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Whis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
Zrzeczywistym stanem prawnym

I

W swej funkcji jurydycznej ksiegi wieczyste shuza ujawnieniu (usta-
leniu) stanu prawnego nieruchomosci. Dla zapewnienia bezpieczenstwa
obrotu pozadane jest, by ksiegi wieczyste ujawnialy petny, zgodny z rzeczy-
wistoscig stan prawny nieruchomosci, aktualizowany na biezaco w miare
zdarzajacych si¢ zmian. Jednakze w rzeczywisto$ci nawet w najlepiej
funkcjonujacym systemie ksiag wieczystych wystepuja sytuacje, gdy wpis
jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym'. I chociaz dla potrzeb
obrotu ustawodawca przyjmuje domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczy-
wistym stanem prawnym, to jednakze najstuszniej przewiduje rownocze-
$nie odpowiednie instrumenty uzgodnienia tresci ksiggi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.

Korzystajac ze spostrzezen doktryny?, wypada potwierdzi¢, ze nie-
zgodno$¢ wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

' Por. A. Szpunar, Roszczenie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, Rejent 1997, nr 12, s. 9.

2 Por. B.Bartowski, E.Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci,
Warszawa 1988, s. 35; E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 288;J. I gna-
towicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 339; J.Ignatowicz J. Wasilkow-
ski, [w:] System prawa cywilnego, red. W. Czachorski, t. I, Prawo wiasnosci i inne prawa
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moze by¢ wynikiem zmian stanu prawnego nieruchomosci nast¢pujacych
po dokonanym wczesniej wpisie. Zdarza si¢ to w razie opieszatosci
wnioskodawcow lub opdznienia sadow wieczystoksiggowych w przy-
padku praw nabywanych w trybie réznorodnych zdarzen prawnych
objetych wpisem deklaratywnym. Z drugiej strony, niezgodno$¢ wpisu
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci
moze by¢ rowniez wynikiem pierwotnego wpisu dokonanego wadliwie;
tutaj stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksigdze wieczystej jest od
poczatku niezgodny z rzeczywistoscia.

Ustawodawca reaguje na niepozadany stan sprzecznosci wpisu w ksig-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, stawia-
jac do dyspozycji legitymowanych osob odpowiednie instrumenty ,,uzgod-
nienia”, stosownie do wystepujacej przyczyny i postaci niezgodnosci.
W razie rozbiezno$ci nastepczej obowiazuje zasada, ze wpis potrzebny
do usunigcia niezgodnoséci migdzy trescia ksiggi wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym moze nastapi¢, gdy niezgodno$¢ bedzie wykazana
orzeczeniem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami (art. 31 ust.
2 uk.w.i h.). Tutaj wiec metoda korekty jest dokonanie kolejnego wpisu®,
a jego podstawe stanowi orzeczenie sadu (np. postanowienie o stwier-
dzeniu zasiedzenia, postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, posta-
nowienie o zniesieniu wspotwiasnosci) lub inny odpowiedni dokument
(np. akt notarialny zawierajacy umowg przeniesienia wlasnosci, zniesienia
wspotwlasnosci, dziatu spadku).

W przypadku, gdy wpis byt od poczatku wadliwy i ujawnia si¢ stan
prawny niezgodny z rzeczywisto$cia, zachodzi potrzeba korekty doko-
nywanej na podstawie odrgbnego orzeczenia sadu (sadu procesowego),
nakazujacego sadowi wieczystoksiggowemu po rozpoznaniu roszczenia

rzeczowe, red. tomu J. Ignatowicz, Ossolineum 1977,s.909; ZK. N ow ak o w s k i, Prawo
rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1980, s.275;R.Moszynski,L.Policha,A.1z-
debska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 114;R. Polak,K. Scheurin g, Hipoteka
i ksiegi wieczyste z komentarzem i wzorami pism, Bydgoszcz 1992, s. 12.
SPor.B.Bartowski,E.Janeczko,op.cit.,s.35;E.Gniewek, op. cit., s. 288-
289; J.1gnatowicz op. cit, s. 339; J.1gnatowicz J. Wasilkowski, op. cit.,
5.909; ZK. Nowakowski,op. cit,s.275;R.Polak,K.Scheuring, op. cit., s. 12.
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osoby legitymowanej, usunigcie niezgodnosci*. W tym zakresie ustawo-
dawca postanowil, ze w razie niezgodnosci migedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym, osoba, ktorej prawo nie jest wpisane badz jest wpisane btednie
albo jest dotknigte wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia,
moze zada¢ usunigcia niezgodnos$cei (art. 10 ust. 1 w.k.w.i h.). Przystuguje
wigc legitymowanym osobom roszczenie o usunigcie niezgodnoscei (o uzgod-
nienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym).

11

Roszczenie o usunigcie niezgodno$ci moze by¢ ujawnione przez
ostrzezenie. Podstawa wpisu ostrzezenia jest nieprawomocne orzeczenie
sadu lub zarzadzenie tymczasowe sadu. Do wydania zarzadzenia tym-
czasowego nie jest wymagane uprawdopodobnienie, ze roszczenie jest
zagrozone (art. 10 ust. 2 u.k.w.i h.). Dokonanie wpisu ostrzezenia Sy-
gnalizuje, ze przed sadem procesowym jest dochodzone roszczenie o uzgod-
nienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym’. Nie
mozna zatem z odwotaniem si¢ do normy art. 10 ust. 2 u.k.w.i h. wnosié¢
o wpis do ksiggi wieczystej ostrzezenia o innym procesie dotyczacym
nieruchomosci.

Jak wspomniano, w pierwszym rzgdzie podstawe wpisu ostrzezenia
stanowi nieprawomocne orzeczenie sadu. Chodzi tu bez watpienia o podjety
w trybie art. 10 ust. 1 ustawy, podlegajacy ewentualnemu zaskarzeniu

‘Por.B.Bartowski,E.Janeczko,op.cit,s.35;E.Gniewek, op. cit., s. 289;
J.Ignatowiczop. cit,s.339;J.1gnatowicz, J. Wasilkowski, op. cit., s. 909-
910; ZK.Nowakowski, op. cit,, s. 275; R.Polak, K.Scheuring, op. cit., s. 12.
Chybiona jest natomiast polemika A.Szpunara, op. cit., s. 12, twierdzacego, ze ,,po-
wodztwo z art. 10 ustawy moze by¢ aktualne takze wowczas, gdy dotychczasowy wpis stat
si¢ nieprawdziwy wskutek zmiany stanu prawnego. Przyktadowo mozna tu wymieni¢ po-
zasadowy dziat ,,spadku pomigdzy spadkobiercami”.

’ Bez uzasadnienia wyrazono w literaturze poglad, ze ,,wpis ostrzezenia moze nastapic¢
na podstawie orzeczenia lub zarzadzenia tymczasowego sadu, wydanych w postgpowaniu
procesowym lub nieprocesowym”; zob. S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece oraz do przepisow o postepowaniu w sprawach wieczystoksiego-
wych, Warszawa 2002, s. 75. Nie moze przeciez ulega¢ watpliwosci, Ze ostrzezenie za-
bezpiecza roszczenie o usunigcie niezgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, a takie roszczenie jest dochodzone w trybie procesowym.
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lub juz zaskarzony, wyrok sadu procesowego, nakazujacy sadowi wie-
czystoksiggowemu dokonanie wpisu korygujacego tres$¢ ksiggi wieczy-
stej.

Roéwniez tymczasowe zarzadzenie sadu (sadu procesowego) wydane
dla zabezpieczenia dochodzonego roszczenia o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stanowi podstawg wpisu
ostrzezenia. Istnieje tu wszakze znamienne odstgpstwo od wymagan prawa
procesowego, a mianowicie wbrew zasadom art. 730 § 1 w zw. z art.
737 § 1 k.p.c., tym razem nie jest wymagane uprawdopodobnienie, ze
roszczenie jest zagrozone. Bezwzglednie zas nalezy uprawdopodobnié, ze
dochodzone roszczenie jest wiarygodne.

Whisu ostrzezenia dokonuje si¢ w dziale III ksiggi wieczystej; tam
bowiem generalnie wpisuje si¢ roszczenia. Wyjatek dotyczy roszczen
zwiazanych z wpisem hipoteki, ujawnionych w dziale IV ksiggi wieczy-
stej. Przy wpisie ostrzezenia o niezgodno$ci migdzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym wymienia si¢ prawo, przeciwko ktoremu jest ono skierowane,
oraz osobg, ktorej roszczenie zostalo przez wpis ostrzezenia zabezpieczo-
ne (§ 45 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumen-
tow, Dz.U. Nr 102, poz. 1122).

Zdecydowanie trzeba zauwazy¢, ze wpis ostrzezenia bynajmniej nie
oznacza obalenia domniemania zgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (z art. 3 ustawy), wylacza natomiast
rekojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych® (zob. art. 8 u.k.w.ih.).
Dodajmy, ze dla ochrony (zabezpieczenia) roszczenia legitymowanej osoby
wystarczy generalne, ustawowe wylaczenie funkcjonowania regkojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych. Jest natomiast nieporozumieniem stwier-
dzenie, ze wpis ostrzezenia wylacza dobra wiare nabywcy’. Dokonanie
takiego wpisu uruchamia zastosowanie normy, ze nie mozna zastaniac sig¢
nieznajomoscia wpisu (art. 2 ustawy), tutaj — nieznajomoscia wpisanego

°Por. K. Piasecki, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 45;
S.Rudnicki, op. cit.,, s. 77; A.Szpunar, op. cit., s. 22.

7 Tak stwierdzaja K. Piasecki, op. cit.,s. 45; S.Rudnicki, op. cit., s. 77;J. Sy -
siak, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, Rejent 1994, nr 12, s. 103.
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ostrzezenia. Nie oznacza to jednak automatycznego wylaczenia domnie-
mania dobrej wiary, wszak wpis ostrzezenia dokumentuje tylko upraw-
dopodobnienie wiarygodnosci dochodzonego roszczenia o uzgodnienie
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dostrzegajac
wigc mozliwe perturbacje natury dowodowej i jurydycznej, ustawodawca
jednoznacznie przesadzil, ze wpis ostrzezenia wylacza rgkojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych, zatem generalnie odpada potrzeba roztrza-
sania problematyki dobrej lub zlej wiary nabywcy.

Ujawnione w ksigdze wieczystej ostrzezenie nie wylacza ani nie ogranicza
rozporzadzenia prawem, przeciwko ktéremu jest skierowane ostrzezenie®.
Nadal bowiem funkcjonuje domniemanie, ze prawo jawne z ksiggi wie-
czystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Wpis
ostrzezenia wylacza jedynie rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych,
zatem dokonane pomimo ostrzezenia rozporzadzenie nieruchomoscia okaze
si¢ skuteczne, gdy zbywca byl w rzeczywisto$ci uprawniony do rozpo-
rzadzenia. Nalezy jednak w zwiazku z tym podkresli¢, ze notariusz jest
obowiazany u$wiadamia¢ stronom wszelkie ryzyko w ramach nakazanej
przez ustawodawce dbalosci o zabezpieczenie praw i stusznych interesow
stron oraz innych osob (art. 80 § 2 pr. o not.).

Wpis ostrzezenia odgrywa swoja rol¢ podczas prowadzonego procesu
0 uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
W razie uwzglednienia roszczenia prawomocnym wyrokiem sadu pro-
cesowego, przypisywany ostrzezeniu skutek w postaci wylaczenia rg-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych funkcjonuje nadal, az do czasu
wykonania przez sad wieczystoksiegowy wyroku sadu procesowego,
nakazujacego korekte blednego wpisu. Wygrywajacy proces powod winien
ztozy¢ do sadu wieczystoksiggowego wniosek poparty wyrokiem sadu
procesowego o dokonanie wpisu uzgadniajacego tres¢ ksiggi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym’. Rownoczesnie powinien zgtosi¢ wnio-
sek o wykreslenie wpisanego ostrzezenia'®, ktorego funkcja zabezpieczajaca
zostala juz zrealizowana''. Paradoksalnie bowiem niewykreslone ostrzeze-

8 Por. S.Rudnicki, op. cit., s. 77.

° Nie mozna bowiem dokona¢ takiego wpisu z urzedu.

10 Roéwniez tego wykre$lenia nie mozna dokona¢ z urzedu.

11" Zachodzi tu podobienstwo do konstrukcji prawnej konfuzji.
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nie moze obracac si¢ przeciwko niemu w dalszym obrocie nieruchomo-
Scia, mylac zainteresowanych nabywcow.

Ujawnione ostrzezenie wymaga rowniez wykreslenia po prawomoc-
nym oddaleniu powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym (takze w razie prawomocnego odrzucenia
pozwu lub umorzeniu post¢powania). Wprawdzie w takich przypadkach
generalna zasada procesowa jest, ze zastosowane zabezpieczenie rosz-
czenia upada (zob. art. 744 k.p.c.), jednakze tutaj niezbgdne jest jeszcze
wykreslenie ostrzezenia w celu wylaczenia domniemania zgodnosci wpisu
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Stosowny wniosek
winien zglosi¢ pozwany wygrywajacy proces'?.

Rozwazajac skutki prawne wpisu ostrzezenia dokonywanego w trybie
art. 10 ust. 2 uk.w.i h., nalezy na koniec stanowczo odrzuci¢ poglad,
wedtug ktorego ,,rownoczesnie z wpisem prawa zabezpieczonego przez
ostrzezenie sad wieczystoksiggowy wykredla z urzedu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu ostrzezenia, jezeli wpisy te sa sprzeczne z wpisem
prawa, ktorego ostrzezenie dotyczyto, albo jezeli w inny sposdb naruszaja
to prawo”", Zastosowana tu przewrotnie norma art. 18 uw.k.w.i h. obej-
muje swa hipoteza wyraznie odmienny stan faktyczny. Dotyczy miano-
wicie roszczen materialnoprawnych o nabycie prawa i postanawia, ze
,fownoczes$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi si¢ ujawnione w ksiedze
wieczystej roszczenie, wykresla si¢ z urzedu wpisy praw nabytych po
ujawnieniu roszczenia', jezeli wpisy te sa sprzeczne z wpisem prawa,
ktorego roszczenie dotyczy, albo jezeli w inny sposob naruszaja to pra-
wo”. Nie chodzi tu o procesowe roszczenie o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Dodajmy, ze wpis ostrze-
Zenia nie oznacza ujawnienia roszczenia, a tylko zabezpieczenie upraw-
dopodobnionego roszczenia.

12 Nie mozna za$ z urzgdu dokonaé takiego wykre$lenia; odmienny poglad prawny
S.Rudnickiego, op. cit., s. 77, nie znajduje wsparcia normatywnego.

3 Tak S.Rudnicki, op. cit., s. 78.

!4 Nawiazuje tu ustawodawca wyraznie do kategorii ,,roszczen” z art. 16 ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece oraz ich rozszerzonej skutecznosci pod rzadem art. 17 ustawy.
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I

Z wieczystoksiggowa instytucja wpisu ostrzezenia spotykamy si¢ jeszcze
w dalszych sytuacjach niezwiazanych z zabezpieczeniem roszczenia
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
W pierwszym rzedzie nalezy zwroci¢ uwagg, ze sady, organy admini-
stracji rzadowej 1 jednostki samorzadu terytorialnego zawiadamiaja sad
wiasciwy do prowadzenia ksiggi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela
nieruchomosci, dla ktorej zatozona jest ksigga wieczysta (art. 36 ust. 1
u.k.w.i h.). Wzor zawiadomienia okresla w drodze rozporzadzenia Mini-
ster Sprawiedliwosci (art. 36 ust. 2 u.k.w.ih.).

Co najwazniejsze, w razie zawiadomienia sad z urzedu dokonuje wpisu
ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczy-
stej stat si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Zawiadomienie
0 wpisie ostrzezenia zawiera pouczenie o obowiazku ztozenia wniosku
0 ujawnienie prawa wilasnosci w terminie miesiaca od daty dorgczenia
zawiadomienia (art. 36 ust. 3 ustawy). Dodajmy, ze sad moze wymierzy¢
opieszatemu wiascicielowi grzywne w wysokosci od 500 do 10 000 zt
w celu spowodowania ujawnienia prawa wlasnosci. W razie ujawnienia
prawa wiasnosci nieruchomosci grzywny nieuiszczone moga by¢ umo-
rzone w catosci lub czesci (art. 36 ust. 4 u.k.w.ih.).

Widaé wigce, Ze tutaj ostrzezenie dotyczy jedynie niezgodnosci z rze-
czywistym stanem prawnym wpisu prawa wilasnosci w dziale 11 ksiggi
wieczystej. Wpisu ostrzezenia dokonuje si¢ z urzedu, a okazje do tego
stwarza sadowi wieczystoksiggowemu zawiadomienie pochodzace od
innych sadow, organéw administracji rzadowe;j i jednostek samorzadu
terytorialnego. Dodajmy, Ze obecnie ustawodawca poprzestat na obar-
czeniu sadu wieczystoksiggowego obowiazkiem (i kompetencja) wpisu
ostrzezenia o niezgodnoSci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym, natomiast w poprzednim, nieodlegtym stanie prawnym'
sad wieczystoksiggowy mogt z urzedu dokona¢ ujawnienia zmiany wila-
Sciciela nieruchomosci.

15 Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 11 maja 2001 r. 0 zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych 1 hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz.
635).
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Whpis ostrzezenia dokonany w trybie art. 36 ust. 3 u.k.w.i h. rodzi
identyczne skutki prawne, jak w przypadku ostrzezenia wpisywanego
w trybie art. 10 ust. 2 ustawy, dla zabezpieczenia roszczenia o uzgodnienie
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Powoduje
mianowicie wylaczenie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. W tym
zakresie obowiazuje uniwersalna norma (art. 8 ustawy), wedtug ktorej
rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych wylacza ostrzezenie doty-
czace niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci, obojetnie, przy jakiej
,»okazji” jurydycznej dokonano wpisu ostrzezenia's.

Stanowczo natomiast trzeba odrzuci¢ poglad, Ze ujawnienie w trybie
art. 36 ust. 3 u.k.w.i h. ostrzezenia o niezgodno$ci wpisu prawa wiasno-
ci z rzeczywistym stanem prawnym wylacza rowniez domniemanie
zgodnos$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci'’.
Domniemanie, ze prawo jawne z ksiggi wieczystej jest wpisane zgodnie
Z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 ustawy) funkcjonuje
nieustannie az do wykreslenia lub zmiany wpisu. Wykreslenie uruchamia
domniemanie, ze prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 ust. 2 u.k.w.i h.).
Zmiana wpisu uruchamia domniemanie, ze wpis dokonany po takiej zmianie
jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym, a wykreslone przy tej
zmianie prawo poprzednio wpisane nie istnieje. Nigdy za$ nie wylacza
domniemania zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym samo
ostrzezenie, cho¢by najbardziej prawdopodobne'®.

Odrebna kwestia jest obalenie domniemania zgodnos$ci wpisu w ksig-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, zapewne tatwe, doko-
nywane przez zainteresowanego w odrgbnym postepowaniu po przedsta-
wieniu niezb¢dnych dowodow, bez nieskutecznego dowodowo odwotywania
si¢ do wpisanego w ksiedze wieczystej ostrzezenia o niezgodnosci wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym. Generalnie bowiem mozna je obali¢

1 Wyprzedzajac dalsze rozwazania, nalezy tu zasygnalizowaé trzecig okazje, wyrazong

w art. 626 k.p.c.; o szczegdtach nizej.

7 Tak S.Rudnicki, op. cit., s. 182-183.

18 Wtasnie pod rzadem art. 36 ust. 3 w zw. z ust. 1 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece mamy do czynienia z ostrzezeniem informujacym z najwyzszym prawdopo-
dobienstwem o niezgodno$ci wpisu prawa wiasnosci z rzeczywistym stanem prawnym.
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dowodem przeciwnym w kazdym postgpowaniu, w ktorym od stwier-
dzenia rzeczywistego stanu prawnego zalezy tre$¢ rozstrzygnigcia'®.

v

Istnieje w koncu ostatnia, generalna mozliwo$¢ wpisania ostrzezenia
z urzedu, gdy sad wieczystoksiggowy dostrzeze niezgodnos$¢ stanu praw-
nego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 626" § 1 zd. 1 k.p.c.). W razie stwierdzenia, ze dla danej nierucho-
mosci albo dla tego samego ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi
si¢ dwie lub wigcej ksiag wieczystych ujawniajacych odmienny stan praw-
ny, wpisu ostrzezenia dokonuje si¢ we wszystkich ksiggach zatozonych dla
tej nieruchomosci (art. 626 § 1 zd. 2 k.p.c.).

Tym razem® ustawodawca udziela sadowi wieczystoksiegowemu
kompetencji do wpisu ostrzezenia o kazdej dostrzezonej niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksi¢gdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Zasadniczo obojgtne jest zrodlo wiadomosci prowadzace do
odkrycia owej niezgodnosci?!. Najczesciej wszakze chodzi o samodzielne
wykrycie przez sad wieczystoksiggowy bledu popetionego przy doko-
nywaniu wpisu?, zawinionego lub niezawinionego podczas niegdysiejsze-
go rozpatrywania wniosku o wpis. Okazje do wykrycia btedu stwarza
rozpatrywanie kolejnych wnioskow, korespondencja uczestnikow poste-
powania, korespondencja ze strony sadow, organéw administracji rza-
dowej, jednostek samorzadu terytorialnego.

Nalezy za$ stwierdzi¢, ze nie stanowi podstawy wpisu ostrzezenia
jakiekolwiek ,,odkrycie” przez sad wieczystoksiggowy zmian stanu praw-
nego nieruchomosci nastgpujacych po dokonanym (poprawnie) wpisie

Y Por. B.Bartowski, E.Janeczko, op. cit., s. 35-36; E.Gniewek, op. cit.,
s.288;J.Ignatowicz,J. Wasilkowski, op. cit.,s. 911; A. M enes, Domniemania
wynikajqce z wpisow do ksiqg wieczystych, Rejent 1994, nr 5, s. 66; K.Piasecki, op.
cit.,s. 19; S.Rudnicki, op. cit., s. 29-30; zob. takze uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia
26 marca 1993 r. III CZP 14/93, OSN 1993, nr 11, poz. 196.

2 W przeciwienstwie do wezszego zakresu normy art. 36 ustawy o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece ograniczonego jedynie do niezgodno$ci wpisu prawa wlasnosci z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

2L Por. S.Rudnicki, op. cit., s. 376.

2 [bidem.
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poprzednim. Nie mozna bowiem poza obrebem niewszczgtego jeszcze
postepowania o dokonanie kolejnego wpisu dokonywaé w sposob wia-
zacy oceny dokumentow, ktore moglyby stanowié¢ podstawe nowego
wpisu, chociazby czyniono to — z nadgorliwo$cia — jedynie dla wpisu
ostrzezenia.

W razie wykrycia blednego wpisu prawa, sad wieczystoksiggowy
dokonuje z urzgdu wpisu ostrzezenia, o dokonanym wpisie zawiadamia
zainteresowanych?, nie podejmuje za$ dalszych czynnosci. Dokonanie zatem
ostatecznej korekty wpisu zalezy od procesowej inicjatywy legitymowa-
nych 0sob. Do nich nalezy rozpoczecie procesu o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (wedtug zasad art. 10 u.k.w.i h.)
albo ztozenie wniosku wieczystoksiegowego o dokonanie wpisu korygu-
jacego, na podstawie odpowiednich dokumentow (zob. art. 31 ust. 2 ustawy).

W komentowanym przypadku, podobnie jak w sytuacjach poprzed-
nich, zasadnicze znaczenie wpisu ostrzezenia polega na wylaczeniu re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Nie oznacza za$ wylaczenia
domniemania zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym.

v

Jedynie we wskazanych trzech sytuacjach moze nastapi¢ wpis ostrze-
zenia o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym?!. Nie stanowig za$ ostrzezenia w ro-
zumieniu ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece jakiekolwiek ,,infor-
macje” (,,0strzezenia”) o toczacym si¢ postgpowaniu®*® dotyczacym nie-
ruchomosci (chociazby z powoddztwa windykacyjnego, skargi paulianskiej,
powodztwa przeciwegzekucyjnego, itp.). Zreszta wpis takiego ostrzeze-
nia jest wbrew odmiennej, btednej praktyce niedopuszczalny?®. Chociazby

2 Generalnie bowiem sad zawiadamia uczestnikow postepowania o dokonanym wpisie
(art. 626" § 1 k.p.c.).

% Por. W.Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 24 lutego
1999 r. 11 CKN 182/98, Rejent 2000, nr 10, s. 142-143; takze S.Rudnicki, op. cit.,
s. 86.

% Oczywiscie za wyjatkiem procesu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym.

% Por. W.Stugiewicz, op. cit., s. 140 i nast.; odmiennie P. Sicinski, Zabezpie-
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nawet byla to odpowiednia forma zabezpieczenia dochodzonych roszczen
niepieni¢znych w rozumieniu art. 755 k.p.c., to jednak dokonanie wpisu
wykluczono w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece. Nie wolno
bowiem zapominac, ze w ksigdze wieczystej ujawnia si¢ prawa rzeczowe,
a jedynie w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych prawa
osobiste 1 roszczenia (art. 16 ustawy). Nie mozna zatem ,,za§miecac”
ksiggi wieczystej niedopuszczalnymi i nieskutecznymi ,,0strzezeniami”
pozornymi?’.

Z kolei dopuszczalny jest, a nawet nakazany, wpis w ksigdze wieczy-
stej o wszczgciu egzekucji z nieruchomosci. Zatem komornik, jednocze-
$nie z wystaniem dtuznikowi wezwania, przesyta do sadu wlasciwego do
prowadzenia ksiggi wieczystej wniosek o dokonanie wypisu o wszczeciu
egzekucji (art. 924 k.p.c.). Taki wpis, nienazywany ostrzezeniem, rodzi
wiasne skutki prawne, okreslone przez ustawodawce. Mianowicie w sto-
sunku do dtuznika, ktéremu nie doreczono wezwania®, jak tez w sto-
sunku do o0séb trzecich, nieruchomos¢ jest zajeta z chwila dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.). Rownoczesnie zas
trzeba pamigtaé, ze rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajgciu nie ma
wplywu na dalsze postepowanie?. Nabywca moze uczestniczy¢ w po-
stgpowaniu w charakterze dtuznika, w kazdym razie czynnosci egzeku-
cyjne sa wazne tak w stosunku do dtuznika, jak i w stosunku do nabywcy
(art. 930 § 1 k.p.c.).

czenie roszczenia przez wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej (ze szczegolnym uwzglednie-
niem wpisu zakazu zbywania i obciqzenia nieruchomosci), Przeglad Sadowy 1999, nr 7-8,
s. 16 1 nast.

27 Pozorujacymi sygnalizacje niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

2 W stosunku do dtuznika, ktéremu dorgczono wezwanie, nieruchomosé jest zajeta
w chwila dorgczenia wezwania (art. 925 § 1 in principio k.c.).

¥ Postepowanie egzekucyjne.
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