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wieczystoksiêgowego

I

Wyodrêbniony fragment systemu prawa ksi¹g wieczystych stanowi
regulacja postêpowania wieczystoksiêgowego1 zawarta wspó³cze�nie
w rozdziale 6, dzia³u III, tytu³u II Ksiêgi drugiej kodeksu postêpowania
cywilnego (art. 6261-62613). Taka lokalizacja oznacza, ¿e postêpowanie
to jest nieprocesowym postêpowaniem s¹dowym. Warto wspomnieæ, ¿e
w poprzednim stanie prawnym, obowi¹zuj¹cym do czasu wej�cia w ¿ycie
ustawy z dnia 11 maja 2001 roku o zmianie ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy
o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � Prawo
o notariacie2, formalnoprawn¹ problematykê prowadzenia ksi¹g wieczy-
stych regulowano w uchylonych ju¿ przepisach macierzystej ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece3 (w art. 37-58 u.k.w.h.).
W przepisach art. 6261-62613 k.p.c. stworzono zasadnicze zrêby spe-

cyficznego postêpowania wieczystoksiêgowego. Oprócz tego znajduj¹ tu

1 Generalnie za�, rozproszone prawo ksi¹g wieczystych zawiera unormowanie ustro-
jowych oraz formalnych (proceduralnych) i materialnoprawnych zasad ksi¹g wieczy-
stych; por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste, [w:] System prawa prywatnego, red. Z. Ra-
dwañski, t. IV: Prawo rzeczowe, red. tomu E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 74 i nast.

2 Dz.U. Nr 63, poz. 635.
3 Pierwotny tekst: Dz.U. z 1982 r. Nr 19, poz. 147 z pó�n. zm.
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zastosowanie przepisy ogólne o postêpowaniu nieprocesowym (art. 506-
525 k.p.c.) i przepisy ogólne dotycz¹ce spraw z zakresu prawa rzeczo-
wego, rozpoznawanych w postêpowaniu nieprocesowym (art. 606-608
k.p.c.). Ponadto do postêpowania wieczystoksiêgowego znajduj¹ tak¿e
odpowiednie zastosowanie przepisy o postêpowaniu procesowym(zob. art.
13 § 2 k.p.c.). Oczywi�cie, z wyra�nym pierwszeñstwem znajduj¹ tu
zastosowanie szczególne przepisy postêpowania wieczystoksiêgowego
(art. 6261-62613 k.p.c.).
Wzbudzi³a ju¿ zainteresowanie doktryny argumentacja, jak¹ pos³u¿ono

siê podczas legislacyjnego zabiegu przemieszczenia z ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece do kodeksu postêpowania cywilnego materii
postêpowania wieczystoksiêgowego, znajduj¹ca zarówno zwolenników4,
jak te¿ przeciwników5.Dalszej obserwacji doktrynywymaga jeszcze zakres
dokonanych przy okazji wspomnianego zabiegu merytorycznych zmian
wielu zasad postêpowania wieczystoksiêgowego. W pierwszym rzêdzie
problem dotyczy niezmiernie istotnej w praktyce kwestii krêgu uczest-
ników postêpowania wieczystoksiêgowego6.

II

Podejmuj¹c ten w¹tek, wypada na pocz¹tek zauwa¿yæ, ¿e pod rz¹dem
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, w okresie obowi¹zywania jej
przepisów proceduralnych, ustawodawca okre�la³ jedynie kr¹g osób le-
gitymowanych do z³o¿enia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej. W tam-
tym czasie wniosek móg³ byæ z³o¿ony przez osobê, na której rzecz wpis
mia³ nast¹piæ, albo przez osobê, której prawomia³o byæ wpisem dotkniête,
chyba ¿e przepis szczególny stanowi³ inaczej (art. 38 ust. 3 u.k.w.h.).
Nie okre�lano w ustawie krêgu innych uczestników postêpowania, przy
obowi¹zywaniu zasady, ¿e s¹d rozpoznaje sprawy o wpis w ksiêdze
wieczystej w postêpowaniu nieprocesowym (art. 37 u.k.w.h.). Odrêbnie

4 Por. E. J e f i m k o, Postêpowanie wieczystoksiêgowe jako szczególny rodzaj postê-
powania nieprocesowego, Przegl¹d S¹dowy 2002, nr 10, s. 53-54; S. R u d n i c k i, Zmiana
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Rejent 2001, nr 10, s. 31 i nast.

5 Por. E. G n i e w e k,Ksiêgi wieczyste..., s. 87-88;A. O l e s z k o,Obrót cywilnopraw-
ny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej, Rejent 2002, nr 8, s. 85.

6 Na dowódmo¿na odwo³aæ siê do postanowienia S¹duNajwy¿szego z dnia 16 czerwca
2004 r. I CZ 48/04, OSN 2005, nr 6, poz. 108.
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zastrze¿ono w ustawie, ¿e o dokonanym wpisie zawiadamia siê wnio-
skodawcê, osoby, na rzecz których wpis nast¹pi³ i osoby, których prawa
zosta³y wpisem dotkniête (art. 51 ust. 1 u.k.w.h.).
W obecnym stanie prawnym ustawodawca nie podkre�la ju¿ odrêbnie,

¿e s¹d rozpoznaje sprawy o wpis w ksiêdze wieczystej w postêpowaniu
nieprocesowym. Jednak¿e stosowanie tego trybu postêpowania jest
oczywiste i wynika z lokalizacji przepisów o postêpowaniu wieczysto-
ksiêgowym w�ród kodeksowej regulacji postêpowania nieprocesowego.
�ledz¹c za� szczegó³owe kodeksowe zasady postêpowania wieczysto-
ksiêgowego, trzeba zwróciæ uwagê na wystêpuj¹ce odmienno�ci w sto-
sunku do ogólnych przepisów o postêpowaniu nieprocesowym. W pierw-
szym rzêdzie zwraca uwagê �cis³e, ustawowe okre�lenie potencjalnego
grona uczestników postêpowania wieczystoksiêgowego, co wy³¹cza za-
stosowanie ogólnej normy art. 510 k.p.c.7
Przechodz¹c do szczegó³ów, trzeba przede wszystkim podkre�liæ, ¿e

ustawodawca zawsze okre�la³ i nadal okre�la, kto mo¿e z³o¿yæ wniosek
o dokonanie wpisu do ksiêgi wieczystej. W poprzednim stanie prawnym
wniosek taki móg³ byæ z³o¿ony przez osobê, na której rzecz wpis mia³
nast¹piæ, albo przez osobê, której prawo mia³o byæ wpisem dotkniête (art.
38 ust. 3 u.k.w.h.), natomiast de lege lata wnioskodawc¹ mo¿e byæ w³a-
�ciciel i u¿ytkownik wieczysty nieruchomo�ci, osoba, na której rzecz
wpis ma nast¹piæ, albo wierzyciel, je¿eli przys³uguje mu prawo, które
mo¿ebyæwpisanewksiêdzewieczystej.Wsprawachdotycz¹cychobci¹¿eñ
powsta³ych z mocy ustawy wniosek mo¿e z³o¿yæ uprawniony organ (art.
6262 § 5 k.p.c.). Nale¿y jeszcze pamiêtaæ o dalszych osobach legitymo-
wanych z mocy przepisów szczególnych8.
Widaæ tu wyra�n¹ zmianê redakcji w³a�ciwego przepisu kodeksu

postêpowania cywilnego w stosunku do poprzedniego przepisu ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece, co nie prowadzi jednak do zasadniczej
korekty merytorycznej9. Ostatecznie bowiem, przy zmienionej termino-
logii okre�laj¹cej uprawnione osoby, kr¹g legitymowanych potencjalnie

7 O szczegó³ach dalej.
8 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 91; E. J e f i m k o, Postêpowanie wieczy-

stoksiêgowe..., s. 60-61; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Prze-
pisy o postêpowaniuw sprawachwieczystoksiêgowych. Komentarz,Warszawa 2004, s. 307.

9 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 91-92; S. R u d n i c k i, Ustawa..., s. 307.
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wnioskodawcówprzedstawia siê podobnie.Niemo¿enas tu zwie�æ pozorne
w rzeczywisto�ci wy³¹czenie osób, których prawo ma byæ wpisem do-
tkniête. Nale¿y bowiem zauwa¿yæ, ¿e prawem dotkniêtym (obci¹¿onym)
jest na ogó³ prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego, a prze-
cie¿w³a�ciciel i u¿ytkownikwieczystymo¿ezawsze¿¹daædokonania wpisu
w ksiêdze wieczystej, tak¿e wpisu obci¹¿enia swego prawa10.
Komentuj¹c dokonany zabieg zmiany redakcyjnej w³a�ciwego prze-

pisu, mo¿na wyraziæ aprobatê dla zastosowanej obecnie formu³y okre-
�lania krêgu legitymowanych potencjalnie wnioskodawców. Lepiej bo-
wiem wskazaæ � od strony pozytywnej � grono osób, którym przys³uguj¹
okre�lone prawa podmiotowe (w³asno�æ nieruchomo�ci, u¿ytkowanie
wieczyste, inne wpisywane prawa oraz wierzytelno�ci zwi¹zane z wpi-
sywanymi prawami), ni¿ przeciwstawiaæ sobie w formie alternatywy
kategoriê osób, na których rzecz wpis ma nast¹piæ, albo osób, których
prawo ma byæ wpisem dotkniête.
Zastosowana formu³a identyfikacji legitymowanych wnioskodawców

sprawdza siê we wszelkich okoliczno�ciach. Wbrew pozorom nie mo¿na
zg³aszaæ w¹tpliwo�ci nawet w przypadku ksi¹g wieczystych zak³adanych
dla spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. Wszak wiadomo,
¿e do ksi¹g wieczystych dla spó³dzielczego prawa do lokalu stosuje siê
odpowiednio przepisy o ksiêgach wieczystych dla nieruchomo�ci (zob.
art. 241 ust. 1 u.k.w.h.). Konsekwentnie nale¿y tu równie¿ stosowaæ
normê art. 6262 § 5 k.p.c. w zakresie legitymacji do z³o¿enia wniosku
o wpis do ksiêgi wieczystej11, traktuj¹c cz³onka spó³dzielni, któremu przy-
s³uguje spó³dzielcze prawo do lokalu, jako legitymowanego, tak jak w³a-
�ciciela nieruchomo�ci. Cz³onek spó³dzielni mo¿e wiêc wnioskowaæ o za-
³o¿enie ksiêgi wieczystej i ujawnienie swego prawa. Z kolei równie¿
pó�niejszy nabywca prawa ujawnionegow ksiêdzewieczystej mo¿e ¿¹daæ
dokonania wpisu nabytego prawa na jego rzecz. Osoba, której przys³uguje
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, ujawnione w ksiêdze wie-
czystej, mo¿e obci¹¿yæ swoje prawo hipotek¹12 (art. 65 ust. 4 u.k.w.h.)

10 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 92.
11 Tak¿e normê art. 6261 § 2 k.p.c. w zakresie okre�lenia krêgu uczestników postê-

powaniawieczystoksiêgowego.
12 Ustawodawcawyklucza obci¹¿enie spó³dzielczegow³asno�ciowego prawa do lokalu

innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, a mianowicie u¿ytkowaniem lub s³u¿ebno-
�ci¹.
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i wnosiæ o ujawnienie tego prawa w ksiêdze wieczystej. Niezale¿nie od
tego, zgodnie z art. 6262 § 5 k.p.c., równie¿ wierzyciel hipoteczny mo¿e
¿¹daæ ujawnienia hipoteki w ksiêdze wieczystej.
Jak wspomniano, legitymowanym do z³o¿enia wniosku o wpis do

ksiêgi wieczystej jest w pierwszym rzêdzie w³a�ciciel nieruchomo�ci.
Oczywi�cie, napocz¹tek jest onuprawnionydoz³o¿eniawnioskuoza³o¿enie
ksiêgi wieczystej13, co dotyczy nieruchomo�ci, która nie mia³a ksiêgi
wieczystej albo której ksiêga wieczysta zaginê³a lub uleg³a zniszczeniu.
W interesie w³a�ciciela jest ujawnienie jego prawa w³asno�ci14. Niemniej
jednak, jak ju¿ wspomniano, w³a�ciciel nieruchomo�ci jest równie¿ le-
gitymowany, by wnosiæ o wpis ustanowionego na rzecz innej osoby
prawa obci¹¿aj¹cego jego w³asno�æ. Generalnie bowiem przyznano
w³a�cicielowi, bez ograniczeñ rodzajowych, legitymacjê do sk³adania
wniosków o wpis do ksiêgi wieczystej. Z tej zreszt¹ przyczyny uzasad-
niona by³a rezygnacja z niegdysiejszej, inaczej ujêtej formu³y obejmuj¹cej
osoby, których prawa maj¹ byæ wpisem dotkniête.
Wdrugim rzêdzie generaln¹ legitymacjê do sk³adaniawnioskówowpis

do ksiêgi wieczystej przyznaje ustawodawca u¿ytkownikowi wieczyste-
mu nieruchomo�ci. To znamienne rozwi¹zanie jest wynikiem zbli¿enia �
w hierarchii praw rzeczowych � u¿ytkowania wieczystego do prawa w³a-
sno�ci. Mo¿e zatem u¿ytkownik wieczysty wnosiæ o ujawnienie w ksiê-
dze wieczystej swojego prawa tak po jego ustanowieniu w drodze umowy
o oddanie gruntu w u¿ytkowanie wieczyste15, jak te¿ po nabyciu w obrocie
wtórnym16. Przys³uguje mu tak¿e legitymacja, by wnosiæ o dokonanie
wpisu w ksiêdze wieczystej ustanawianych na rzecz osób trzecich praw
obci¹¿aj¹cych jego u¿ytkowanie wieczyste.

13 Pamiêtamy, ¿e za³o¿enie ksiêgi wieczystej nastêpuje z chwil¹ dokonania pierwszego
wpisu (zob. art. 6268 § 10 k.p.c.).

14 Chocia¿ mamy tu do czynienia z wpisem o charakterze deklaratoryjnym, poza
wyj¹tkiem konstytutywnego wpisu ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu.

15 Chocia¿ w tym przypadku stosowny wniosek móg³by równie¿ z³o¿yæ w³a�ciciel
nieruchomo�ci (Skarb Pañstwa lub jednostka samorz¹du terytorialnego), wszak w³a�ciciel
nieruchomo�ci zawsze mo¿e z³o¿yæ wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej prawa ustanawia-
nego na rzecz innej osoby.

16 Nale¿y podkre�liæ, ¿e w obu przypadkach mamy do czynienia z wymaganiemwpisu
konstytutywnego.
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Inn¹, szerok¹ grupê legitymowan¹ stanowi¹ osoby, na rzecz których
wpis ma nast¹piæ, a wiêc osoby, którym przys³uguj¹ prawa podlegaj¹ce
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Mieszcz¹ siê tu wszyscy, którym przy-
s³uguj¹ ograniczone prawa rzeczowe obci¹¿aj¹ce nieruchomo�æ oraz ci,
którym przys³uguj¹ prawa osobiste i roszczenia, je¿eli wed³ug przepisów
ustawowych podlegaj¹ ujawnieniu w ksiêdze wieczystej (zob. art. 16
u.k.w.h.). Inicjatywa takich osób jest niezbêdna17, je¿eli wpisu nie doko-
nano na wniosek w³a�ciciela nieruchomo�ci lub u¿ytkownika wieczyste-
go.
W komentowanym przepisie wskazuje wreszcie ustawodawca jako

osobê legitymowan¹wierzyciela, je¿eli przys³ugujemu prawo, któremo¿e
byæwpisanewksiêdzewieczystej.Wpierwszymrzêdzie chodzi tu zapewne
owierzycieli hipotecznych, chocia¿ trzeba zauwa¿yæ, ¿e ujawniaj¹cy swoj¹
hipotekê wierzyciel mie�ci siê równie¿ w kategorii �osób, na których
rzecz wpis ma nast¹piæ�. Trzeba tak¿e wspomnieæ tutaj o ujawnianiu
w trybie art. 16 ust. 2 pkt 5 u.k.w.h. wierzytelno�ciach banków hipo-
tecznych, wpisanych do rejestru zabezpieczenia listów zastawnych.
Wspomniano ju¿ wcze�niej, ¿e z mocy przepisów szczególnych jesz-

cze inne osoby mog¹ byæ legitymowane do sk³adania wniosków o wpis
do ksiêgi wieczystej. Tytu³em przyk³adu nale¿y teraz wskazaæ, ¿e doko-
nuj¹c zajêcia nieruchomo�ci komornik s¹dowy jednocze�nie z wezwa-
niem d³u¿nika do zap³aty sk³ada do s¹du wieczystoksiêgowego wniosek
o dokonanie wpisu o wszczêciu egzekucji (art. 924 k.p.c.).
Mo¿na tak¿e wspomnieæ, ¿e wed³ug art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 23

lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami18, na wniosek
wojewódzkiego konserwatora zabytków wpisuje siê do ksiêgi wieczystej
zabytki nieruchome na podstawie decyzji o wpisie do rejestru zabytków.
Wymaga odrêbnego, stanowczego podkre�lenia, ¿e notariusz w ¿ad-

nym razie nie ma w³asnej legitymacji do sk³adania wniosków o wpis do
ksiêgi wieczystej. Wype³nia on tylko w trybie art. 92 § 4 ustawy z dnia
14 lutego 1991 roku � Prawo o notariacie19 ustawowy obowi¹zek za-

17 Chocia¿ z zasady mamy tu do czynienia z deklaratoryjnym wpisem fakultatywnym,
za wyj¹tkiem hipoteki.

18 Dz.U. Nr 162, poz. 1568 z pó�n. zm.
19 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z pó�n. zm.
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mieszczenia w tre�ci o�wiadczeñ osób legitymowanych, a uczestnicz¹-
cych w akcie notarialnym, odpowiednich wniosków wieczystoksiêgo-
wych. Mianowicie, je¿eli akt notarialny w swej tre�ci zawiera przenie-
sienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionegow ksiêdze wieczystej
albo ustanowienia prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze wieczystej
b¹d� obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo�ci, chocia¿-
by dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga wieczysta, notariusz
sporz¹dzaj¹cyaktnotarialny jest obowi¹zanyzamie�ciæw tymakciewniosek
o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej, zawieraj¹cy wszystkie dane wy-
magane przepisami kodeksu postêpowania cywilnego. Jest obowi¹zany
przes³aæ z urzêdu s¹dowi w³a�ciwemu do prowadzenia ksi¹g wieczystych
wypisu aktu notarialnego zawieraj¹cego wniosek o wpis do ksiêgi wie-
czystej wraz z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu w terminie
trzech dni od sporz¹dzenia aktu. Co wa¿ne � z perspektywy proceduralnej
� przekazanie przez notariusza s¹dowi wieczystoksiêgowego wypisu aktu
notarialnego, zawieraj¹cego wniosek o dokonanie wpisu do ksiêgi wie-
czystej, uwa¿a siê za z³o¿enie wniosku przez uprawnionego (art. 6264
k.p.c.).
Ustawodawca okre�la potencjalny, szeroki kr¹g osób legitymowanych

do z³o¿enia wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej. Czêstokroæ zreszt¹
dubluje siê legitymacja kilku osób, chocia¿by wspó³w³a�cicieli (czy
wspó³u¿ytkowników wieczystych), w³a�ciciela nieruchomo�ci (u¿ytkow-
nika wieczystego) i osób, na których rzecz wypis ma nast¹piæ, w³a�ciciela
obci¹¿onejnieruchomo�ci iwierzycielahipotecznegoczywielu innych (przy
wspólno�ci ustanawianego prawa). Mo¿e siê zatem zdarzaæ, ¿e w akcie
notarialnym zawarty bêdzie wniosek obu stron (czy wielu osób). Prze-
wa¿a jednak praktyka formu³owania w tre�ci aktu notarialnego wniosku
wieczystoksiêgowego jednej strony, a o jej wyborze przes¹dza prozaiczne
kryterium kosztowe �wnioskodawc¹ jest ten, na kogo przerzucono koszty
op³aty s¹dowej.Wnioskiwspólnewielu osóbwystêpuj¹ raczej tylkowtedy,
gdy z natury stosunku prawnego, ³¹cz¹cego legitymowanych, wynika
wspó³uczestnictwo jednolite.
W stosunkach konkretnych s¹d wieczystoksiêgowy bada legitymacjê

zg³aszaj¹cego siê wnioskodawcy wed³ug generalnych kryteriów wyra-
¿onych w art. 6262 § 5 k.p.c. W razie stwierdzenia, ¿e nie przys³uguje
mu legitymacja, oddalawniosek z powodubrakupodstawdo jegouwzglêd-
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nienia (braku podstaw do wpisu w rozumieniu art. 6269 in principio
k.p.c.). Badanie legitymacji wnioskodawcy nastêpuje przy uwzglêdnieniu
tre�ci i formy wniosku, do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz tre�ci
ksiêgi wieczystej (zob. art. 6268 § 2 k.p.c.).

III

Odrêbny problem stanowi okre�lenie krêgu innych (obok wniosko-
dawcy) uczestników postêpowania wieczystoksiêgowego. W poprzed-
nim stanie prawnym ustawodawca unika³ ich podania w ustawie o ksiê-
gachwieczystych i hipotece. Stwarza³o to podstawê do stosowania ogólnej
normy art. 510 k.p.c. Jednak w ustawie o ksiêgach wieczystych i hi-
potece okre�lono kr¹g osób zawiadamianych o dokonanym wpisie.
Mianowicie, wed³ug wymagañ art. 51 u.k.w.h., o dokonanym wpisie
zawiadamiano wnioskodawcê, osoby, na których rzecz wpis nast¹pi³,
oraz osoby, których prawa zosta³y wpisem dotkniête. Wystêpowa³ zatem
brak synchronizacji20 w okre�laniu krêgu uczestników postêpowania wie-
czystoksiêgowego21 i krêgu osób zawiadamianych o tre�ci wpisu22,
natomiast de lege lata okre�lenia krêgu uczestników postêpowania wie-
czystoksiêgowego dokonano wyra�nie w�ród szczególnych (wyodrêb-
nionych) przepisówkodeksupostêpowania cywilnego, dotycz¹cych takiego
postêpowania. Postanowiono, ¿e uczestnikami postêpowania opróczwnio-
skodawcy s¹ tylko te osoby, których prawa zosta³y wykre�lone lub
obci¹¿one, b¹d� osoby, na rzecz których wpis ma nast¹piæ (art. 62610
§ 1 k.p.c.).
Ograniczono tu, w porównaniu z norm¹ art. 510 k.p.c., ilo�æ uczest-

ników postêpowania. Jedynie wskazane w art. 6261 § 2 k.p.c. osoby s¹
jego uczestnikami. Brak natomiast normatywnych podstaw do akceptacji
uczestnictwa w postêpowaniu wieczystoksiêgowym innych zaintereso-
wanych osób (w rozumieniu art. 510 § 1 k.p.c.). Ograniczono równie¿,
w porównaniu z poprzednim stanem prawnym, kr¹g osób zawiadamia-

20 Czy nawet dysproporcja.
21 Za pomoc¹ ogólnej normy art. 510 k.p.c.
22 Chyba ¿e uprawniona by³aby interpretacja,wed³ug której okre�leniewustawie o ksiê-

gach wieczystych i hipotece krêgu osób zawiadamianych o dokonanym wpisie oznacza³o
równoczesnewskazanie krêgu uczestników postêpowaniawieczystoksiêgowego, wówczas
nie znajdowa³aby zastosowania norma art. 510 k.p.c.
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nych o dokonanym wpisie i jego tre�ci. Wypad³y wspó³cze�nie osoby,
których prawa zosta³y wpisem dotkniête, o ile nie mieszcz¹ siê w gronie
uczestników postêpowania w rozumieniu art. 6261 § 2 k.p.c.
Zatem w �wietle wyk³adni gramatycznej przewa¿a pogl¹d, ¿e de lege

lata nie mo¿na okre�laæ krêgu uczestników postêpowania wieczysto-
ksiêgowego przy uwzglêdnieniu ogólnej normy art. 510 k.p.c.23 Równie¿
S¹d Najwy¿szy wyrazi³ tezê, ¿e �artyku³ 6261 § 2 k.p.c. jako przepis
szczególny w stosunku do art. 510 k.p.c. reguluje wyczerpuj¹co kr¹g
uczestników postêpowania wieczystego�24. Wed³ug trafnej argumentacji,
znaczenie rozstrzygaj¹ce ma tu wyra¿ona wyra�nie zasada, ¿e oprócz
wnioskodawcy uczestnikami postêpowaniawieczystoksiêgowego s¹ tylko
osoby, których prawa zosta³y wykre�lone lub obci¹¿one, b¹d� na rzecz
których wpis ma nast¹piæ25. Nie ma za� powodów do kwestionowania
rezultatów gramatycznej wyk³adni art. 6261 § 2 k.p.c. Nale¿y przy tym
dostrzec, ¿e zastosowane ograniczenie krêgu uczestników postêpowania
wieczystoksiêgowego by³o zamierzone i uzasadnione26. Nie mo¿na bo-
wiem przesadnie, kosztem spowolnienia postêpowania, nazbyt szeroko
zakre�laæ krêgu jego uczestników. Nie mo¿na równie¿ z postêpowania
wieczystoksiêgowego czyniæ forum sporu pomiêdzy licznymi osobami
zainteresowanymi (czêstokroæ z pozoru, szczególnie w warunkach pie-
niactwa), zw³aszcza, ¿e ograniczona jest kognicja s¹du wieczystoksiê-
gowego27. Nie mo¿na tak¿e przeoczyæ wystêpuj¹cej w literaturze wyk³ad-
ni zmierzaj¹cej do równoczesnego zastosowania normy art. 6261 § 2
i art. 510 k.p.c., dokonywanej w imiê ochrony prawa do s¹du osób do-
tkniêtych wpisem. Zak³ada ona uczestnictwo ex lege w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym osób wskazanych w art. 6261 § 2 k.p.c. oraz mo¿-
liwo�æ uczestniczenia w nim dalszych osób zainteresowanych, w rozu-

23 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 92; E. J e f i m k o, Postêpowanie wieczy-
stoksiêgowe..., s. 62, natomiast pow¹tpiewanie wyra¿a, prezentuj¹c w³asn¹ koncepcjê
interpretacyjn¹, por. S. R u d n i c k i, Ustawa..., s. 301 i 385-386.

24 Zob. postanowienie z dnia 16 czerwca 2004 r. I C Z 48/04, OSN 2005, nr 6, poz.
108.

25 Zob. uzasadnienie powo³anego wy¿ej postanowienia S¹du Najwy¿szego.
26 Tam¿e.
27 Ograniczona do badania tre�ci i formy wniosku, do³¹czonych do wniosku dokumen-

tów oraz tre�ci ksiêgi wieczystej.
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mieniu art. 510 k.p.c., z ich inicjatywy28. £¹czy siê z tym postulat, by
osoby dotkniête wpisem zawiadamiaæ o dokonanym wpisie. Nale¿y jed-
nak zaoponowaæ przeciwko takiej wyk³adni, zwracaj¹c uwagê, ¿e wbrew
pozorom ¿adne wzglêdy nie przemawiaj¹ tutaj za stosowaniem wyszu-
kanej wyk³adni funkcjonalnej czy systemowej, na przekór jednoznacznej
wyk³adni gramatycznej.
W szczególno�ci nie mo¿na ulec fa³szywej obawie pozbawienia za-

interesowanych osób prawa do s¹du z naruszeniem art. 45 ust. 1 Kon-
stytucji. Nie mo¿na wszak zapominaæ o naturze postêpowania wieczy-
stoksiêgowego, s³u¿¹cego ujawnianiu stanu prawnego nieruchomo�ci,
a nie ochronie praw podmiotowych w sytuacjach spornych. Ograniczono
przy tym � przecie¿ bez sprzeciwu doktryny � kognicjê s¹du wieczy-
stoksiêgowego, zastrzegaj¹c, ¿e s¹d bada jedynie tre�æ i formê wniosku,
do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej
(art. 6268 § 2 k.p.c.). Ogranicza to w sposób naturalny kr¹g uczestników
postêpowania wieczystoksiêgowego. Nie ma tu za� miejsca na wnikliwe
roztrz¹sanie sporów dotycz¹cych stanu prawnego nieruchomo�ci, z udzia-
³em wszelkich osób subiektywnie zainteresowanych, przy wykorzystaniu
wszelkich dowodów. Nie oznacza to jednak generalnego pozbawienia
prawa do s¹du osób zainteresowanych, a niemieszcz¹cych siê w usta-
wowym krêgu uczestników postêpowania wieczystoksiêgowego. Bez
w¹tpienia, mog¹ one korzystaæ, chocia¿ z ró¿nym rezultatem merytorycz-
nym, z ochrony na drodze s¹dowego postêpowania procesowego, cho-
cia¿by w procesie o ustalenie, o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym czy w procesie o zas¹dzenie29. Dodaj-
my zreszt¹, os³abiaj¹c dodatkowo argumentacjê krytykowanego pogl¹du,
¿e w praktyce trudno o wskazanie rzeczywistego przyk³adu osób dotkniê-
tych wpisem, a niemieszcz¹cych siê we wspó³czesnym gronie uczest-
ników postêpowania, zakwalifikowanych zatem do kategorii pozbawio-
nych prawa do s¹du. Zasadniczo bowiem wolno uto¿samiaæ wspó³czesn¹
kategoriê osób, których prawa zosta³y wykre�lone lub obci¹¿one, z po-

28 Por. S. R u d n i c k i, Ustawa..., s. 301 i s. 385-386; t e n ¿ e, Postêpowanie wieczy-
stoksiêgowe po zmianach, Monitor Prawniczy 2002, nr 3, s. 108.

29 Z podwa¿eniemdomniemania zgodno�ciwpisuwksiêdzewieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.
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przedni¹ kategori¹ osób dotkniêtych wpisem. Chybiony jest za� przyk³ad
wierzyciela hipotecznego dotkniêtego wpisem s³u¿ebno�ci gruntowej,
zmniejszaj¹cej warto�æ nieruchomo�ci, a tym samym naruszaj¹cej bez-
pieczeñstwohipoteki30.Wypadabowiemzwróciæuwagê, ¿e jedyniew sensie
ekonomicznym31wierzyciel hipoteczny jest dotkniêty ustanowion¹ s³u¿eb-
no�ci¹32. Dopuszczalne jest wszak¿e takie rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹
(ustanowienie s³u¿ebno�ci) i wierzyciel hipoteczny nie móg³by go stor-
pedowaæ ani w postêpowaniu wieczystoksiêgowym, ani w procesie.
Statuowana za� przez ustawodawcê w art. 91-93 u.k.w.h. ochrona hipoteki
zmierza do zapobie¿enia i usuniêcia skutków zmniejszenia warto�ci nie-
ruchomo�ci, nastêpuj¹cych na skutek czynno�ci faktycznych, skierowa-
nych do substancji nieruchomo�ci. Nie podlega za� ochronie wierzyciel
hipoteczny przed rozporz¹dzaj¹cymi czynno�ciamiw³a�ciciela obci¹¿onej
nieruchomo�ci, chocia¿by oceniaæ takie czynno�ci jako zmniejszaj¹ce
warto�æ nieruchomo�ci.
Konkluduj¹c, nale¿y zatem stwierdziæ, ¿e �cis³e i wy³¹czne wskazanie

krêgu uczestników postêpowania wieczystoksiêgowego zawiera norma
art. 6261 § 2 k.p.c. Nie mo¿na tu zwa¿aæ na objête dawn¹ formu³¹ osoby
dotkniête wpisem, chocia¿by odbywa³o siê to kosztem ich wy³¹czenia33.
Równocze�nie wypada uznaæ, ¿e wspó³czesne rozwi¹zanie jest przemy-
�lane i uzasadnione.W potencjalnym krêgu jego uczestników ustawodaw-
ca uwzglêdni³ osoby obiektywnie zainteresowane jurydycznymi skutkami
dokonanego wpisu.
Przypomnijmy zatem, ¿e uczestnikiem postêpowania wieczystoksiê-

gowego jest w pierwszym rzêdzie wnioskodawca; wed³ug formu³y
ustawodawcy, oprócz wnioskodawcy uczestnikami postêpowania s¹ inne
osoby. Oczywi�cie wnioskodawca jest uczestnikiem postêpowania ak-
tywnym od pocz¹tku. Z jego inicjatywy (wniosku) nastêpuje wszczêcie

30 Przyk³ad taki podaje S. R u d n i c k i, Ustawa..., s. 386, sugeruj¹c konieczno�æ za-
wiadomienia wierzyciela hipotecznego o dokonanymwpisie, by daæ mu szansê wniesienia
apelacji.

31 A nie jurydycznym.
32 A nie jej wpisem.
33 Jednak¿e, jak wy¿ej wskazano, trudno o rzeczywiste przyk³ady osób dotkniêtych

wpisem, a nie mieszcz¹cych siê w obecnej formule osób, których prawa zosta³y wykre-
�lone.
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postêpowania. Równie¿ jego w pierwszym rzêdzie zawiadamia siê o do-
konanym wpisie.
W drugim rzêdzie w�ród uczestników postêpowania wskazuje usta-

wodawca te osoby, których prawa zosta³y wykre�lone lub obci¹¿one.
W istocie rzeczy ta precyzyjna formu³a zast¹pi³a ogólnikow¹, mniej po-
prawn¹ wersjê poprzedni¹34, wskazuj¹c¹ osoby dotkniête wpisem. Nie
ulegaw¹tpliwo�ci, ¿e niezbêdneby³o zakwalifikowanie dokategorii uczest-
ników postêpowania takich osób, których prawa zosta³y wykre�lone35,
chodzi tu o wykre�lenie wszelkich praw ujawnionych w ksiêdze wieczy-
stej36. Bez w¹tpienia bowiem s¹ to osoby �ci�le zainteresowane wynikiem
wszczêtego postêpowaniawieczystoksiêgowego.Równie¿ niezbêdne by³o
zaliczenie dokrêguuczestnikówpostêpowaniawieczystoksiêgowegoosób,
którychprawa zosta³y obci¹¿one37 zewzglêdu na ich niew¹tpliwy interes
prawny. Chodzi za� tutaj o obci¹¿enie prawa w³asno�ci i prawa u¿ytko-
wania wieczystego ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz prawami
osobistymi i roszczeniami, obci¹¿enie hipotek¹ spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu, ustanowienie hipoteki na wierzytelno�ci za-
bezpieczonej hipotek¹.
Wreszcie ustawodawca do grona uczestników postêpowania wieczy-

stoksiêgowego zalicza osoby, na których rzecz wpis ma nast¹piæ38. Idzie
tu o wpis prawa u¿ytkowania wieczystego, ograniczonych praw rzeczo-
wych, praw osobistych i roszczeñ39.
Dodajmy, ¿e ustawodawca okre�la potencjalny kr¹g uczestników po-

stêpowania wieczystoksiêgowego. W sprawach konkretnych jest to kr¹g
wysoce zró¿nicowany, wyznaczony przez materiê tego postêpowania.

34 Wyra¿on¹ w art. 51 u.k.w.h. przy okre�laniu osób podlegaj¹cych zawiadomieniu
o dokonanym wpisie.

35 Zw³aszcza, ¿e nie wystêpuj¹ one w roli wnioskodawcy.
36 Tak¿e praw osobistych i roszczeñ.
37 Chocia¿ w przypadku obci¹¿enia w³asno�ci czy u¿ytkowania wieczystegow³a�ciciel

lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomo�ci mo¿e wyst¹piæ w roli wnioskodawcy.
38 Zak³adaj¹c, ¿e nie wystêpuje ona wrêcz w roli wnioskodawcy (zob. art. 6262 § 5

k.p.c.).
39 Natomiast w³a�ciciel nabytej nieruchomo�ci zawsze musi wystêpowaæ w roli

wnioskodawcy; w takim wiêc charakterze jest uczestnikiem postêpowania. Nikt za� inny,
nawet zbywcanieruchomo�ci, niemo¿ewszcz¹æpostêpowaniawieczystoksiêgowegoo ujaw-
nienie nabycia w³asno�ci.
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Uwzglêdnia siê tu tre�æ wniosku, tre�æ za³¹czonych do wniosku doku-
mentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej. Spotykamy siê bowiem w systemie
prawa ksi¹g wieczystych z ograniczeniem zakresu kognicji s¹du wieczy-
stoksiêgowego (zob. art. 6268 § 2 k.p.c.). Jednak¿e ju¿ z tego wynika
dostatecznie, na czyj¹ rzecz wpis ma nast¹piæ oraz czyje prawo ma byæ
wykre�lone lub obci¹¿one.
Wymaga jeszcze zaakcentowania, ¿e wskazane norm¹ art. 6261 § 2

k.p.c. osoby s¹ ex lege uczestnikami postêpowania wieczystoksiêgowe-
go40. Oczywi�cie aktywnym od pocz¹tku uczestnikiem jest wnioskodaw-
ca. Inne za� osoby, chocia¿ z mocy prawa maj¹ przymiot uczestników
postêpowaniawieczystoksiêgowego, znacznie pó�niejw³¹czaj¹ siê doniego
czynnie41. Z pocz¹tku bowiem s¹d wieczystoksiêgowy prowadzi postê-
powanie s³u¿¹ce dokonaniu wpisu bez udzia³u uczestników, badaj¹c je-
dynie formê i tre�æ wniosku, do³¹czonych do wniosku dokumentów oraz
tre�æ ksiêgi wieczystej, nastêpnie zawiadamia uczestników o dokonanym
wpisie. Dopiero wówczas mo¿e nast¹piæ czynne w³¹czenie siê dalszych
� obok wnioskodawcy � uczestników postêpowania. Mog¹ oni wnie�æ
skargê na oznaczenie referendarza s¹dowego, apelacjê, a pó�niej skargê
kasacyjn¹ od orzeczenia s¹du. Jednak¿e nieustannie obowi¹zuje zasada,
¿e w postêpowaniu wieczystoksiêgowym � tak¿e w postêpowaniu od-
wo³awczym � s¹d bada jedynie formê i tre�æ wniosku, do³¹czonych do
wniosku dokumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej.

IV

Kszta³tuj¹c zasady postêpowania wieczystoksiêgowego, ustawodaw-
ca odrêbnie postanowi³, ¿e o dokonanym wpisie s¹d zawiadamia uczest-
ników postêpowania. Nie zawiadamia siê uczestnika, który na pi�mie
zrzek³ siê zawiadomienia (art. 62610 § 1 k.p.c.). Zawiadomienie zawiera
istotn¹ tre�æ wpisu42. Dopiero jego wystawienie uruchamia mo¿liwo�æ

40 Por. E. G n i e w e k, Ksiêgi wieczyste..., s. 92; E. J e f i m k o, Postêpowanie wieczy-
stoksiêgowe..., s. 62. Podobnie uwa¿a S. R u d n i c k i,Ustawa..., s. 306 i 385-386, chocia¿
� jak to ju¿ na�wietlono � usi³uje do³¹czyæ jeszcze do grona uczestników postêpowania
dalszych zainteresowanych, zg³aszaj¹cych siê wed³ug zasad art. 510 k.p.c.

41 Czêstokroæ za� nie podejmuj¹ nigdy ¿adnych czynno�ci procesowych.
42 Nie zawiadamia siê natomiast owych uczestników owszczêciu postêpowania o wpis

do ksiêgi wieczystej, nie dorêcza im siê odpisu wniosku.
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aktywnego uczestnictwa wskazanych osób w dalszym � odwo³awczym
� postêpowaniu wieczystoksiêgowym43.
Przyjêta koncepcja zawiadomienia o dokonanym wpisie (zawieraj¹ce-

go istotn¹ tre�æ wpisu) jest w³a�ciwa w warunkach inkwizycyjnego
postêpowania o wpis do ksiêgi wieczystej przed s¹dem I instancji.
Zawiadomienie takie jest niezbêdne, gdy postêpowanie odbywa siê poza
rozpraw¹, bez udzia³u uczestników, na podstawie z³o¿onego wniosku,
a s¹d bada jedynie formê i tre�æ wniosku, do³¹czonych do wniosku do-
kumentów oraz tre�æ ksiêgi wieczystej. Dopiero w³a�ciwe zawiadomienie
o dokonanym wpisie otwiera drogê ewentualnego postêpowania odwo-
³awczego.
�cis³e grono osób zawiadamianych in concreto o dokonanym wpisie

wywodzi siê z potencjalnego krêgu uczestników postêpowania wieczy-
stoksiêgowego, okre�lonego norm¹ art. 6261 § 2 k.p.c., wszak wed³ug
wyra¿enia ustawodawcy (zob. art. 62610 § 1 k.p.c.), s¹d wieczysto-
ksiêgowy zawiadamia o dokonanym wpisie uczestników postêpowania,
zatem uczestników okre�lonych precyzyjnie inn¹, w³a�ciw¹ norm¹ za-
wart¹ w�ród przepisów o postêpowaniu wieczystoksiêgowym (norm¹
art. 6261 § 2 k.p.c.).Wykluczone jest zawiadomienie jakichkolwiek innych
osób wykazuj¹cych subiektywne zainteresowanie wynikiem wszczêtego
postêpowaniawieczystoksiêgowego.Niemog¹ równie¿ jakiekolwiek inne
osoby, usi³uj¹c wykazywaæ swoje zainteresowanie prawne, zaskar¿aæ
orzeczenia s¹du wieczystoksiêgowego. Jak ju¿ bowiem podkre�lano
kilkakrotnie, w postêpowaniu wieczystoksiêgowym nie znajduje zastoso-
wania norma art. 510 k.p.c., dopuszczaj¹ca udzia³ osób zainteresowa-
nych. Tutaj ustawodawca sztywno okre�li³ kr¹g uczestników postêpo-
wania, wykluczaj¹c udzia³ dalszych zg³aszaj¹cych siê osób.
W konsekwencji podlega odrzuceniu, jako niedopuszczalna (art. 370

k.p.c.), apelacja osoby zainteresowanej (w jej subiektywnym odczuciu),
a niemieszcz¹cej siê w gronie wyznaczonych ex lege uczestników po-
stêpowania wieczystoksiêgowego. S¹d nie musi nawet � wobec ustawo-
wego, sztywnego okre�lenia krêgu uczestników postêpowania wieczy-
stoksiêgowego � dokonywaæ najpierw formalnej odmowy dopuszczenia

43 Jedynie wnioskodawca od pocz¹tku uczestniczy w postêpowaniu wieczystoksiêgo-
wym.
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zg³aszaj¹cego siê rzekomego uczestnika do udzia³u w sprawie w trybie
zaskar¿alnego odrêbnie postanowienia44. Mo¿e natomiast (powinien)
dokonaæ bezpo�redniego odrzucenia apelacji, uzasadniaj¹c, ¿e apeluj¹cy
nie mie�ci siê w gronie ustawowych uczestników postêpowania wieczy-
stoksiêgowego.Takie orzeczenie podlega zaskar¿eniu za¿aleniem (w trybie
art. 394 § 1 k.p.c.).
Rzecz oczywista, ¿e prawid³owe prowadzenie postêpowania wieczy-

stoksiêgowego wymaga skrupulatnego zawiadamiania wszystkich jego
uczestników o dokonanym wpisie. Jak wcze�niej wspomniano, ustalenie
in concreto grona uczestników postêpowania objêtych obowi¹zkowym
zawiadomieniem podlega ustaleniu na podstawie materia³u, jakim jest
z³o¿ony wniosek, za³¹czone do niego dokumenty i tre�æ ksiêgi wieczystej.
Taki materia³ musi wystarczyæ s¹dowi wieczystoksiêgowemu. Nie mo¿na
jednak wykluczyæ przeoczeñ (pominiêæ) p³yn¹cych z ubóstwa materia³u,
przemilczeñwnioskodawcy czy niedba³o�ci s¹du, prowadz¹cych do braku
zawiadomienia konkretnej osoby o dokonanymwpisie. W takich za� oko-
liczno�ciach wypada uznaæ, ¿e w stosunku do niezawiadomionego uczest-
nika postêpowania nie biegnie termin do z³o¿enia apelacji. Mo¿e on wiêc
z³o¿yæ swoj¹ apelacjê pó�niej45 � w stosunku do daty zawiadomienia
innych uczestników postêpowania czy daty wpisu � bez potrzeby
wnioskowania o przywrócenie terminu w trybie art. 168 k.p.c.
Na marginesie trzeba wspomnieæ, ¿e w postêpowaniu wieczystoksiê-

gowym nie stosuje siê przepisów o wznowieniu postêpowania (art. 6263
k.p.c.). Odpada wiêc mo¿liwo�æ korzystania przez uczestnika ze skargi
o wznowienie postêpowania pod zarzutem, ¿e na skutek naruszenia prawa
by³ pozbawiony mo¿no�ci dzia³ania (art. 401 pkt 2 k.p.c.).

44 Jak by³oby pod rz¹dem art. 510 § 1 k.p.c.
45 Chocia¿by po zapoznaniu siê z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej.


