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Wpis ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego
nieruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze wieczystej

z rzeczywistymstanemprawnym

I

W swej funkcji jurydycznej ksiêgi wieczyste s³u¿¹ ujawnieniu (usta-
leniu) stanu prawnego nieruchomo�ci. Dla zapewnienia bezpieczeñstwa
obrotu po¿¹dane jest, by ksiêgiwieczyste ujawnia³y pe³ny, zgodny z rzeczy-
wisto�ci¹ stan prawny nieruchomo�ci, aktualizowany na bie¿¹co w miarê
zdarzaj¹cych siê zmian. Jednak¿e w rzeczywisto�ci nawet w najlepiej
funkcjonuj¹cym systemie ksi¹g wieczystych wystêpuj¹ sytuacje, gdy wpis
jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym1. I chocia¿ dla potrzeb
obrotu ustawodawca przyjmuje domniemanie zgodno�ci wpisu z rzeczy-
wistym stanem prawnym, to jednak¿e najs³uszniej przewiduje równocze-
�nie odpowiednie instrumenty uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.
Korzystaj¹c ze spostrze¿eñ doktryny2, wypada potwierdziæ, ¿e nie-

zgodno�æ wpisu w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

1 Por. A. S z p u n a r, Roszczenie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, Rejent 1997, nr 12, s. 9.

2 Por. B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, Ksiêgi wieczyste � rejestr nieruchomo�ci,
Warszawa 1988, s. 35; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 288; J. I g n a -
t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 339; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w -
s k i, [w:] System prawa cywilnego, red.W. Czachórski, t. II,Prawo w³asno�ci i inne prawa
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mo¿e byæ wynikiem zmian stanu prawnego nieruchomo�ci nastêpuj¹cych
po dokonanym wcze�niej wpisie. Zdarza siê to w razie opiesza³o�ci
wnioskodawców lub opó�nienia s¹dów wieczystoksiêgowych w przy-
padku praw nabywanych w trybie ró¿norodnych zdarzeñ prawnych
objêtych wpisem deklaratywnym. Z drugiej strony, niezgodno�æ wpisu
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci
mo¿e byæ równie¿ wynikiem pierwotnego wpisu dokonanego wadliwie;
tutaj stan prawny nieruchomo�ci ujawniony w ksiêdze wieczystej jest od
pocz¹tku niezgodny z rzeczywisto�ci¹.
Ustawodawca reaguje na niepo¿¹dany stan sprzeczno�ci wpisuw ksiê-

dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci, stawia-
j¹c do dyspozycji legitymowanych osób odpowiednie instrumenty �uzgod-
nienia�, stosownie do wystêpuj¹cej przyczyny i postaci niezgodno�ci.
W razie rozbie¿no�ci nastêpczej obowi¹zuje zasada, ¿e wpis potrzebny
do usuniêcia niezgodno�ci miêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym mo¿e nast¹piæ, gdy niezgodno�æ bêdzie wykazana
orzeczeniem s¹du lub innymi odpowiednimi dokumentami (art. 31 ust.
2 u.k.w.i h.). Tutaj wiêc metod¹ korekty jest dokonanie kolejnego wpisu3 ,
a jego podstawê stanowi orzeczenie s¹du (np. postanowienie o stwier-
dzeniu zasiedzenia, postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, posta-
nowienie o zniesieniu wspó³w³asno�ci) lub inny odpowiedni dokument
(np. akt notarialny zawieraj¹cy umowê przeniesienia w³asno�ci, zniesienia
wspó³w³asno�ci, dzia³u spadku).
W przypadku, gdy wpis by³ od pocz¹tku wadliwy i ujawnia siê stan

prawny niezgodny z rzeczywisto�ci¹, zachodzi potrzeba korekty doko-
nywanej na podstawie odrêbnego orzeczenia s¹du (s¹du procesowego),
nakazuj¹cego s¹dowi wieczystoksiêgowemu po rozpoznaniu roszczenia

rzeczowe, red. tomu J. Ignatowicz,Ossolineum1977, s. 909; Z.K. N ow a k o w s k i,Prawo
rzeczowe. Zarys wyk³adu,Warszawa 1980, s. 275; R.M o s z y ñ s k i, L. P o l i c h a,A. I z -
d e b s k a,Ksiêgiwieczyste,Warszawa 1960, s. 114; R. P o l a k, K. S c h e u r i n g,Hipoteka
i ksiêgi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Bydgoszcz 1992, s. 12.

3 Por. B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, op. cit., s. 35; E. G n i e w e k, op. cit., s. 288-
289; J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 339; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, op. cit.,
s. 909; Z.K. N o w a k o w s k i, op. cit., s. 275; R. P o l a k, K. S c h e u r i n g, op. cit., s. 12.
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osoby legitymowanej, usuniêcie niezgodno�ci4. W tym zakresie ustawo-
dawca postanowi³, ¿e w razie niezgodno�ci miêdzy stanem prawnym
nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, osoba, której prawo nie jest wpisane b¹d� jest wpisane b³êdnie
albo jest dotkniête wpisem nieistniej¹cego obci¹¿enia lub ograniczenia,
mo¿e ¿¹daæ usuniêcia niezgodno�ci (art. 10 ust. 1 u.k.w.i h.). Przys³uguje
wiêc legitymowanymosobomroszczenieousuniêcieniezgodno�ci (o uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym).

II

Roszczenie o usuniêcie niezgodno�ci mo¿e byæ ujawnione przez
ostrze¿enie. Podstaw¹ wpisu ostrze¿enia jest nieprawomocne orzeczenie
s¹du lub zarz¹dzenie tymczasowe s¹du. Do wydania zarz¹dzenia tym-
czasowego nie jest wymagane uprawdopodobnienie, ¿e roszczenie jest
zagro¿one (art. 10 ust. 2 u.k.w.i h.). Dokonanie wpisu ostrze¿enia sy-
gnalizuje, ¿eprzed s¹demprocesowymjest dochodzone roszczenieo uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym5. Nie
mo¿na zatem z odwo³aniem siê do normy art. 10 ust. 2 u.k.w.i h. wnosiæ
o wpis do ksiêgi wieczystej ostrze¿enia o innym procesie dotycz¹cym
nieruchomo�ci.
Jak wspomniano, w pierwszym rzêdzie podstawê wpisu ostrze¿enia

stanowi nieprawomocneorzeczenie s¹du.Chodzi tu bezw¹tpienia opodjêty
w trybie art. 10 ust. 1 ustawy, podlegaj¹cy ewentualnemu zaskar¿eniu

4 Por. B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, op. cit., s. 35; E. G n i e w e k, op. cit., s. 289;
J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 339; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, op. cit., s. 909-
910; Z.K. N o w a k o w s k i, op. cit., s. 275; R. P o l a k, K. S c h e u r i n g, op. cit., s. 12.
Chybiona jest natomiast polemika A. S z p u n a r a, op. cit., s. 12, twierdz¹cego, ¿e �po-
wództwo z art. 10 ustawymo¿e byæ aktualne tak¿e wówczas, gdy dotychczasowywpis sta³
siê nieprawdziwy wskutek zmiany stanu prawnego. Przyk³adowo mo¿na tu wymieniæ po-
zas¹dowy dzia³ �spadku pomiêdzy spadkobiercami�.

5 Bez uzasadnienia wyra¿ono w literaturze pogl¹d, ¿e �wpis ostrze¿enia mo¿e nast¹piæ
na podstawie orzeczenia lub zarz¹dzenia tymczasowego s¹du, wydanych w postêpowaniu
procesowym lub nieprocesowym�; zob. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece oraz do przepisów o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgo-
wych, Warszawa 2002, s. 75. Nie mo¿e przecie¿ ulegaæ w¹tpliwo�ci, ¿e ostrze¿enie za-
bezpiecza roszczenie o usuniêcie niezgodno�ci wpisuw ksiêdzewieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, a takie roszczenie jest dochodzone w trybie procesowym.
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lub ju¿ zaskar¿ony, wyrok s¹du procesowego, nakazuj¹cy s¹dowi wie-
czystoksiêgowemu dokonanie wpisu koryguj¹cego tre�æ ksiêgi wieczy-
stej.
Równie¿ tymczasowe zarz¹dzenie s¹du (s¹du procesowego) wydane

dla zabezpieczenia dochodzonego roszczenia o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stanowi podstawê wpisu
ostrze¿enia. Istnieje tuwszak¿e znamienne odstêpstwo odwymagañ prawa
procesowego, a mianowicie wbrew zasadom art. 730 § 1 w zw. z art.
737 § 1 k.p.c., tym razem nie jest wymagane uprawdopodobnienie, ¿e
roszczenie jest zagro¿one. Bezwzglêdnie za� nale¿y uprawdopodobniæ, ¿e
dochodzone roszczenie jest wiarygodne.
Wpisu ostrze¿enia dokonuje siê w dziale III ksiêgi wieczystej; tam

bowiem generalnie wpisuje siê roszczenia. Wyj¹tek dotyczy roszczeñ
zwi¹zanych z wpisem hipoteki, ujawnionych w dziale IV ksiêgi wieczy-
stej. Przy wpisie ostrze¿enia o niezgodno�ci miêdzy stanem prawnym
nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym wymienia siê prawo, przeciwko któremu jest ono skierowane,
oraz osobê, której roszczenie zosta³o przez wpis ostrze¿enia zabezpieczo-
ne (§ 45 ust. 1 rozporz¹dzeniaMinistra Sprawiedliwo�ci z dnia 17wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumen-
tów, Dz.U. Nr 102, poz. 1122).
Zdecydowanie trzeba zauwa¿yæ, ¿e wpis ostrze¿enia bynajmniej nie

oznacza obalenia domniemania zgodno�ci wpisu w ksiêdze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (z art. 3 ustawy), wy³¹cza natomiast
rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych6 (zob. art. 8 u.k.w.i h.).
Dodajmy, ¿e dla ochrony (zabezpieczenia) roszczenia legitymowanej osoby
wystarczy generalne, ustawowewy³¹czenie funkcjonowania rêkojmiwiary
publicznej ksi¹g wieczystych. Jest natomiast nieporozumieniem stwier-
dzenie, ¿e wpis ostrze¿enia wy³¹cza dobr¹ wiarê nabywcy7. Dokonanie
takiego wpisu uruchamia zastosowanie normy, ¿e nie mo¿na zas³aniaæ siê
nieznajomo�ci¹ wpisu (art. 2 ustawy), tutaj � nieznajomo�ci¹ wpisanego

6 Por. K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 45;
S. R u d n i c k i, op. cit., s. 77; A. S z p u n a r, op. cit., s. 22.

7 Tak stwierdzaj¹ K. P i a s e c k i, op. cit., s. 45; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 77; J. S y -
s i a k, Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych, Rejent 1994, nr 12, s. 103.
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ostrze¿enia. Nie oznacza to jednak automatycznego wy³¹czenia domnie-
mania dobrej wiary, wszak wpis ostrze¿enia dokumentuje tylko upraw-
dopodobnienie wiarygodno�ci dochodzonego roszczenia o uzgodnienie
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dostrzegaj¹c
wiêc mo¿liwe perturbacje natury dowodowej i jurydycznej, ustawodawca
jednoznacznie przes¹dzi³, ¿e wpis ostrze¿enia wy³¹cza rêkojmiê wiary
publicznej ksi¹g wieczystych, zatem generalnie odpada potrzeba roztrz¹-
sania problematyki dobrej lub z³ej wiary nabywcy.
Ujawnionewksiêdzewieczystejostrze¿enieniewy³¹czaaninieogranicza

rozporz¹dzenia prawem, przeciwko któremu jest skierowane ostrze¿enie8.
Nadal bowiem funkcjonuje domniemanie, ¿e prawo jawne z ksiêgi wie-
czystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Wpis
ostrze¿enia wy³¹cza jedynie rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych,
zatemdokonanepomimoostrze¿enia rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ oka¿e
siê skuteczne, gdy zbywca by³ w rzeczywisto�ci uprawniony do rozpo-
rz¹dzenia. Nale¿y jednak w zwi¹zku z tym podkre�liæ, ¿e notariusz jest
obowi¹zany u�wiadamiaæ stronom wszelkie ryzyko w ramach nakazanej
przez ustawodawcê dba³o�ci o zabezpieczenie praw i s³usznych interesów
stron oraz innych osób (art. 80 § 2 pr. o not.).
Wpis ostrze¿enia odgrywa swoj¹ rolê podczas prowadzonego procesu

o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
W razie uwzglêdnienia roszczenia prawomocnym wyrokiem s¹du pro-
cesowego, przypisywany ostrze¿eniu skutek w postaci wy³¹czenia rê-
kojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych funkcjonuje nadal, a¿ do czasu
wykonania przez s¹d wieczystoksiêgowy wyroku s¹du procesowego,
nakazuj¹cego korektê b³êdnegowpisu.Wygrywaj¹cy proces powódwinien
z³o¿yæ do s¹du wieczystoksiêgowego wniosek poparty wyrokiem s¹du
procesowego o dokonanie wpisu uzgadniaj¹cego tre�æ ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym9. Równocze�nie powinien zg³osiæ wnio-
sek owykre�leniewpisanego ostrze¿enia10, którego funkcja zabezpieczaj¹ca
zosta³a ju¿ zrealizowana11. Paradoksalnie bowiem niewykre�lone ostrze¿e-

8 Por. S. R u d n i c k i, op. cit., s. 77.
9 Nie mo¿na bowiem dokonaæ takiego wpisu z urzêdu.
10 Równie¿ tego wykre�lenia nie mo¿na dokonaæ z urzêdu.
11 Zachodzi tu podobieñstwo do konstrukcji prawnej konfuzji.
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nie mo¿e obracaæ siê przeciwko niemu w dalszym obrocie nieruchomo-
�ci¹, myl¹c zainteresowanych nabywców.
Ujawnione ostrze¿enie wymaga równie¿ wykre�lenia po prawomoc-

nym oddaleniu powództwa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym (tak¿e w razie prawomocnego odrzucenia
pozwu lub umorzeniu postêpowania). Wprawdzie w takich przypadkach
generaln¹ zasad¹ procesow¹ jest, ¿e zastosowane zabezpieczenie rosz-
czenia upada (zob. art. 744 k.p.c.), jednak¿e tutaj niezbêdne jest jeszcze
wykre�lenie ostrze¿eniaw celuwy³¹czenia domniemania zgodno�ciwpisu
wksiêdzewieczystej z rzeczywistym stanemprawnym. Stosownywniosek
winien zg³osiæ pozwany wygrywaj¹cy proces12.
Rozwa¿aj¹c skutki prawne wpisu ostrze¿enia dokonywanego w trybie

art. 10 ust. 2 u.k.w.i h., nale¿y na koniec stanowczo odrzuciæ pogl¹d,
wed³ug którego �równocze�nie z wpisem prawa zabezpieczonego przez
ostrze¿enie s¹d wieczystoksiêgowy wykre�la z urzêdu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu ostrze¿enia, je¿eli wpisy te s¹ sprzeczne zwpisem
prawa, którego ostrze¿enie dotyczy³o, albo je¿eli w inny sposób naruszaj¹
to prawo�13. Zastosowana tu przewrotnie norma art. 18 u.k.w.i h. obej-
muje sw¹ hipotez¹ wyra�nie odmienny stan faktyczny. Dotyczy miano-
wicie roszczeñ materialnoprawnych o nabycie prawa i postanawia, ¿e
�równocze�nie z wpisemprawa, doktóregoodnosi siê ujawnionewksiêdze
wieczystej roszczenie, wykre�la siê z urzêdu wpisy praw nabytych po
ujawnieniu roszczenia14, je¿eli wpisy te s¹ sprzeczne z wpisem prawa,
którego roszczenie dotyczy, albo je¿eli w inny sposób naruszaj¹ to pra-
wo�. Nie chodzi tu o procesowe roszczenie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dodajmy, ¿e wpis ostrze-
¿enia nie oznacza ujawnienia roszczenia, a tylko zabezpieczenie upraw-
dopodobnionego roszczenia.

12 Nie mo¿na za� z urzêdu dokonaæ takiego wykre�lenia; odmienny pogl¹d prawny
S. R u d n i c k i e g o, op. cit., s. 77, nie znajduje wsparcia normatywnego.

13 Tak S. R u d n i c k i, op. cit., s. 78.
14 Nawi¹zuje tu ustawodawcawyra�nie do kategorii �roszczeñ� z art. 16 ustawy o ksiê-

gach wieczystych i hipotece oraz ich rozszerzonej skuteczno�ci pod rz¹dem art. 17 ustawy.
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III

Zwieczystoksiêgow¹ instytucj¹wpisuostrze¿enia spotykamysiê jeszcze
w dalszych sytuacjach niezwi¹zanych z zabezpieczeniem roszczenia
o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
W pierwszym rzêdzie nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e s¹dy, organy admini-
stracji rz¹dowej i jednostki samorz¹du terytorialnego zawiadamiaj¹ s¹d
w³a�ciwy do prowadzenia ksiêgi wieczystej o ka¿dej zmianie w³a�ciciela
nieruchomo�ci, dla której za³o¿ona jest ksiêga wieczysta (art. 36 ust. 1
u.k.w.i h.). Wzór zawiadomienia okre�la w drodze rozporz¹dzenia Mini-
ster Sprawiedliwo�ci (art. 36 ust. 2 u.k.w.i h.).
Co najwa¿niejsze,w razie zawiadomienia s¹d z urzêdu dokonujewpisu

ostrze¿enia, ¿e stan prawny nieruchomo�ci ujawniony w ksiêdze wieczy-
stej sta³ siê niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Zawiadomienie
o wpisie ostrze¿enia zawiera pouczenie o obowi¹zku z³o¿enia wniosku
o ujawnienie prawa w³asno�ci w terminie miesi¹ca od daty dorêczenia
zawiadomienia (art. 36 ust. 3 ustawy). Dodajmy, ¿e s¹d mo¿e wymierzyæ
opiesza³emu w³a�cicielowi grzywnê w wysoko�ci od 500 do 10 000 z³
w celu spowodowania ujawnienia prawa w³asno�ci. W razie ujawnienia
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci grzywny nieuiszczone mog¹ byæ umo-
rzone w ca³o�ci lub czê�ci (art. 36 ust. 4 u.k.w.i h.).
Widaæ wiêc, ¿e tutaj ostrze¿enie dotyczy jedynie niezgodno�ci z rze-

czywistym stanem prawnym wpisu prawa w³asno�ci w dziale II ksiêgi
wieczystej. Wpisu ostrze¿enia dokonuje siê z urzêdu, a okazjê do tego
stwarza s¹dowi wieczystoksiêgowemu zawiadomienie pochodz¹ce od
innych s¹dów, organów administracji rz¹dowej i jednostek samorz¹du
terytorialnego. Dodajmy, ¿e obecnie ustawodawca poprzesta³ na obar-
czeniu s¹du wieczystoksiêgowego obowi¹zkiem (i kompetencj¹) wpisu
ostrze¿enia o niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym, natomiast w poprzednim, nieodleg³ym stanie prawnym15

s¹d wieczystoksiêgowy móg³ z urzêdu dokonaæ ujawnienia zmiany w³a-
�ciciela nieruchomo�ci.

15 Przed wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz.
635).
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Wpis ostrze¿enia dokonany w trybie art. 36 ust. 3 u.k.w.i h. rodzi
identyczne skutki prawne, jak w przypadku ostrze¿enia wpisywanego
w trybie art. 10 ust. 2 ustawy, dla zabezpieczenia roszczenia o uzgodnienie
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Powoduje
mianowiciewy³¹czenie rêkojmiwiarypublicznej ksi¹gwieczystych.W tym
zakresie obowi¹zuje uniwersalna norma (art. 8 ustawy), wed³ug której
rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych wy³¹cza ostrze¿enie doty-
cz¹ce niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci, obojêtnie, przy jakiej
�okazji� jurydycznej dokonano wpisu ostrze¿enia16.
Stanowczo natomiast trzeba odrzuciæ pogl¹d, ¿e ujawnienie w trybie

art. 36 ust. 3 u.k.w.i h. ostrze¿enia o niezgodno�ci wpisu prawa w³asno-
�ci z rzeczywistym stanem prawnym wy³¹cza równie¿ domniemanie
zgodno�ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci17.
Domniemanie, ¿e prawo jawne z ksiêgi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 ustawy) funkcjonuje
nieustannie a¿ do wykre�lenia lub zmiany wpisu. Wykre�lenie uruchamia
domniemanie, ¿e prawo wykre�lone nie istnieje (art. 3 ust. 2 u.k.w.i h.).
Zmianawpisuuruchamiadomniemanie, ¿ewpis dokonanypo takiej zmianie
jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a wykre�lone przy tej
zmianie prawo poprzednio wpisane nie istnieje. Nigdy za� nie wy³¹cza
domniemania zgodno�ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym samo
ostrze¿enie, choæby najbardziej prawdopodobne18.
Odrêbn¹ kwesti¹ jest obalenie domniemania zgodno�ci wpisu w ksiê-

dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, zapewne ³atwe, doko-
nywane przez zainteresowanego w odrêbnym postêpowaniu po przedsta-
wieniuniezbêdnychdowodów,beznieskutecznegodowodowoodwo³ywania
siê do wpisanego w ksiêdze wieczystej ostrze¿enia o niezgodno�ci wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym. Generalnie bowiem mo¿na je obaliæ

16Wyprzedzaj¹c dalsze rozwa¿ania, nale¿y tu zasygnalizowaæ trzeci¹ okazjê, wyra¿on¹
w art. 62613 k.p.c.; o szczegó³ach ni¿ej.

17 Tak S. R u d n i c k i, op. cit., s. 182-183.
18 W³a�nie pod rz¹dem art. 36 ust. 3 w zw. z ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych

i hipotece mamy do czynienia z ostrze¿eniem informuj¹cym z najwy¿szym prawdopo-
dobieñstwem o niezgodno�ci wpisu prawa w³asno�ci z rzeczywistym stanem prawnym.
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dowodem przeciwnym w ka¿dym postêpowaniu, w którym od stwier-
dzenia rzeczywistego stanu prawnego zale¿y tre�æ rozstrzygniêcia19.

IV

Istnieje w koñcu ostatnia, generalna mo¿liwo�æ wpisania ostrze¿enia
z urzêdu, gdy s¹d wieczystoksiêgowy dostrze¿e niezgodno�æ stanu praw-
nego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 62613 § 1 zd. 1 k.p.c.). W razie stwierdzenia, ¿e dla danej nierucho-
mo�ci albo dla tego samego ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi
siê dwie lub wiêcej ksi¹g wieczystych ujawniaj¹cych odmienny stan praw-
ny, wpisu ostrze¿enia dokonuje siê we wszystkich ksiêgach za³o¿onych dla
tej nieruchomo�ci (art. 62613 § 1 zd. 2 k.p.c.).
Tym razem20 ustawodawca udziela s¹dowi wieczystoksiêgowemu

kompetencji do wpisu ostrze¿enia o ka¿dej dostrze¿onej niezgodno�ci
stanu prawnego ujawnionegowksiêdzewieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Zasadniczo obojêtne jest �ród³o wiadomo�ci prowadz¹ce do
odkrycia owej niezgodno�ci21. Najczê�ciej wszak¿e chodzi o samodzielne
wykrycie przez s¹d wieczystoksiêgowy b³êdu pope³nionego przy doko-
nywaniuwpisu22, zawinionego lub niezawinionego podczas niegdysiejsze-
go rozpatrywania wniosku o wpis. Okazjê do wykrycia b³êdu stwarza
rozpatrywanie kolejnych wniosków, korespondencja uczestników postê-
powania, korespondencja ze strony s¹dów, organów administracji rz¹-
dowej, jednostek samorz¹du terytorialnego.
Nale¿y za� stwierdziæ, ¿e nie stanowi podstawy wpisu ostrze¿enia

jakiekolwiek �odkrycie� przez s¹d wieczystoksiêgowy zmian stanu praw-
nego nieruchomo�ci nastêpuj¹cych po dokonanym (poprawnie) wpisie

19 Por. B. B a r ³ o w s k i, E. J a n e c z k o, op. cit., s. 35-36; E. G n i e w e k, op. cit.,
s. 288; J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, op. cit., s. 911;A.M e n e s, Domniemania
wynikaj¹ce z wpisów do ksi¹g wieczystych, Rejent 1994, nr 5, s. 66; K. P i a s e c k i, op.
cit., s. 19; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 29-30; zob. tak¿e uchwa³ê S¹du Najwy¿szego z dnia
26 marca 1993 r. III CZP 14/93, OSN 1993, nr 11, poz. 196.

20 W przeciwieñstwie do wê¿szego zakresu normy art. 36 ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece ograniczonego jedynie do niezgodno�ci wpisu prawa w³asno�ci z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

21 Por. S. R u d n i c k i, op. cit., s. 376.
22 Ibidem.
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poprzednim. Nie mo¿na bowiem poza obrêbem niewszczêtego jeszcze
postêpowania o dokonanie kolejnego wpisu dokonywaæ w sposób wi¹-
¿¹cy oceny dokumentów, które mog³yby stanowiæ podstawê nowego
wpisu, chocia¿by czyniono to � z nadgorliwo�ci¹ � jedynie dla wpisu
ostrze¿enia.
W razie wykrycia b³êdnego wpisu prawa, s¹d wieczystoksiêgowy

dokonuje z urzêdu wpisu ostrze¿enia, o dokonanym wpisie zawiadamia
zainteresowanych23, niepodejmujeza�dalszychczynno�ci.Dokonaniezatem
ostatecznej korekty wpisu zale¿y od procesowej inicjatywy legitymowa-
nych osób. Do nich nale¿y rozpoczêcie procesu o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej z rzeczywistymstanemprawnym(wed³ugzasadart. 10u.k.w.i h.)
albo z³o¿enie wniosku wieczystoksiêgowego o dokonanie wpisu korygu-
j¹cego, napodstawieodpowiednichdokumentów(zob. art. 31ust. 2ustawy).
W komentowanym przypadku, podobnie jak w sytuacjach poprzed-

nich, zasadnicze znaczenie wpisu ostrze¿enia polega na wy³¹czeniu rê-
kojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Nie oznacza za� wy³¹czenia
domniemania zgodno�ciwpisuwksiêdzewieczystej z rzeczywistymstanem
prawnym.

V

Jedynie we wskazanych trzech sytuacjach mo¿e nast¹piæ wpis ostrze-
¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym24. Nie stanowi¹ za� ostrze¿enia w ro-
zumieniu ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece jakiekolwiek �infor-
macje� (�ostrze¿enia�) o tocz¹cym siê postêpowaniu25 dotycz¹cym nie-
ruchomo�ci (chocia¿by z powództwawindykacyjnego, skargi pauliañskiej,
powództwa przeciwegzekucyjnego, itp.). Zreszt¹ wpis takiego ostrze¿e-
nia jest wbrew odmiennej, b³êdnej praktyce niedopuszczalny26. Chocia¿by

23 Generalnie bowiem s¹d zawiadamia uczestnikówpostêpowania o dokonanymwpisie
(art. 62610 § 1 k.p.c.).

24 Por.W. S ³ u g i e w i c z,Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 24 lutego
1999 r. II CKN 182/98, Rejent 2000, nr 10, s. 142-143; tak¿e S. R u d n i c k i, op. cit.,
s. 86.

25 Oczywi�cie za wyj¹tkiem procesu o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

26 Por. W. S ³ u g i e w i c z, op. cit., s. 140 i nast.; odmiennie P. S i c i ñ s k i, Zabezpie-
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czenie roszczenia przez wpis ostrze¿enia w ksiêdze wieczystej (ze szczególnym uwzglêdnie-
niem wpisu zakazu zbywania i obci¹¿enia nieruchomo�ci), Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 7-8,
s. 16 i nast.

27 Pozoruj¹cymi sygnalizacjê niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

28 W stosunku do d³u¿nika, któremu dorêczono wezwanie, nieruchomo�æ jest zajêta
w chwila dorêczenia wezwania (art. 925 § 1 in principio k.c.).

29 Postêpowanie egzekucyjne.

nawet by³a to odpowiednia forma zabezpieczenia dochodzonych roszczeñ
niepieniê¿nych w rozumieniu art. 755 k.p.c., to jednak dokonanie wpisu
wykluczono w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece. Nie wolno
bowiem zapominaæ, ¿e w ksiêdze wieczystej ujawnia siê prawa rzeczowe,
a jedynie w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych prawa
osobiste i roszczenia (art. 16 ustawy). Nie mo¿na zatem �za�miecaæ�
ksiêgi wieczystej niedopuszczalnymi i nieskutecznymi �ostrze¿eniami�
pozornymi27.
Z kolei dopuszczalny jest, a nawet nakazany, wpis w ksiêdze wieczy-

stej o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci. Zatem komornik, jednocze-
�nie z wys³aniem d³u¿nikowi wezwania, przesy³a do s¹du w³a�ciwego do
prowadzenia ksiêgi wieczystej wniosek o dokonanie wypisu o wszczêciu
egzekucji (art. 924 k.p.c.). Taki wpis, nienazywany ostrze¿eniem, rodzi
w³asne skutki prawne, okre�lone przez ustawodawcê. Mianowicie w sto-
sunku do d³u¿nika, któremu nie dorêczono wezwania28, jak te¿ w sto-
sunku do osób trzecich, nieruchomo�æ jest zajêta z chwil¹ dokonania
wpisu w ksiêdze wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.). Równocze�nie za�
trzeba pamiêtaæ, ¿e rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ po jej zajêciu nie ma
wp³ywu na dalsze postêpowanie29. Nabywca mo¿e uczestniczyæ w po-
stêpowaniu w charakterze d³u¿nika, w ka¿dym razie czynno�ci egzeku-
cyjne s¹ wa¿ne tak w stosunku do d³u¿nika, jak i w stosunku do nabywcy
(art. 930 § 1 k.p.c.).


