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Whioskodawca i uczestnicy postgpowania
wieczystoksiegowego

I

Wyodrebniony fragment systemu prawa ksiag wieczystych stanowi
regulacja postgpowania wieczystoksiggowego' zawarta wspotczesnie
w rozdziale 6, dziatu III, tytutu II Ksigegi drugiej kodeksu postgpowania
cywilnego (art. 626'-626'%). Taka lokalizacja oznacza, ze postepowanie
to jest nieprocesowym postgpowaniem sadowym. Warto wspomniec, ze
w poprzednim stanie prawnym, obowiazujacym do czasu wejScia w zycie
ustawy z dnia 11 maja 2001 roku o zmianie ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo
o notariacie?, formalnoprawng problematyke prowadzenia ksiag wieczy-
stych regulowano w uchylonych juz przepisach macierzystej ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece® (w art. 37-58 u.k.w.h.).

W przepisach art. 626'-626" k.p.c. stworzono zasadnicze zreby spe-
cyficznego postegpowania wieczystoksiggowego. Oprocz tego znajduja tu

! Generalnie za$, rozproszone prawo ksiag wieczystych zawiera unormowanie ustro-
jowych oraz formalnych (proceduralnych) i materialnoprawnych zasad ksiag wieczy-
stych; por. E. Gniew ek, Ksiegi wieczyste, [w:] System prawa prywatnego, red. Z. Ra-
dwanski, 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 p6ézn. zm.
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zastosowanie przepisy ogolne o postgpowaniu nieprocesowym (art. 506-
525 k.p.c.) i przepisy og6lne dotyczace spraw z zakresu prawa rzeczo-
wego, rozpoznawanych w postgpowaniu nieprocesowym (art. 606-608
k.p.c.). Ponadto do postgpowania wieczystoksiegowego znajduja takze
odpowiednie zastosowanie przepisy o postgpowaniu procesowym (zob. art.
13 § 2 k.p.c.). Oczywiscie, z wyraznym pierwszenstwem znajduja tu
zastosowanie szczeg6lne przepisy postgpowania wieczystoksiggowego
(art. 626!-626% k.p.c.).

Wzbudzila juz zainteresowanie doktryny argumentacja, jaka postuzono
si¢ podczas legislacyjnego zabiegu przemieszczenia z ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece do kodeksu postepowania cywilnego materii
postepowania wieczystoksiegowego, znajdujaca zarowno zwolennikow?,
jak tez przeciwnikow?. Dalszej obserwacji doktryny wymaga jeszcze zakres
dokonanych przy okazji wspomnianego zabiegu merytorycznych zmian
wielu zasad postgpowania wieczystoksiggowego. W pierwszym rzedzie
problem dotyczy niezmiernie istotnej w praktyce kwestii kregu uczest-
nikow postepowania wieczystoksiegowego®.

11

Podejmujac ten watek, wypada na poczatek zauwazy¢, ze pod rzadem
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, w okresie obowiazywania jej
przepiséw proceduralnych, ustawodawca okreslat jedynie krag oséb le-
gitymowanych do ztozenia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej. W tam-
tym czasie wniosek mogl by¢ zlozony przez osobe, na ktorej rzecz wpis
miat nastapic, albo przez osobg, ktorej prawo miato by¢ wpisem dotknigte,
chyba ze przepis szczeg6lny stanowit inaczej (art. 38 ust. 3 wk.w.h.).
Nie okreslano w ustawie kregu innych uczestnikow postgpowania, przy
obowiazywaniu zasady, ze sad rozpoznaje sprawy o wpis w ksi¢dze
wieczystej w postgpowaniu nieprocesowym (art. 37 u.k.w.h.). Odrgbnie

4 Por. E.J e fimk o, Postepowanie wieczystoksiegowe jako szczegdlny rodzaj poste-
powania nieprocesowego, Przeglad Sadowy 2002, nr 10, s. 53-54; S. Rudnic ki, Zmiana
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Rejent 2001, nr 10, s. 31 i nast.

SPor. E. Gniew ek, Ksiggi wieczyste..., s. 87-88; A. O le s zk o, Obrot cywilnopraw-
ny w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiggowej, Rejent 2002, nr 8, s. 85.

¢ Na dow6d mozna odwotaé si¢ do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 czerwca
2004 1. I CZ 48/04, OSN 2005, nr 6, poz. 108.
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zastrzezono w ustawie, ze o dokonanym wpisie zawiadamia si¢ wnio-
skodawcg, osoby, na rzecz ktorych wpis nastapit i osoby, ktorych prawa
zostaly wpisem dotknigte (art. 51 ust. 1 u.k.w.h.).

W obecnym stanie prawnym ustawodawca nie podkresla juz odrebnie,
ze sad rozpoznaje sprawy o wpis w ksiedze wieczystej w postgpowaniu
nieprocesowym. Jednakze stosowanie tego trybu postepowania jest
oczywiste i wynika z lokalizacji przepiséw o postgpowaniu wieczysto-
ksiggowym wérod kodeksowej regulacji postgpowania nieprocesowego.
Sledzac za$ szczegotowe kodeksowe zasady postgpowania wieczysto-
ksiggowego, trzeba zwrdci¢ uwage na wystepujace odmiennosci w sto-
sunku do ogdlnych przepisdéw o postgpowaniu nieprocesowym. W pierw-
szym rzedzie zwraca uwage Sciste, ustawowe okreslenie potencjalnego
grona uczestnikdw postgpowania wieczystoksiggowego, co wylacza za-
stosowanie ogdlnej normy art. 510 k.p.c.’

Przechodzac do szczegdtow, trzeba przede wszystkim podkresli¢, ze
ustawodawca zawsze okreslat 1 nadal okresla, kto moze ztozy¢ wniosek
o dokonanie wpisu do ksiggi wieczystej. W poprzednim stanie prawnym
wniosek taki mdgt by¢ zlozony przez osobe, na ktorej rzecz wpis miat
nastapic, albo przez osobg, ktorej prawo miato by¢ wpisem dotknigte (art.
38 ust. 3 u.k.w.h.), natomiast de lege lata wnioskodawca moze by¢ wia-
sciciel 1 uzytkownik wieczysty nieruchomosci, osoba, na ktorej rzecz
wpis ma nastapi¢, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére
moze by¢ wpisane w ksigdze wieczystej. W sprawach dotyczacych obciazen
powstatych z mocy ustawy wniosek moze zlozy¢ uprawniony organ (art.
6262 § 5 k.p.c.). Nalezy jeszcze pamigta¢ o dalszych osobach legitymo-
wanych z mocy przepisow szczegodlnych®.

Widaé tu wyrazna zmiang redakcji wlasciwego przepisu kodeksu
postepowania cywilnego w stosunku do poprzedniego przepisu ustawy
o ksiggach wieczystych 1 hipotece, co nie prowadzi jednak do zasadniczej
korekty merytorycznej®. Ostatecznie bowiem, przy zmienionej termino-
logii okreslajacej uprawnione osoby, krag legitymowanych potencjalnie

7 O szczegotach dalej.

8 Por. E. Gniew ek, Ksiggi wieczyste..., s. 91; E. J e fimk o, Postgpowanie wieczy-
stoksiegowe..., s. 60-61; S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Prze-
Pisy o postgpowaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2004, s. 307.

Por. E. Gniew ek, Ksiegi wieczyste..., s. 91-92; S.Rudnicki, Ustawa..., s. 307.
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wnioskodawcow przedstawia si¢ podobnie. Nie moze nas tu zwie$¢ pozorne
W rzeczywistosci wyltaczenie osob, ktorych prawo ma byé wpisem do-
tknigte. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze prawem dotknigtym (obciazonym)
jest na ogot prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego, a prze-
ciez wlasciciel i uzytkownik wieczysty moze zawsze zada¢ dokonania wpisu
w ksigdze wieczystej, takze wpisu obciazenia swego prawa'®.

Komentujac dokonany zabieg zmiany redakcyjnej wasciwego prze-
pisu, mozna wyrazi¢ aprobat¢ dla zastosowanej obecnie formuty okre-
$lania kregu legitymowanych potencjalnie wnioskodawcéw. Lepiej bo-
wiem wskaza¢ — od strony pozytywnej — grono osob, ktorym przystuguja
okre$lone prawa podmiotowe (wlasnos¢ nieruchomosci, uzytkowanie
wieczyste, inne wpisywane prawa oraz wierzytelnosci zwiazane z wpi-
sywanymi prawami), niz przeciwstawia¢ sobie w formie alternatywy
kategorig 0sob, na ktdrych rzecz wpis ma nastapi¢, albo o0sob, ktorych
prawo ma by¢ wpisem dotknigte.

Zastosowana formuta identyfikacji legitymowanych wnioskodawcow
sprawdza si¢ we wszelkich okoliczno$ciach. Wbrew pozorom nie mozna
zglasza¢ watpliwosci nawet w przypadku ksiag wieczystych zaktadanych
dla spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Wszak wiadomo,
ze do ksiag wieczystych dla spoldzielczego prawa do lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy o ksiggach wieczystych dla nieruchomosci (zob.
art. 24! ust. 1 uk.w.h.). Konsekwentnie nalezy tu réwniez stosowac
norme art. 6267 § 5 k.p.c. w zakresie legitymacji do ztoZenia wniosku
o wpis do ksiegi wieczystej'!, traktujac cztonka spotdzielni, ktoremu przy-
stuguje spotdzielcze prawo do lokalu, jako legitymowanego, tak jak wia-
Sciciela nieruchomosci. Cztonek spotdzielni moze wigc wnioskowaé o za-
fozenie ksiggi wieczystej i ujawnienie swego prawa. Z kolei rowniez
pdzniejszy nabywca prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej moze zada¢
dokonania wpisu nabytego prawa na jego rzecz. Osoba, ktorej przystuguje
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, ujawnione w ksiedze wie-
czystej, moze obciazy¢ swoje prawo hipoteka'? (art. 65 ust. 4 uk.w.h.)

10 Por. E. Gniew ek, Ksiegi wieczyste..., s. 92.

I Takze normg art. 626' § 2 k.p.c. w zakresie okreslenia kregu uczestnikow poste-
powania wieczystoksiggowego.

12 Ustawodawca wyklucza obciazenie spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, a mianowicie uzytkowaniem lub stuzebno-
$cia.
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1 wnosi¢ o ujawnienie tego prawa w ksiedze wieczystej. Niezaleznie od
tego, zgodnie z art. 626* § 5 k.p.c., rdOwniez wierzyciel hipoteczny moze
zada¢ ujawnienia hipoteki w ksigdze wieczyste;j.

Jak wspomniano, legitymowanym do zlozenia wniosku o wpis do
ksiggi wieczystej jest w pierwszym rzedzie wiasciciel nieruchomosci.
Oczywiscie, na poczatek jest on uprawniony do ztozenia wniosku o zalozenie
ksiggi wieczystej', co dotyczy nieruchomosci, ktora nie miata ksiggi
wieczystej albo ktorej ksigga wieczysta zagingta lub ulegla zniszczeniu.
W interesie wlasciciela jest ujawnienie jego prawa wlasnosci'4. Niemniej
jednak, jak juz wspomniano, wiasciciel nieruchomosci jest réwniez le-
gitymowany, by wnosi¢ o wpis ustanowionego na rzecz innej osoby
prawa obciazajacego jego wilasnos¢. Generalnie bowiem przyznano
wiascicielowi, bez ograniczen rodzajowych, legitymacje¢ do sktadania
wnioskow o wpis do ksiegi wieczystej. Z tej zreszta przyczyny uzasad-
niona byla rezygnacja z niegdysiejszej, inaczej ujetej formuty obejmujacej
osoby, ktorych prawa maja by¢ wpisem dotknigte.

W drugim rzgdzie generalna legitymacj¢ do sktadania wnioskow o wpis
do ksiggi wieczystej przyznaje ustawodawca uzytkownikowi wieczyste-
mu nieruchomosci. To znamienne rozwigzanie jest wynikiem zblizenia —
w hierarchii praw rzeczowych — uzytkowania wieczystego do prawa wia-
snosci. Moze zatem uzytkownik wieczysty wnosi¢ o ujawnienie w ksig-
dze wieczystej swojego prawa tak po jego ustanowieniu w drodze umowy
o0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste'®, jak tez po nabyciu w obrocie
wtornym!S. Przystuguje mu takze legitymacja, by wnosi¢ o dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej ustanawianych na rzecz osob trzecich praw
obciazajacych jego uzytkowanie wieczyste.

13 Pamietamy, Ze zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwila dokonania pierwszego
wpisu (zob. art. 626° § 10 k.p.c.).

4 Chociaz mamy tu do czynienia z wpisem o charakterze deklaratoryjnym, poza
wyjatkiem konstytutywnego wpisu ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu.

15 Chociaz w tym przypadku stosowny wniosek mogiby rowniez ztozy¢ wiasciciel
nieruchomosci (Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego), wszak wlasciciel
nieruchomosci zawsze moze ztozy¢ wniosek o wpis do ksiggi wieczystej prawa ustanawia-
nego na rzecz innej osoby.

16 Nalezy podkresli¢, ze w obu przypadkach mamy do czynienia z wymaganiem wpisu
konstytutywnego.

70



Whnioskodawca i uczestnicy postepowania wieczystoksiggowego

Inna, szeroka grupe legitymowana stanowia osoby, na rzecz ktorych
Wwpis ma nastapié, a wiec osoby, ktorym przystuguja prawa podlegajace
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Mieszcza si¢ tu wszyscy, ktorym przy-
stuguja ograniczone prawa rzeczowe obciazajace nieruchomos¢ oraz ci,
ktorym przystuguja prawa osobiste i roszczenia, jezeli wedlug przepisow
ustawowych podlegaja ujawnieniu w ksigdze wieczystej (zob. art. 16
uk.w.h.). Inicjatywa takich oso6b jest niezbedna'’, jezeli wpisu nie doko-
nano na wniosek wilasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczyste-
go.

W komentowanym przepisie wskazuje wreszcie ustawodawca jako
osobg legitymowana wierzyciela, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze
by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. W pierwszym rzedzie chodzi tu zapewne
o wierzycieli hipotecznych, chociaz trzeba zauwazy¢, ze ujawniajacy swoja
hipoteke wierzyciel mieSci si¢ rowniez w kategorii ,,0s0b, na ktérych
rzecz wpis ma nastapi¢”. Trzeba takze wspomnie¢ tutaj o ujawnianiu
w trybie art. 16 ust. 2 pkt 5 uk.w.h. wierzytelnosciach bankéw hipo-
tecznych, wpisanych do rejestru zabezpieczenia listow zastawnych.

Wspomniano juz wczeéniej, ze z mocy przepiséw szczeg6lnych jesz-
cze inne osoby moga by¢ legitymowane do sktadania wnioskow o wpis
do ksiggi wieczystej. Tytulem przyktadu nalezy teraz wskaza¢, ze doko-
nujac zajgcia nieruchomosci komornik sadowy jednoczesnie z wezwa-
niem dtuznika do zaptaty sktada do sadu wieczystoksiggowego wniosek
o dokonanie wpisu o wszczeciu egzekucji (art. 924 k.p.c.).

Mozna takze wspomnie¢, ze wedlug art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami'®, na wniosek
wojewodzkiego konserwatora zabytkow wpisuje si¢ do ksiggi wieczystej
zabytki nieruchome na podstawie decyzji o wpisie do rejestru zabytkow.

Wymaga odrgbnego, stanowczego podkreslenia, ze notariusz w zad-
nym razie nie ma wiasnej legitymacji do sktadania wnioskéw o wpis do
ksiggi wieczystej. Wypelnia on tylko w trybie art. 92 § 4 ustawy z dnia
14 lutego 1991 roku — Prawo o notariacie!’ ustawowy obowiazek za-

17 Chociaz z zasady mamy tu do czynienia z deklaratoryjnym wpisem fakultatywnym,
za wyjatkiem hipoteki.

8 Dz.U. Nr 162, poz. 1568 z pozn. zm.

19 Tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 z po6zn. zm.
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mieszczenia w tresci oswiadczen osob legitymowanych, a uczestnicza-
cych w akcie notarialnym, odpowiednich wnioskow wieczystoksiggo-
wych. Mianowicie, jezeli akt notarialny w swej tre§ci zawiera przenie-
sienie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej
albo ustanowienia prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej
badz obejmuje czynno$¢ przenoszaca wlasnos$¢ nieruchomosci, chociaz-
by dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksigga wieczysta, notariusz
sporzadzajacy akt notarialny jest obowiazany zamie$ci¢ w tym akcie wniosek
o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej, zawierajacy wszystkie dane wy-
magane przepisami kodeksu postgpowania cywilnego. Jest obowiazany
przesta¢ z urzedu sadowi wiasciwemu do prowadzenia ksiag wieczystych
wypisu aktu notarialnego zawierajacego wniosek o wpis do ksiggi wie-
czystej wraz z dokumentami stanowiacymi podstawe wpisu w terminie
trzech dni od sporzadzenia aktu. Co wazne — z perspektywy proceduralne;j
— przekazanie przez notariusza sadowi wieczystoksiggowego wypisu aktu
notarialnego, zawierajacego wniosek o dokonanie wpisu do ksiegi wie-
czystej, uwaza si¢ za ztozenie wniosku przez uprawnionego (art. 626*
k.p.c.).

Ustawodawca okre$la potencjalny, szeroki krag oséb legitymowanych
do ztozenia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej. Czestokro¢ zreszta
dubluje sig¢ legitymacja kilku oséb, chociazby wspotwlascicieli (czy
wspotuzytkownikow wieczystych), wlasciciela nieruchomosci (uzytkow-
nika wieczystego) i 0sob, na ktorych rzecz wypis ma nastapic, wlasciciela
obciazonej nieruchomosci i wierzyciela hipotecznego czy wielu innych (przy
wspolnoSci ustanawianego prawa). Moze si¢ zatem zdarzac, ze w akcie
notarialnym zawarty bgdzie wniosek obu stron (czy wielu osob). Prze-
waza jednak praktyka formutowania w tresci aktu notarialnego wniosku
wieczystoksiggowego jednej strony, a o jej wyborze przesadza prozaiczne
kryterium kosztowe — wnioskodawca jest ten, na kogo przerzucono koszty
optaty sadowej. Wnioski wspdlne wielu os6b wystepuja raczej tylko wtedy,
gdy z natury stosunku prawnego, taczacego legitymowanych, wynika
wspotuczestnictwo jednolite.

W stosunkach konkretnych sad wieczystoksiggowy bada legitymacje
zglaszajacego si¢ wnioskodawcy wedlug generalnych kryteriow wyra-
zonych w art. 6262 § 5 k.p.c. W razie stwierdzenia, Ze nie przystuguje
mu legitymacja, oddala wniosek z powodu braku podstaw do jego uwzgled-
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nienia (braku podstaw do wpisu w rozumieniu art. 626° in principio
k.p.c.). Badanie legitymacji wnioskodawcy nastepuje przy uwzglednieniu
tresci 1 formy wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tredci
ksiegi wieczystej (zob. art. 6268 § 2 k.p.c.).

I

Odrebny problem stanowi okreslenie kregu innych (obok wniosko-
dawcy) uczestnikow postgpowania wieczystoksiggowego. W poprzed-
nim stanie prawnym ustawodawca unikat ich podania w ustawie o ksig-
gach wieczystych 1 hipotece. Stwarzato to podstawe do stosowania ogolne;j
normy art. 510 k.p.c. Jednak w ustawie o ksiggach wieczystych i hi-
potece okreslono krag oso6b zawiadamianych o dokonanym wpisie.
Mianowicie, wedtug wymagan art. 51 u.k.w.h., o dokonanym wpisie
zawiadamiano wnioskodawce, osoby, na ktérych rzecz wpis nastapit,
oraz osoby, ktorych prawa zostaty wpisem dotknigte. Wystgpowat zatem
brak synchronizacji*® w okreslaniu kregu uczestnikéw postepowania wie-
czystoksiegowego?! i kregu osob zawiadamianych o tre$ci wpisu®?,
natomiast de lege lata okreSlenia kregu uczestnikow postgpowania wie-
czystoksiggowego dokonano wyraznie wérdd szczegolnych (wyodreb-
nionych) przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, dotyczacych takiego
postepowania. Postanowiono, ze uczestnikami postgpowania oprocz wnio-
skodawcy sa tylko te osoby, ktorych prawa zostaty wykreslone lub
obciazone, badz osoby, na rzecz ktorych wpis ma nastapi¢ (art. 626'°
§ 1 k.p.c).

Ograniczono tu, w poréwnaniu z normg art. 510 k.p.c., ilo§¢ uczest-
nikoéw postepowania. Jedynie wskazane w art. 626' § 2 k.p.c. osoby sa
jego uczestnikami. Brak natomiast normatywnych podstaw do akceptacji
uczestnictwa w postgpowaniu wieczystoksiggowym innych zaintereso-
wanych 0sob (w rozumieniu art. 510 § 1 k.p.c.). Ograniczono réwniez,
W porownaniu z poprzednim stanem prawnym, krag osoéb zawiadamia-

2 Czy nawet dysproporcja.

2l Za pomoca ogodlnej normy art. 510 k.p.c.

22 Chyba ze uprawniona bytaby interpretacja, wedlug ktorej okreslenie w ustawie o ksig-
gach wieczystych i hipotece krggu 0sob zawiadamianych o dokonanym wpisie oznaczato
réwnoczesne wskazanie krg¢gu uczestnikow postgpowania wieczystoksiggowego, wowczas
nie znajdowataby zastosowania norma art. 510 k.p.c.

73



Edward Gniewek

nych o dokonanym wpisie i jego tresci. Wypadly wspotczesnie osoby,
ktorych prawa zostaty wpisem dotknigte, o ile nie mieszcza si¢ w gronie
uczestnikow postgpowania w rozumieniu art. 626' § 2 k.p.c.

Zatem w $wietle wyktadni gramatycznej przewaza poglad, ze de lege
lata nie mozna okresla¢ kregu uczestnikow postgpowania wieczysto-
ksiegowego przy uwzglednieniu ogdlnej normy art. 510 k.p.c.”® Rowniez
Sad Najwyzszy wyrazit teze, ze ,artykul 626' § 2 k.p.c. jako przepis
szczegolny w stosunku do art. 510 k.p.c. reguluje wyczerpujaco krag
uczestnikow postgpowania wieczystego™. Wedtug trafnej argumentacii,
znaczenie rozstrzygajace ma tu wyrazona wyraznie zasada, ze oprocz
wnioskodawcy uczestnikami postgpowania wieczystoksiggowego sa tylko
osoby, ktorych prawa zostaty wykreslone lub obciazone, badz na rzecz
ktorych wpis ma nastapi¢®. Nie ma za$ powodéw do kwestionowania
rezultatow gramatycznej wyktadni art. 626' § 2 k.p.c. Nalezy przy tym
dostrzec, ze zastosowane ograniczenie krggu uczestnikow postgpowania
wieczystoksiegowego bylo zamierzone i uzasadnione®. Nie mozna bo-
wiem przesadnie, kosztem spowolnienia postgpowania, nazbyt szeroko
zakresla¢ kregu jego uczestnikow. Nie mozna réwniez z postgpowania
wieczystoksiggowego czyni¢ forum sporu pomigdzy licznymi osobami
zainteresowanymi (czgstokro¢ z pozoru, szczegdlnie w warunkach pie-
niactwa), zwlaszcza, ze ograniczona jest kognicja sadu wieczystoksig-
gowego?’. Nie mozna takze przeoczy¢ wystepujacej w literaturze wyktad-
ni zmierzajacej do rdwnoczesnego zastosowania normy art. 626! § 2
iart. 510 k.p.c., dokonywanej w imi¢ ochrony prawa do sadu osob do-
tknigtych wpisem. Zaktada ona uczestnictwo ex lege w postgpowaniu
wieczystoksiggowym o0sob wskazanych w art. 626! § 2 k.p.c. oraz moz-
liwos¢ uczestniczenia w nim dalszych 0so6b zainteresowanych, w rozu-

B Por. E. Gniew ek, Ksiegi wieczyste..., s. 92; E. J e fimk o, Postgpowanie wieczy-
stoksiegowe..., s. 62, natomiast powatpiewanie wyraza, prezentujac wlasna koncepcjg
interpretacyjng, por. S.Rudnicki, Ustawa..., s. 301 1 385-386.

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

% Zob. uzasadnienie powolanego wyzej postanowienia Sadu Najwyzszego.

26 Tamze.

7 Ograniczona do badania tresci i formy wniosku, dotaczonych do wniosku dokumen-
tow oraz tresci ksiggi wieczyste;j.
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mieniu art. 510 k.p.c., z ich inicjatywy?. Laczy si¢ z tym postulat, by
osoby dotknigte wpisem zawiadamia¢ o dokonanym wpisie. Nalezy jed-
nak zaoponowa¢ przeciwko takiej wyktadni, zwracajac uwage, ze wbrew
pozorom zadne wzgledy nie przemawiaja tutaj za stosowaniem wyszu-
kanej wyktadni funkcjonalnej czy systemowej, na przekor jednoznacznej
wykladni gramatyczne;.

W szczegdlnoscei nie mozna ulec falszywej obawie pozbawienia za-
interesowanych osob prawa do sadu z naruszeniem art. 45 ust. 1 Kon-
stytucji. Nie mozna wszak zapomina¢ o naturze postgpowania wieczy-
stoksiggowego, stuzacego ujawnianiu stanu prawnego nieruchomosci,
a nie ochronie praw podmiotowych w sytuacjach spornych. Ograniczono
przy tym — przeciez bez sprzeciwu doktryny — kognicj¢ sadu wieczy-
stoksiggowego, zastrzegajac, ze sad bada jedynie tres¢ i formg wniosku,
dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej
(art. 626 § 2 k.p.c.). Ogranicza to w sposdb naturalny krag uczestnikow
postepowania wieczystoksiggowego. Nie ma tu za§ miejsca na wnikliwe
roztrzasanie sporow dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci, z udzia-
tem wszelkich 0s6b subiektywnie zainteresowanych, przy wykorzystaniu
wszelkich dowodow. Nie oznacza to jednak generalnego pozbawienia
prawa do sadu osob zainteresowanych, a niemieszczacych si¢ w usta-
wowym kregu uczestnikow postgpowania wieczystoksiggowego. Bez
watpienia, moga one korzysta¢, chociaz z r6znym rezultatem merytorycz-
nym, z ochrony na drodze sadowego postgpowania procesowego, cho-
ciazby w procesie o ustalenie, o uzgodnienie treSci ksiggi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym czy w procesie o zasadzenie®. Dodaj-
my zreszta, ostabiajac dodatkowo argumentacje krytykowanego pogladu,
ze w praktyce trudno o wskazanie rzeczywistego przyktadu osob dotknig-
tych wpisem, a niemieszczacych si¢ we wspolczesnym gronie uczest-
nikéw postgpowania, zakwalifikowanych zatem do kategorii pozbawio-
nych prawa do sadu. Zasadniczo bowiem wolno utozsamia¢ wspdtczesna
kategorig osob, ktorych prawa zostaly wykreslone lub obciazone, z po-

#Por. S.Rudnicki, Ustawa..., s. 301 i s. 385-386; te n z e, Postepowanie wieczy-
stoksiegowe po zmianach, Monitor Prawniczy 2002, nr 3, s. 108.

¥ Z podwazeniem domniemania zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.
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przednia kategoria osob dotknigtych wpisem. Chybiony jest za$ przyktad
wierzyciela hipotecznego dotknigtego wpisem stuzebnos$ci gruntowe;,
zmniejszajacej warto$¢ nieruchomosci, a tym samym naruszajacej bez-
pieczenstwo hipoteki®®. Wypada bowiem zwrdci¢ uwagg, ze jedynie w sensie
ekonomicznym?®! wierzyciel hipoteczny jest dotkniety ustanowiona stuzeb-
nos$cia®?. Dopuszczalne jest wszakze takie rozporzadzenie nieruchomos$cia
(ustanowienie stuzebnos$ci) i wierzyciel hipoteczny nie mogltby go stor-
pedowaé ani w postgpowaniu wieczystoksiggowym, ani w procesie.
Statuowana za$ przez ustawodawceg w art. 91-93 u.k.w.h. ochrona hipoteki
zmierza do zapobiezenia i usunigcia skutkoéw zmniejszenia wartosci nie-
ruchomosci, nastgpujacych na skutek czynnosci faktycznych, skierowa-
nych do substancji nieruchomosci. Nie podlega zas ochronie wierzyciel
hipoteczny przed rozporzadzajacymi czynno$ciami wiasciciela obciazonej
nieruchomosci, chociazby oceniaé takie czynnosci jako zmniejszajace
warto§¢ nieruchomosci.

Konkludujac, nalezy zatem stwierdzié, ze Sciste i wylaczne wskazanie
kregu uczestnikdw postgpowania wieczystoksiggowego zawiera norma
art. 626' § 2 k.p.c. Nie mozna tu zwaza¢ na objete dawng formuta osoby
dotknigte wpisem, chociazby odbywato si¢ to kosztem ich wylaczenia®.
Rownoczesnie wypada uznaé, ze wspodlczesne rozwiazanie jest przemy-
slane i uzasadnione. W potencjalnym kregu jego uczestnikéw ustawodaw-
ca uwzglednil osoby obiektywnie zainteresowane jurydycznymi skutkami
dokonanego wpisu.

Przypomnijmy zatem, Ze uczestnikiem postgpowania wieczystoksig-
gowego jest w pierwszym rzedzie wnioskodawca; wedlug formuty
ustawodawcy, oprocz wnioskodawcy uczestnikami postgpowania sg inne
osoby. Oczywiscie wnioskodawca jest uczestnikiem postgpowania ak-
tywnym od poczatku. Z jego inicjatywy (wniosku) nastgpuje wszczgcie

30 Przyktad taki podaje S.Rudnicki, Ustawa..., s. 386, sugerujac konieczno$¢ za-
wiadomienia wierzyciela hipotecznego o dokonanym wpisie, by da¢ mu szans¢ wniesienia
apelacji.

31 A nie jurydycznym.

32 A nie jej wpisem.

3 Jednakze, jak wyzej wskazano, trudno o rzeczywiste przyktady osob dotknigtych
wpisem, a nie mieszczacych si¢ w obecnej formule osob, ktérych prawa zostaty wykre-
$lone.
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postepowania. Rowniez jego w pierwszym rzedzie zawiadamia si¢ o do-
konanym wpisie.

W drugim rzedzie wérdd uczestnikéw postgpowania wskazuje usta-
wodawca te osoby, ktorych prawa zostaly wykre§lone lub obcigzone.
W istocie rzeczy ta precyzyjna formuta zastapita ogdlnikowa, mniej po-
prawna wersje¢ poprzednia®, wskazujaca osoby dotknigte wpisem. Nie
ulega watpliwosci, ze niezbgdne byto zakwalifikowanie do kategorii uczest-
nikow postepowania takich osob, ktorych prawa zostaly wykreSlone®,
chodzi tu o wykreslenie wszelkich praw ujawnionych w ksigdze wieczy-
stej*e. Bez watpienia bowiem sg to osoby $cisle zainteresowane wynikiem
wszczetego postgpowania wieczystoksiggowego. Rowniez niezbgdne byto
zaliczenie do kregu uczestnikow postgpowania wieczystoksiegowego oséb,
ktorych prawa zostaly obciazone*’ ze wzgledu na ich niewatpliwy interes
prawny. Chodzi za$ tutaj o obciazenie prawa wiasnosci 1 prawa uzytko-
wania wieczystego ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz prawami
osobistymi 1 roszczeniami, obciazenie hipoteka spotdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu, ustanowienie hipoteki na wierzytelnosci za-
bezpieczonej hipoteka.

Wreszcie ustawodawca do grona uczestnikow postgpowania wieczy-
stoksiegowego zalicza osoby, na ktorych rzecz wpis ma nastapic®. Idzie
tu o wpis prawa uzytkowania wieczystego, ograniczonych praw rzeczo-
wych, praw osobistych i roszczen®.

Dodajmy, ze ustawodawca okresla potencjalny krag uczestnikow po-
stegpowania wieczystoksiegowego. W sprawach konkretnych jest to krag
wysoce zréznicowany, wyznaczony przez materi¢ tego postgpowania.

3% Wyrazona w art. 51 u.k.w.h. przy okre$laniu 0séb podlegajacych zawiadomieniu
o dokonanym wpisie.

35 Zwlaszcza, ze nie wystepuja one w roli wnioskodawcy.

3¢ Takze praw osobistych i roszczen.

37 Chociaz w przypadku obciazenia wlasnoéci czy uzytkowania wieczystego wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze wystapi¢ w roli wnioskodawcy.

38 Zakladajac, ze nie wystepuje ona wrecz w roli wnioskodawcey (zob. art. 626 § 5
k.p.c.).

¥ Natomiast wladciciel nabytej nieruchomos$ci zawsze musi wystgpowaé w roli
whnioskodawcy; w takim wigc charakterze jest uczestnikiem postgpowania. Nikt za$ inny,
nawet zbywca nieruchomosci, nie moze wszcza¢ postgpowania wieczystoksiggowego o ujaw-
nienie nabycia wlasnosci.
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Uwzglednia si¢ tu tres¢ wniosku, tre$¢ zataczonych do wniosku doku-
mentow oraz tre$¢ ksiggi wieczystej. Spotykamy si¢ bowiem w systemie
prawa ksiag wieczystych z ograniczeniem zakresu kognicji sadu wieczy-
stoksiggowego (zob. art. 626° § 2 k.p.c.). Jednakze juz z tego wynika
dostatecznie, na czyja rzecz wpis ma nastapi¢ oraz czyje prawo ma byé
wykreslone lub obciazone.

Wymaga jeszcze zaakcentowania, ze wskazane norma art. 626! § 2
k.p.c. osoby sa ex lege uczestnikami postgpowania wieczystoksiggowe-
20%. Oczywiscie aktywnym od poczatku uczestnikiem jest wnioskodaw-
ca. Inne za$§ osoby, chociaz z mocy prawa maja przymiot uczestnikow
postepowania wieczystoksiggowego, znacznie pozniej wiaczaja si¢ do niego
czynnie*!. Z poczatku bowiem sad wieczystoksiegowy prowadzi poste-
powanie shuzace dokonaniu wpisu bez udzialu uczestnikoéw, badajac je-
dynie forme 1 tre$¢ wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz
tre$¢ ksiggi wieczystej, nastepnie zawiadamia uczestnikow o dokonanym
wpisie. Dopiero wowczas moze nastapi¢ czynne wilaczenie si¢ dalszych
— obok wnioskodawcy — uczestnikow postgpowania. Moga oni wnie$¢
skarge na oznaczenie referendarza sadowego, apelacje, a pozniej skarge
kasacyjna od orzeczenia sadu. Jednakze nieustannie obowiazuje zasada,
ze W postegpowaniu wieczystoksiggowym — takze w postepowaniu od-
wolawczym — sad bada jedynie forme i tres¢ wniosku, dotaczonych do
wniosku dokumentéw oraz tre$¢ ksiggi wieczyste;.

v

Ksztaltujac zasady postgpowania wieczystoksiggowego, ustawodaw-
ca odrebnie postanowit, ze o dokonanym wpisie sad zawiadamia uczest-
nikéw postgpowania. Nie zawiadamia si¢ uczestnika, ktory na piSmie
zrzekl si¢ zawiadomienia (art. 626'° § 1 k.p.c.). Zawiadomienie zawiera
istotng tre$¢ wpisu*2. Dopiero jego wystawienie uruchamia mozliwosé¢

“Por. E.Gniew ek, Ksiegi wieczyste..., s. 92; E. J e fimk o, Postgpowanie wieczy-
stoksiegowe..., s. 62. Podobnie uwaza S. Rudnicki, Ustawa..., s. 306 1 385-386, chociaz
— jak to juz naswietlono — usituje dotaczy¢ jeszcze do grona uczestnikow postgpowania
dalszych zainteresowanych, zglaszajacych si¢ wedtug zasad art. 510 k.p.c.

4 Czestokro¢ za$ nie podejmuja nigdy Zzadnych czynno$ci procesowych.

2 Nie zawiadamia sig natomiast owych uczestnikOw o wszczgciu postgpowania o wpis
do ksiggi wieczystej, nie dorgcza im si¢ odpisu wniosku.
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aktywnego uczestnictwa wskazanych oséb w dalszym — odwotawczym
— postepowaniu wieczystoksiegowym®,

Przyjeta koncepcja zawiadomienia o dokonanym wpisie (zawierajace-
go istotng tre$¢ wpisu) jest wlasciwa w warunkach inkwizycyjnego
postepowania o wpis do ksiggi wieczystej przed sadem I instancji.
Zawiadomienie takie jest niezbedne, gdy postgpowanie odbywa si¢ poza
rozprawg, bez udzialu uczestnikow, na podstawie zlozonego wniosku,
a sad bada jedynie forme i tres¢ wniosku, dotaczonych do wniosku do-
kumentow oraz tre§¢ ksiggi wieczystej. Dopiero wlasciwe zawiadomienie
o dokonanym wpisie otwiera drogg ewentualnego postepowania odwo-
tawczego.

Sciste grono 0s6b zawiadamianych in concreto o dokonanym wpisie
wywodzi si¢ z potencjalnego kregu uczestnikoOw postgpowania wieczy-
stoksiegowego, okre$lonego norma art. 626! § 2 k.p.c., wszak wedhug
wyrazenia ustawodawcy (zob. art. 626 § 1 k.p.c.), sad wieczysto-
ksiggowy zawiadamia o dokonanym wpisie uczestnikow post¢powania,
zatem uczestnikow okreslonych precyzyjnie inna, wlasciwa norma za-
wartg wsrod przepisOw o postgpowaniu wieczystoksiggowym (norma
art. 626! § 2 k.p.c.). Wykluczone jest zawiadomienie jakichkolwiek innych
0s0b wykazujacych subiektywne zainteresowanie wynikiem wszczetego
postepowania wieczystoksiggowego. Nie moga réwniez jakiekolwiek inne
osoby, usitujac wykazywaé swoje zainteresowanie prawne, zaskarzac
orzeczenia sadu wieczystoksiggowego. Jak juz bowiem podkres§lano
kilkakrotnie, w postgpowaniu wieczystoksiggowym nie znajduje zastoso-
wania norma art. 510 k.p.c., dopuszczajaca udziat 0séb zainteresowa-
nych. Tutaj ustawodawca sztywno okreslit krag uczestnikow postepo-
wania, wykluczajac udziat dalszych zglaszajacych si¢ osob.

W konsekwencji podlega odrzuceniu, jako niedopuszczalna (art. 370
k.p.c.), apelacja osoby zainteresowanej (w jej subiektywnym odczuciu),
a niemieszczacej si¢ W gronie wyznaczonych ex lege uczestnikow po-
stegpowania wieczystoksiegowego. Sad nie musi nawet — wobec ustawo-
wego, sztywnego okreslenia kregu uczestnikow postgpowania wieczy-
stoksiggowego — dokonywac najpierw formalnej odmowy dopuszczenia

4 Jedynie wnioskodawca od poczatku uczestniczy w postgpowaniu wieczystoksiego-
wym.

79



Edward Gniewek

zglaszajacego si¢ rzekomego uczestnika do udzialu w sprawie w trybie
zaskarzalnego odrebnie postanowienia**. Moze natomiast (powinien)
dokonaé bezposredniego odrzucenia apelacji, uzasadniajac, ze apelujacy
nie miesci si¢ w gronie ustawowych uczestnikow postgpowania wieczy-
stoksiegowego. Takie orzeczenie podlega zaskarzeniu zazaleniem (w trybie
art. 394 § 1 k.p.c.).

Rzecz oczywista, ze prawidlowe prowadzenie postgpowania wieczy-
stoksiggowego wymaga skrupulatnego zawiadamiania wszystkich jego
uczestnikow o dokonanym wpisie. Jak wecze$niej wspomniano, ustalenie
in concreto grona uczestnikdw postgpowania objetych obowiazkowym
zawiadomieniem podlega ustaleniu na podstawie materiatu, jakim jest
ztozony wniosek, zataczone do niego dokumenty i tre§¢ ksiggi wieczystej.
Taki material musi wystarczy¢ sadowi wieczystoksiggowemu. Nie mozna
jednak wykluczy¢ przeoczen (pomini¢é) ptynacych z ubdstwa materiatu,
przemilczen wnioskodawcy czy niedbatosci sadu, prowadzacych do braku
zawiadomienia konkretnej osoby o dokonanym wpisie. W takich za$ oko-
licznosciach wypada uzna¢, ze w stosunku do niezawiadomionego uczest-
nika postgpowania nie biegnie termin do ztozenia apelacji. Moze on wigc
ztozy¢ swoja apelacje pozniej* — w stosunku do daty zawiadomienia
innych uczestnikow postepowania czy daty wpisu — bez potrzeby
wnioskowania o przywrdcenie terminu w trybie art. 168 k.p.c.

Na marginesie trzeba wspomnie€, ze w postgpowaniu wieczystoksig-
gowym nie stosuje si¢ przepisdOw o wznowieniu postgpowania (art. 626°
k.p.c.). Odpada wigc mozliwos¢ korzystania przez uczestnika ze skargi
0 wznowienie post¢gpowania pod zarzutem, ze na skutek naruszenia prawa
byt pozbawiony moznosci dziatania (art. 401 pkt 2 k.p.c.).

4 Jak bytoby pod rzadem art. 510 § 1 k.p.c.
45 Chociazby po zapoznaniu sig z trescig ksiggi wieczyste;.
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