Rejent « rok 15 « nr 2(166)
luty 2005 r.

Glosa

do uchwady Stdu Najwyszego z dnia 24 paYdziernika 2003 r.
111 CZP 70/03*

Rékojmia wiary publicznej ksitg wieczystych przewidziana w art.
5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiégach wieczystych i hipotece
(Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.) jest wy31czona w sytuacji, gdy w chwili
zbycia dla nieruchomoeci prowadzone st dwie ksiégi wieczyste,
w ktérych wpisani st rogni weacciciele.

|

Glosowane orzeczenie dosy# autorytatywnie wy31cza dziaanie rékojmi
wiary publicznej ksitg wieczystych, w przypadku gdy dla nieruchomoci
b1dY jej czéeci istnieje wicej ni¢, jedna ksiéga wieczysta. W Monitorze
Prawniczym przedstawilem poglid odmienny, stojic na stanowisku, ¢e
brak jest podstaw prawnych dla generalnego wy?tczenia dzia®ania rékojmi
wiary publicznej w takim wypadku?.

11
Dla pe*niejszego przedstawienia problemu nale;y przeanalizowaz dzia-
3anie rékojmi w trzech mogliwych przypadkach:

! Orzeczenie wraz ze znaczn? czéeci® uzasadnienia opublikowano w Monitorze Praw-
niczym 2004, nr 9, s. 416-417.

2P.Mysiak, Istnienie dwdch lub wiécej ksitg wieczystych dla danej nieruchomotci
a ochrona praw w nich ujawnionych, Monitor Prawniczy 2002, nr 14, s. 649-651.
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1) jeceli wszystkie ksiégi wieczyste prowadzone dla danej nierucho-
motci ujawniaj® ten sam stan prawny, to rékojmia ma zastosowanie?,
poniewa;, nic nie wskazuje w takim wypadku na niejasny stan prawny,
atylko na pewne zamieszanie formalne z jego ujawnieniem, ktére powinno
zostag usuniéte. Bez znaczenia jest, czy w ksiégach jest ujawniony rze-
czywisty stan prawny. Stan taki jednak jest szkodliwy z tego wzglédu,
(e mo¢e stanowiz przyczyné istnienia dwoch ksilg o ré;nej trexci, gdy;,
w sytuacji zmiany stanu prawnego bardzo prawdopodobnym jest, ¢e
zostanie on ujawniony tylko w jednej z ksilg, powodujic niezgodnoez
Z rzeczywistym stanem prawnym drugiej;

2) gdy istniej dwie ksiégi wieczyste, a w jednej z nich jest ujawniony
rzeczywisty weagciciel, pojawia sié pytanie, czy czynnoez prawna z upraw-
nionym wed3ug trecci drugiej ksiégi wieczystej (ktora jest niezgodna
Z rzeczywistym stanem prawnym) jest chroniona rékojmiZ.

W tej sytuacji dosya skomplikowanie przedstawia si€ dzia®anie rékojmi.
Jedna ksiéga jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, ale w sto-
sunku do drugiej zachodzi podstawowa przes®anka dzia3ania rékojmi, czyli
niezgodnoez stanu prawnego ujawnionego w ksiédze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym, dlatego te;, dziaanie rékojmi mogna roz-
patrywag tylko ze wzglédu na istnienie ksiégi wieczystej ujawniajicej stan
prawny niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Gdy nie ma takiej
niezgodnotci, niecelowym jest rozpatrywanie istnienia ochrony, jak* daje
rékojmia, poniewa;, istot® i celem tej instytucji jest dziaanie w takich
wypadkach. Pojawia sié pytanie, jaki wpdyw na dzia®anie rékojmi ma
jednoczesne istnienie ksiégi wieczystej ujawniajicej rzeczywisty stan
prawny. Skoro podstawowa przes®anka rékojmi zosta’a spe®niona, nale-
¢a‘oby przeanalizowaz dobrt wiaré nabywcy. Istnieje w takim wypadku
domniemanie dobrej wiary nabywcy. Przyj'z jednak nale;y, ¢e do jego
obalenia wystarcza powo?anie sié na wpisy w ksiédze, ujawniajice rze-
czywisty stan prawny. Oczywistym jest, ¢e w takim wypadku nabywca

W artykule tym znajduije sié réwnie;, przegl*d pogltdow doktryny z krytycznym komen-
tarzem.

% Podobnie S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiégach wieczystych i hipotece
oraz do przepisow o0 postépowaniu w sprawach wieczystoksiégowych, Warszawa 2002,
s.41; W.Pridzyfiski, Rékojmia wiary publicznej ksitg wieczystych, Przegld Nota-
rialny 1948, nr 9/10, s. 216.
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bédzie udowadnia3, ¢e dzia®a® w dobrej wierze, poniewa;, nie znad tregci
tej ksiégi. Dowod taki jest jednak niedopuszczalny ze wzglédu na zakaz
zawarty w art. 2 ustawy o ksiégach wieczystych i hipotece (cytowana
dalej jako u.k.w.h.)* ,Nie moina zas®aniaz sié nieznajomotecit wpisow
w ksiédze wieczystej...”. W takim wypadku ujawnienie swoich praw
w ksiédze wieczystej chroni rzeczywistego w3akciciela niejako automa-
tycznie przed dzia%aniem rékojmi na podstawie innej ksiégi;

3) sprawa komplikuje sié, gdy dwie ksiégi ujawniajt rosny stan praw-
ny, a stan prawny w nich ujawniony jest niezgodny z rzeczywistym stanem
prawnym.

W tym wypadku nie istnieje wpis zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, ktory mogby wy3iczya dziaanie domniemania dobrej wiary.
Trudno przyjta konstrukcjé, tak jak w poprzednim punkcie, z%j wiary
nabywcy, gdy wiedzia® lub z 3atwoecit mdg?® sié dowiedziez o tym, ie
istnieje druga ksiéga wieczysta ujawniajica uprawnienia niezgodnie z rze-
czywistym stanem prawnym (a przynajmniej nie mo¢e zas®aniaz Sié jej
nieznajomoecit). Brak jest podstaw, aby samo istnienie drugiej ksiégi
wieczystej o odmiennej treeci w omawianym przypadku przestdzaso
0 wy?tczeniu dzia®ania rékojmi ze wzglédu na z3* wiaré nabywcy. Skoro
istnieje niezgodnoee z rzeczywistym stanem prawnym, nalecy przyjla,
¢e rékojmia dzia’a w omawianym przypadku. Z31 wiaré mo¢na jednak
probowaz wykazywag, jeieli z drugiej ksiégi wieczystej w sposob bez-
sporny wynikado, (e prawo nie przysiugiwa3o zbywcy uprawnionemu
wed3ug treeci ksiégi wieczystej. S1id badajicy z3* wiaré nabywcy powi-
nien jednak bardzo dok3adnie zbadaz ten fakt i tylko w szczegdlnie
uzasadnionych wypadkach mo¢e przypisaz z31 wiaré. Nale;y miez na
uwadze, ¢e z3* wiaré mogna przypisaz tylko w wypadku ra;1cego nie-
dbalstwa®, dlatego te;, w omawianym przypadku czynnoez prawna do-
konana z uprawnionym wed3ug treeci ksiégi wieczystej co do zasady
chroniona jest rékojmiZ, chyba ¢ e zachodz inne okolicznoeci wy31czajice
dziatanie tej instytucji, co powinien zbadaz s*d w odpowiednim posté-
powaniu.

4 Ustawa z dnia 6.07.1982 r. (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z p6¥n. zm.).
5 Szerzej na temat z3ej wiary patrz P. My siak, Pojécie z3j wiary w odniesieniu do
instytucji rékojmii wiary publicznej ksitg wieczystych, Rejent 2002, nr 9, s. 79-87.
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i

W glosowanej uchwale Sd Najwy¢szy odrzuca powy¢szy poglid,
prezentujic stanowisko, ;e ,.[r]ékojmia wiary publicznej ksitg wieczy-
stych (...) jest wy31czona w sytuacji, gdy w chwili zbycia dla nierucho-
mocci prowadzone st dwie ksiégi wieczyste, w ktdrych wpisani st rg¢ni
w3agciciele”. Z pogltdem tym nie mo¢na sié zgodziz. Podstawowym
zarzutem w stosunku do stanowiska SN jest jego wt3oez lub nawet brak
podstaw prawnych. Aby to unaoczniz nalecy przeanalizowaz poglidy
prawne zaprezentowane w uchwale. W uzasadnieniu czytamy: ,,Insty-
tucja ta (mowa o rékojmii w opisanej sytuacji — dop. P.M.) nie mo;e bya
wiéc wyk3adana rozszerzajico i stosowana w sytuacjach, ktérych
wyst1pienia ustawodawca nie tylko w ogdle nie przewidzia?, ale ktérych
istnienie jest samo w sobie sprzeczne z istot? ksitg wieczystych i celem
ustawy.” Tymczasem art. 626 § 1 k.p.c. stanowi, ¢e ,[s]*d z urzédu
dokona wpisu ostrze;enia, jeseli dostrzese niezgodnoegz stanu prawnego
ujawnionego w ksiédze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
W razie stwierdzenia, ¢e dla tej samej nieruchomoctci albo dla tego samego
ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi sié dwie lub wiécej ksilg
wieczystych, ujawniajicych odmienny stan prawny, wpisu ostrze;enia
dokonuje sié we wszystkich ksiégach wieczystych zaloionych dla tej
nieruchomotci.” Z powyszego przepisu wynika, ;e ustawodawca prze-
widzia® mog liwoez powstania takiego stanu i przyjiz nale;y, ¢e gdyby jego
wol® by%0 generalne wy?®iczenie dzia®ania rékojmi w tym wypadku, to
zamiexcilby w ustawie stosowny przepis, dlatego te; ogolne rozwacania
SN na temat przepiséw Konstytucji i art. 1 u.k.w.h. uznaz nalesy w tym
wypadku za niewystarczajice do uzasadnienia prezentowanego poglidu.
Poglid ten mo¢e wydawag sié sluszny, ale brak mu podstaw w obowit-
Zujicym prawie.

Analizujic powo3any przepis mo¢na zadaz pytanie o cel umieszczania
takich ostrze;efi. Powszechnie wiadomo, ;e maj* one na celu wy3tczenie
dziaania rékojmi. Trudno jest wskazaz jakie inny cel ujawniania ich we
wszystkich wskazanych ksiégach. Jest to jeszcze jeden argument za
zasadnoeci® bronionego w niniejszej glosie pogl*du. Nie mo¢na sié zgodziz
z pogltdem, ;e jest to wyk3adnia rozszerzajtca. Analizujic art. 5 u.k.w.h.

& Woczeeniej ta regulacja znajdowasa sié w art. 57 u.k.w.h.
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zawierajtcy ustawow? definicjé rékojmi, nalesy stwierdzig, ¢e faktycznie
jestto wyjitek od jednej z podstawowych zasad prawa cywilnego. Jednak;e
prezentowany poglid opiera sié wrécz na jego literalnej wyk3adni, nato-
miast to S1d Najwy;szy probuje zwéziz zakres tego jasno sformudowa-
Nnego przepisu.

v

Dalej S*d Najwy¢szy podnosi, ¢e w omawianym wypadku nie istnieje
domniemanie zgodnokci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym. Z po-
gltdem tym nie mo¢na sié zgodziz. Istnienie dwdch ksitg wieczystych
ujawniajicych roine stany prawne powoduje bardzo specyficzn® sytu-
acjé. Istniej dwie ksiégi i dwa wpisy ujawniajice prawa, ktére wzajemnie
sié wykluczajt. Problem sprowadza sié to pytania, czy taki stan powoduije,
¢€e nie ma domniemania prawdziwoeci ¢adnego z wpisow, czy te;, istnieje
takie domniemanie w stosunku do jednego z nich bxdY do wszystkich.
Aby to rozstrzygnig, nale,y odwo3az sié do ogdlnych cech domnieman.
Wedug trafnej tezy L. Morawskiego, jedn® z podstawowych cech do-
mniemaf, odrd;niajict je od innych sposobow dowodzenia, jest to, ¢e
nie speniajt postulatu eliminacji hipotez wobec nich konkurencyjnych,
poniewa;, dla przeprowadzenia dowodu opartego na domniemaniu wy-
starczy udowodnienie jego podstaw’. Odnoszic to do domniemania
prawdziwoeci wpisow, stwierdziz nale;y ¢e nie jest dostatecznym prze-
ciwdowodem jednego domniemania prawdziwogci domniemanie praw-
dziwoeci innego wpisu. Brak jest jednak podstaw prawnych, aby stwier-
dziz, ¢e przez to nie obowilzuje ¢adne domniemanie, a w takim wypadku
najrozstdniejszym jest stwierdzenie, ¢e tak d3ugo, jak istnieje ksiéga
wieczysta z danymi wpisami wile sié z nit domniemanie ich prawdzi-
woeci. Méwilc progciej, tylko za pomoct przeciwdowodu lub zmiany
wpisu ujawniajtcego dane prawo mog¢na obalig takie domniemanie. Wpis
mo¢e byz zmieniony tylko przez std w sposdb kwalifikowany, natomiast
nie do przyjécia jest poglid, ;e do obalenia jednego domniemania wia-
rygodnoeci wpisu wystarczy tylko domniemanie wiarygodnoeci innego
wpisu. Jest to tylko przes®anka uzasadniajtca dok®adniejsze zbadanie stanu
prawnego nieruchomoeci w oparciu o inne erodki dowodowe.

"L.Morawski, Domniemania a dowody prawnicze, Torufi 1981, s. 73-76.
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\%

S1d Najwy¢szy wskazuje rownie;, e poglid broniony w niniejszej
glosie stoi w sprzecznoeci z pojéciem z%j wiary w ustawie o ksiégach
wieczystych i hipotece, zarzucajic dalej ;e ,,[z]astosowanie rékojmi w takiej
sytuacji mogoby prowadziz do pozbawienia prawa w3asnogci rzeczywi-
stego i wpisanego do ksiégi wieczystej wiagciciela nieruchomoci...”.
Wed3ug pogltdu krytykowanego przez SN, sytuacja taka jest niemog liwa,
poniewa;, jeieli rzeczywisty wiagciciel spe3ni swoj obowilzek z art. 35
u.kw.h., to istnienie innych ksilg wieczystych nie mose mu szkodzig,
natomiast, je;eli nie wykona® tego obowilzku, to niezale;nie od tego czy
istnieje jedna, czy wiécej ksilg wieczystych musi sié liczyz w ka;,dym
z tych wypadkdw z mog liwoecit utraty wiasnoeci, w3agnie na podstawie
rékojmi. Nale;y zauwa,ye, ¢ jeceli wiacciciel sam nie chce chronia swojej
w?3asnhotci poprzez ujawnienie jej w ksiédze wieczystej, to dlaczego prawo
ma to robiz za niego? W takim wypadku nale;y chroniz pewnotz obrotu
nieruchomogciami w oparciu o ksiégi wieczyste, co jest podstawowym
celem istnienia instytucji rékojmi wiary publicznej ksitg wieczystych.

VI
W uchwale czytamy te;, ¢e ,[tJrudno jednak uznaz, (...) by jej (wy-
k3adni bronionej w niniejszej glosie — dop. P.M.) zastosowanie mog?o
doprowadzig do prawid3owego ustalenia stanu prawnego nieruchomogci
w kraficowych sytuacjach patologicznych, gdy istnienie dwdéch ksilg
wieczystych dla jednej nieruchomotci spowodowane jest b3édami w geo-
dezyjnym oznaczeniu dzia3ki.” W zwilzku z tym nale;y podniee, ;e
geodezyjne oznaczenie dzia®ki st to dane faktyczne ujawniane w dziale
pierwszym, ktore, jak wiadomo, same w sobie nie s chronione rékojmi®,
natomiast w wypadku, gdy chodzi o spowodowan tym niezgodnoes
Z rzeczywistym stanem prawnym, rzeczywisty wa3acciciel mose zawsze
sié powolywaz na ochroné wynikajict z ujawnienia swojego prawa na
zasadach opisanych w punkcie II.
Ze wzglédéw przedstawionych powy;ej, nie moiha sié zgodzia
z uchwa3t Sidu Najwy¢szego, a pogltd w niej broniony nie znajduje
dostatecznych podstaw prawnych.
Piotr Mysiak

8 Tak te; S.Rudnicki, Komentarz..., s. 35.
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