale¿y oceniaæ w chwili, gdy rozporz¹-
dzenie dosz³o do skutku (gdy wpis ma deklaratoryjny charakter ), natomiast
gdy do dokonania rozporz¹dzenia konieczny jest wpis (wpis konstytutyw-
ny), decyduj¹ca jest chwila z³o¿enia wniosku o wpis. Gdy rozporz¹dzenie
dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzieñ, gdy
dosz³o do skutku. Zwróciæ tu nale¿y uwagê na zmianê, jaka wesz³a w ¿ycie
23 wrze�nia 2001 r.23,  gdy do rozporz¹dzenia konieczny by³ wpis � decy-
dowa³ dzieñ z³o¿enia wniosku. Jest to o tyle istotne, ¿e wnioski z³o¿one tego
samego dnia nale¿a³o uwa¿aæ za z³o¿one równocze�nie.

Nale¿y te¿ sprawdziæ, czy rozporz¹dzenie zosta³o dokonane po 1 stycz-
nia 1983 roku, w przeciwnym wypadku bêdzie mia³ zastosowanie art. 22
§ 1 pr. rzecz., wed³ug którego w z³ej wierze pozostawa³ tylko ten, kto
wiedzia³ o niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym24, chyba ¿e nabycie mia³o miejsce jeszcze pod rz¹dami jednego
z ustawodawstw dzielnicowych.
20 J. G a j d a, Dobra..., s. 41- 49, praca ta stanowi szczegó³ow¹ analizê problematyki

dobrej wiary organu osoby prawnej; M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, War-
szawa 1997 s. 98-99.
21 S. R u d n i c k i, Komentarz�, s. 50.
22 M. P a z d a n, [w:] Kodeks�, s. 246.
23 Dz.U. z 2001 r. Nr 63, poz. 635.
24 Wyrok SN z dnia 26 listopada 1999 r. III CKN, OSNIC 2000, nr 5, poz. 99.
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 Podsumowuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, z³¹ wiarê w odniesieniu do
rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych nale¿y okre�liæ jako stan psy-
chiczny polegaj¹cy na pozytywnej wiedzy o niezgodno�ci stanu prawnego
ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym lub
ra¿¹cym niedbalstwie w tym zakresie. Co do ra¿¹cego niedbalstwa nale¿y
wskazaæ, ¿e nabywca powinien zapoznaæ siê ze stanem posiadania nieru-
chomo�ci na miejscu (obejrzeæ nieruchomo�æ), a wszelkich dodatkowych
zabiegów maj¹cych na celu ustalenie stanu prawnego mo¿na wymagaæ od
nabywcy tylko w razie zaistnienia szczególnych okoliczno�ci. Nie mo¿na
te¿ wymagaæ ¿mudnych badañ takiego stanu.


