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Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci w zakresie
podstawy dokonanego wpisu prawa wlasnosci w ksigdze
wieczystej

1. Ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci a obalenie do-
mniemania wynikajacego z wpisu

Stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksigdze wieczystej moze
wynika¢ z roznych zdarzen. Jednakze dowiedzenie rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci, mimo dokonanego wpisu w ksigdze wieczystej
1 zwigzanych z nim domnieman, stanowi czgstokro¢ zasadniczy problem.
Dzieje sig tak dlatego, ze nasze prawo nie zna dowodow stwierdzajacych
prawo wiasnosci w sposob bezwzgledny i przeciwko kazdemu dowo-
dowi dopuszcza prowadzenie przeciwdowodu, przy czym dzieje si¢ to
z roznych wzgledow:

a) dokument moze by¢ sfalszowany;

b) dokument majacy nawet charakter dokumentu urzgdowego, jakim
jest najczesciej akt notarialny stwierdzajacy zawarcie umowy skutkujacej
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, stanowi tylko dowdd ztozenia
o$wiadczen woli stron. Nie dowodzi to jeszcze, ze stwierdzona w akcie
notarialnym czynno$¢ prawna jest pod wzgledem materialnoprawnym
skuteczna (np. rozporzadzenie cudza nieruchomoscia);

¢) stosowne dokumenty stwierdzaja jedynie stan prawny z data ich
sporzadzenia'.

! Na przyczyny te wskazuje uchwata catej Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 25
maja 1957 r. I CO 39/56 (OSNC 1958, nr 4, poz. 91).



Aleksander Oleszko

Obalenie domnieman wynikajacych z wpisu prawa w ksigdze wieczy-
stej, ktora prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci,
wymaga przeprowadzenia okreslonych procedur oraz trybow postepo-
wania przewidzianych przede wszystkim w ustawie z dnia 6 lipca 1982 .
o ksiggach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.). W takiej sytuacji najczgsciej
wskazuje si¢ na przepis art. 10 ust. 1 cyt. ustawy, zgodnie z ktdrym
w razie niezgodnosci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnio-
nym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej
prawo nie jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotknigte wpisem
nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zada¢ usunigcia tej
niezgodnosci®.

W dalszych rozwazaniach interesuje nas niezgodno$¢ migedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym wywotanym dokonaniem wpisu prawa wiasnosci
na podstawie umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa®
w sytuacji, gdy kupujacy nabyl wspomniana nieruchomos¢ bedaca
W rzeczywistosci jego wlasnoscia. Okolicznosé ta zostata ujawniona dopiero
po zawarciu umowy i zatozeniu ksiegi wieczystej dla nabytej nierucho-
mosci.

W postepowaniu wszczetym na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Agencji Nieruchomosci Rolnych, powdd
domaga si¢ wykreslenia w ksigdze wieczystej podstawy wpisu (umowy
sprzedazy nieruchomosci rolnej Skarbu Panstwa) i ujawnienie jako pod-
stawy wpisu postanowienia sadu o stwierdzenie nabycia spadku po ojcu
jako poprzednim wiascicielu przedmiotowej nieruchomosci. Powod jest

2 Domniemanie wynikajace z art. 3 u.k.w.h. jest domniemaniem wzruszalnym i moze
by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego nie tylko w procesie o uzgod-
nienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym, ale takze w innym postgpowaniu, jako przestanka rozstrzygnigcia (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwca 1960 r. 3 CR 328/60, OSPiKA 1961, nr 6, poz. 162).

3 Podstawa, dla rozwazanej kwestii jest dokonanie wpisu prawa wiasnosci na rzecz
kupujacego nieruchomos¢ rolng od Skarbu Panstwa w trybie ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2004 r.
Nr208, poz. 2128 ze zm.). Ujawniona podstawa wpisu prawa wtasnosci stwarza dla powoda
niekorzystna sytuacje¢ rowniez dlatego, ze w razie dalszej sprzedazy (ustawa okresla to jako
odsprzedaz) tej nieruchomosci, z mocy art. 29 ust. 4 cyt. ustawy, Skarbowi Panstwa
przyshuguje ustawowe prawo pierwokupu w okresie 5 lat od nabycia tej nieruchomosci.
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ujawniony w ksigdze wieczystej jako wiasciciel; nie kwestionuje zatem
wpisanego prawa na swojg rzecz, poniewaz nadal jest wlascicielem tej
nieruchomosci. Natomiast zarzuca niezgodnos¢ wpisu w zakresie ujaw-
nienia jego podstawy z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci,
twierdzac, iz w chwili zawarcia umowy sprzedazy byl juz wilascicielem
,»habytej” nieruchomosci na podstawie innego tytulu niz ujawniona w ksigdze
wieczystej podstawa wpisu.

W zwiazku z powyzszym powstaje pytanie, czy w drodze powddztwa
wszczetego w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. mozna zada¢ uzgodnienia
stanu prawnego nieruchomosci co do blednej podstawy dokonanego wpisu
i ujawnienia rzeczywistej podstawy wpisu tegoz prawa.

2. Zakres znaczenia ,,niezgodnosci wpisu prawa” z rzeczywi-
stym stanem prawnym

Przedstawione zagadnienie w dotychczasowym pismiennictwie w za-
sadzie bylo niezauwazalne. Stosunkowo bogate wypowiedzi odnoszace
si¢ do unormowania przepisu art. 10 ust. 1 u.k.w.h. koncentrowaty si¢
gldownie na znaczeniu oraz zakresie rozumienia okreslenia ,,niezgodnoS$ci
wpisu prawa” w ksiedze wieczystej. Problem w tym, iz z powyzsza
analiza nie zawsze wystarczajaco precyzuje si¢ elementy (sktadniki)
sktadajace si¢ na wpis prawa, charakter i znaczenie samego wpisu, potrzeby
,odgraniczenia” podstawy wpisu oraz ,,samego wpisu”, w szczegdlnosci
nie wyjasnia si¢, czy tres¢ wpisu obejmuje réwniez podstawe wpisu.
Najczesciej uwaza sie, ze uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym ,,polega na doprowadzeniu jej do aktualnego
stanu prawnego przez wpisanie nowego prawa, wykreslenie ujawnionego
w ksigdze wieczystej i wykreslenie innego prawa badz wreszcie spro-
stowaniu treSci wpisanego prawa’™. Bynajmniej nie oznacza to, Ze nie
zauwazono koniecznosci objecia kognicja postgpowania z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. oceny oraz zakresu ,,badania” podstawy wpisu. Jednakze w kwestii
tej odréznia si¢ sytuacje, w ktorych w ogdle nie mozna skutecznie
kwestionowa¢ podstawy wpisu, mimo ze wpis jest niezgodny z rzeczywi-

*Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepo-
waniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2005, s. 71-72.
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stym stanem prawnym’, oraz gdy dopuszczalno$é taka przewiduje w pew-
nych granicach autonomia kazdego z postegpowan sadowych badz autonomia
orzecznictwa sadowego i administracyjnego®. Zawsze jednak skutkiem
»wzruszenia” podstawy dokonanego wpisu jest uzgodnienie tresci samego
Wwpisu z rzeczywistym stanem prawnym i ujawnienie aktualnego podmiotu
prawa w ksigdze wieczystej. Mysl t¢ najczesciej wyraza si¢ w ten sposob,
ze ,,sad powinien sformutowac sentencj¢ wyroku w sposob poprawny,
zarzadzajac wykreSlenie wpisu i wpisanie zamiast niego prawa odpowia-
dajacego rzeczywistemu stanowi prawnemu’’. Réwniez ,,poprawne zada-
nie pozwu powinno by¢ ujete w ten sposob, ze zamiast osoby figurujacej
jako wiasciciel — niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym — powinien
by¢ wpisany powdd, gdyz dopiero w wyniku takiego wpisu nastapi uzgod-
nienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnyms?,
Szczegdlnym przypadkiem wymagajacym odrgbnego zauwazenia dla
potrzeb niniejszych rozwazan jest trafne stanowisko wyrazone przez Sad
Najwyzszy, wedhug ktérego umowa, na podstawie ktdrej osoba niebedaca
wlascicielem os$wiadcza, Zze sprzedaje nieruchomosé, nie przenosi wia-
snosci, poniewaz nikt nie moze przenies¢ prawa, ktére mu nie przystu-
guje. Umowa taka nie jest niewazna, lecz catkowicie bezskuteczna, nie
moze wiec stanowi¢ podstawy do dokonania jakichkolwiek wpisow
w ksigdze wieczystej. Dokonanie takich wpiséw powoduje niezgodnosé
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie
objetym wpisem. Osoba, ktorej prawo zostalo naruszone, moze zadac
usunigcia niezgodnosci na podstawie art. 10 ust. 1 wk.w.h.’

> W trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie mozna kwestionowac prawidlowosci orzeczenia
sadowego czy tez decyzji administracyjnej jako podstawy wpisu. Jednakze dokonany wpis
na podstawie tzw. bezwzglednej niewaznosci ostatecznej decyzji administracyjnej moze by¢
podwazany w drodze procesu z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego
z dnia 13 lipca 1984 r. IV CR 343/85, OSNCP 1985, nr 7, poz. 92; postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 24 czerwca 1997 r. I CKN 216/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 7).

¢ Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 1999 r.  CKN 1079/97 z aprobujaca
glosa A. Oleszki (OSP 1999, nr 12, poz. 623), ktory kognicja sadu objat mozliwo$¢ badania,
czy wpisu dokonano na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu lub ostatecznej decyzji
administracyjnej.

7 Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych..., s. 72.

8 Tamze, s. 73.

® Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 1980 r. IV CR 202/80 (Lex nr 8265).
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Sporadycznie w pismiennictwie wskazuje si¢ na mozliwosc¢ ,,uchylenia
podstawy prawnej wpisu” w trybie art. 10 u.k.w.h.'® Zarazem jednak
wskazuje si¢, ze uchylenie to ma zwiazek ze wzruszeniem podstawy
prawnej — dokumentu, na podstawie ktérego dokonano wpisu (np. pra-
womocne postanowienie sadu, akt notarialny, decyzja administracyjna)
1 wystepuje pod postaciag nowych prawomocnych orzeczen sadowych
lub decyzji administracyjnych. Jezeli mamy do czynienia z uchyleniem
podstawy wpisu i dokonaniem nowego wpisu, np. na podstawie orze-
czenia sadu wydanego w trybie art. 679 k.p.c., wowczas postanowienie
to stanowi zarazem podstawe do usunigcia niezgodnosci w ksigdze
wieczystej przez wykreslenie wczesniej wpisanych spadkobiercow i do-
konanie wpisu aktualnych spadkobiercoéw. Moze si¢ jednak zdarzy¢, ze
takie postanowienie nie bedzie wystarczajacym dokumentem do wykreslenia
wpisu. W takiej sytuacji — wedlug przytoczonego pogladu — uchylenie
podstawy prawnej wpisu nie stanowitoby podstawy do usunigcia niezgod-
nosci w ksigdze wieczystej'!. W ten sposob Autor zdaje si¢ prezentowac
poglad, iz samo uchylenie podstawy wpisu i ujawnienie dokumentu zgod-
nego z rzeczywistym stanem prawnym nie jest mozliwe, jezeli zachowana
zostaje dotychczasowa tres¢ wpisu (np. prawo wiasnosci).

Na podstawie przytoczonych rozumowan mozna wyrazi¢ twierdzenie,
iz niezgodno$¢ wpisu prawa w ksiedze wieczystej odnosi si¢ przede
wszystkim, o ile nie wylacznie, do samej tresci wpisu (np. prawa wia-
snosci, uzytkowania wieczystego, rodzaju hipoteki) i koniecznosci do-
konania tego wpisu na podstawie wiasciwego dokumentu (zgodnego
Z rzeczywistym stanem prawym). Oznacza to, ze kwestionowanie pod-
stawy dokonanego wpisu jako niezgodnej z rzeczywistym stanem praw-
nym traktuje si¢ jako przestanke rozstrzygnigcia odnosnie do tresci wpisu.
Czyzby oznaczalo to zatem, ze w trybie postgpowania z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
nie mozna kwestionowaé samej podstawy dokonanego wpisu, jezeli do-
tychczasowa tres¢ wpisu odpowiada prawu materialnemu (np. prawu
wilasnosci, co do ktorej wiasciciel legitymuje si¢ wymaganym dokumen-

0 Por. J.Trze$Sniewski-Kwiecien, [w.] PBorkowski, J.Trzesniew-
ski-Kwiecien, Wpisy do ksiqg wieczystych, Warszawa 2002, s. 51.

"Tak J.Trzesniewski-Kwiecien, [w:] PBorkowski, J.Trzesniew-
ski-Kwiecien, Wpisy do ksiqg..., s. 52.
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tem, ale nie ujawnionym jako podstawa tego wpisu)? Czy w takiej sytuacji
powodowi, a zarazem wilascicielowi, sluzy jedynie droga postgpowania
o ustalenie (art. 189 k.p.c.), w celu udowodnienia, ze w chwili zawarcia
przedmiotowej umowy sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa byt juz
jej whascicielem i nabyt nieruchomos$¢ od nieuprawnionego?

Odpowiedzi na wskazany problem nalezaloby poszukiwaé przede
wszystkim w zasadach samego postepowania wieczystoksiggowego oraz
w konstrukcji 1 charakterze wpisu prawa w ksiedze wieczyste;j.

3. Zasada orzekania w postgpowaniu wieczystoksiggowym

Nie ulega watpliwosci, ze w postgpowaniu wieczystoksiegowym
obowiazuje na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. zasada orzekania wyrazona
w art. 316 § 1 k.p.c. Oznacza to, ze sad dokonuje wpisu na podstawie
stanu faktycznego i prawnego w chwili orzekania'?, Czyli chwilg orze-
kania jest nie tylko dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej, ale takze
oddalenie wniosku o wpis. Odpowiednie stosowanie art. 316 § 1 k.p.c.
polega migdzy innym na tym, ze zgodnie z art. 34 u.k.w.h. za podstawe
orzekania sad uwaza ,,stan rzeczy” istniejacy zardéwno w chwili dokonania
wpisuy, jak 1 oddalenia wniosku. Kognicja obejmuje nie tylko dokument,
na podstawie ktorego wpis ma zosta¢ dokonany, ale takze ujawniony juz
wpis (bada tres¢ ksiegi wieczystej) co do osoby, ktdrej prawo ma by¢
wpisem dotkniete (art. 6268 § 2 k.p.c. w zw. z art. 34 uk.w.h.). Tak
wigc wezesniejsze wykreslenie prawa zbywcy powoduje, iz W postepo-
waniu wieczystoksiggowym sad nie moze wpisa¢ prawa nabywcy.
W konsekwencji nie mozna woéwczas skutecznie powotywaé si¢ na re-
kojmig¢ wiary publicznej ksiag wieczystych ani na tytul zbywcy uzasad-
niajacy rozporzadzenie nieruchomoscia, ani wreszcie na uchybienia we
wczesniejszym postgpowaniu, w ktorym wadliwie wykreslono prawo
zbywcy. W takim wypadku nabycia prawa z czynnosci prawnej mozna
dochodzi¢ w drodze postepowania wszczetego w trybie art. 10 ust. 1
uk.w.h., zadajac wykreslenia istniejacego prawa i wpisanie swego prawa'>,

12 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2004 r. III CK 245/02 (OSP
2005, nr 1, poz. 3).

13 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2002 r. I CKN 895/00 (OSNC
2003, nr 11, poz. 154).
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Wiaze si¢ z tym réwniez sformutowanie ,,sprawy o wpis”, ktdremu
W orzecznictwie przyznaje si¢ odrgbne znaczenie ze wzgledu na szcze-
golny charakter postgpowania wieczystoksiggowego. W istocie bowiem
»Sprawa o wpis” nie konczy si¢ w jednoznaczny sposoéb dokonaniem
poszczegolnych wpisow'®. Ma to swoje konsekwencje rowniez w tym,
iz w sytuacji niezgodnosci wpisu ze stanem prawnym, mozna w StoSOw-
nym trybie postgpowania sadowego obali¢ domniemania wynikajace z art.
3 u.k.w.h.

4. Zasada legalizmu jako podstawa systemu wpisow w ksie-
dze wieczystej

Analiza przepiséw art. 31 oraz 32 u.k.w.h. wskazuje, ze dokument
bedacy podstawa wpisu w ksigdze wieczystej musi mie¢ forme pisemng
1z przeznaczenia stanowi¢ srodek dowodowy, a takze swiadczy¢ o istnieniu
pewnego stanu prawnego nieruchomosci, jaki ma by¢ na jego podstawie
ujawniony. Wyprowadzana z powotanych przepisow zasada legalizmu
w zakresie stwierdzenia pewnos$ci stanu prawnego wynikajacego z do-
kumentu jako podstawy wpisu nie moze mie¢ charakteru bezwzglednego
co do zwiazania sadu wylacznie wymogami formalnymi dokumentu. Sam
bowiem dokument podlega juz na podstawie okreslonych przepiséw prawa
okreslonym regutom dowodowym (por. art. 246 i 247 k.p.c.)”. Nieza-
leznie od tych ograniczen, kognicja sadu wieczystoksiegowego w poste-
powaniu o wpis prawa przewiduje takze okreslone reguty dowodowe co
do oceny tresci 1 formy dotaczonego do wniosku dokumentu jako pod-
stawy wpisu (art. 626% § 2 k.p.c., a takze co do okreslenia skutkdw
nastgpstwa wynikajacego z danego dokumentu. Jak wynika z orzecznic-
twa ocena ta in concreto nie zawsze wydaje si¢ trafna, ale tez trzeba mieé
zawsze na uwadze, ze mimo unormowania zawartego w art. 1 u.k.w.h.
nie zawsze mozna osiagnaé absolutng pewnos¢ stanu prawnego odnosnie
do ujawnionego wpisu prawa. Chegc osiagnigcia tego wylacznego celu
niejednokrotnie prowadzi do absurdalnych rezultatéw. Mozna by na przyktad

14 Z uzasadnienia postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 27 maja 1997 r. I CKN 88/
96 (OSNC 1997, nr 12, poz. 198).

15 Zob. blizej na ten temat E. D r o zd, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne
— czes¢ ogolna, t. 11, red. Z. Radwanski, Warszawa 2002, s. 112-161.
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zakwestionowaé postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku jako
podstawy wpisu, bo przeciez udziaty, a nawet osoby spadkobiercow
moga ulec zmianie w trybie art. 679 k.p.c. i zada¢ od spadkobiercow
przeprowadzenia dziatu spadku'.

Okazuje sig, iz to samo orzeczenie sadowe (wyrok orzekajacy rozwod)
jako podstawa wpisu wywolywato nawet w orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego istotne rozbieznoSci co do przemiany sytuacji prawnej nierucho-
mosci objetej wspolnosceia ustawowsq (bezudzialowa) na wspotwlasnosé
rozwiedzionych matzonkéw w réwnych czesciach utamkowych'.

Zasadzie legalizmu w powyzszym znaczeniu nie sprzeciwia si¢ obo-
wigzek badania przez sad wymogdéw formalnych dokumentu jako pod-
stawy wpisu. Kognicja tego postgpowania jest takze dokonanie oceny
w zakresie stwierdzenia pewnosci stanu prawnego wynikajacego z da-
nego dokumentu jako podstawy wpisu (por. wyrok rozwodowy jako
podstawa wpisu wspolwlasnosci nieruchomosci na rzecz rozwiedzionych
matzonkow po 1/2 czgsci). Podstawa wpisu to nie tylko wymogi formalne
dokumentu, ale takze ocena czynnosci materialnoprawnej zawartej w tym
dokumencie. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ugruntowany jest poglad,
ze czynno$¢ materialna stanowiaca podstawe wpisu do ksiggi wieczystej
powinna by¢ badana przez sad wieczystoksiggowy nie tylko pod wzgle-
dem formalnym, ale takze co do jej skutecznosci materialnej. Oznacza
to, ze sad ten powinien bada¢ wazno$¢ czynno$ci prawnej stanowiacej
podstawe wpisu, a wigc jej zgodno$¢ z przepisami bezwzglednie obo-
wigzujacymi's.

Zasada legalizmu nie wylacza obowiazku sadu samodzielnej oceny
podstawy dokonanego wpisu, jezeli stwierdzi oczywista wadliwos¢, np.
co do nazwy dokumentu. Uzycie w umowie matzonkéw zawartej w for-

16 7 uzasadnienia uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r. III CZP 16/
01 (OSP 2002, nr 2, poz. 17).

17 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r. IT CKN 177/97, (OSP
1998, nr 10, poz. 168) oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r. Il CZP
16/01 (OSP 2002, nr 2, poz. 17).

18 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 1963 r. III CR 177/62 (OSNCP 1964,
nr 2, poz. 36); postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1999 r. II CKN 591/
98 (OSNC 2000, nr 7-8, poz. 131).
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mie aktu notarialnego sformutowania o ,,zniesieniu wspdlnosci ustawo-
wej” nie jest przeszkoda w uznaniu, Ze jest to umowa o rozdzielnosci
majatkowej (art. 47 § 1 k.r.o.)” itaka jej nazwa powinna okresla¢ podstawe
dokonanego wpisu. Jednakze dokonanie wpisu wadliwego w powyzszym
zakresie nie prowadzi do niezgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym,
ktora nalezatoby usunaé w drodze postgpowania z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
Nie usprawiedliwia to rowniez notariusza, ktory po zapoznaniu si¢ z trescig
wpisu i jego podstawa, przy sporzadzeniu kolejnej czynnosci notarialnej
powodujacej rozporzadzenie takg nieruchomoscia, powinien postuzy¢ si¢
wlasciwym sformulowaniem odpowiadajacym prawu materialnemu
wilasciwemu dla tego rodzaju czynnosci prawnej. Wzgledy bezpieczen-
stwa prawnego odnosnie do stwierdzenia stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej wymagaja, iz niewystarczajace jest
ograniczenie si¢ do samej treSci wpisu danego prawa (np. wiasnosci,
uzytkowania wieczystego), ale istnieje rdwniez koniecznos¢ poznania
podstawy prawnej dokonania takiego wpisu. Ujawniona tre$¢ wpisu prawa
niejednokrotnie jest identyczna np. ze wspotwlasnoscia nieruchomosci A
i B po 1/2 czgsci. Rozdzielnos¢ majatkowa moze bowiem powsta¢ na
podstawie umowy albo orzeczenia sadu (art. 52 k.r.o.). Natomiast nie
jest obojetne dla pewnosci tego obrotu zrodlo powstania tej rozdzielnosci
(por. art. 47" k.r.0.), na co powinna wskazywa¢ wlasciwa podstawa
wpisu.

5. Charakter, znaczenie oraz struktura wpisu prawa w ksie-
dze wieczystej

Ustawa o ksiggach wieczystych 1 hipotece nadaje pojeciu ,,wpis”
charakter konwencjonalny, a w dodatku niejednolity, w zaleznosci od
tego, czy ciezar zostal potozony na jego formalne czy tez materialne
znaczenie®. Wpis jako postaé stanowczego rozstrzygnigcia o material-

19 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 1996 r. III CZP 74/96 (OSNC 1996,
nr 11, poz. 152).

2 Blizej na ten temat zob. zwlaszcza E. Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego.
t. IV: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 94 i nast., s. 114 i nast. oraz
cyt. tam dalsza literatura; por. ponadto J.1gnatowicz, Podstawy wpisow w ksiegach
wieczystych, Rejent 1994, nr 2, s. 14 i nast.; P.Mysiak, Podstawa wpisu do ksiegi
wieczystej, Rejent 2006, nr 7-8, s. 157 i nast.
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noprawnej istocie sprawy w mysl art. 626% § 6 k.p.c. jest orzeczeniem.
Z mocy wyraznego przepisu art. 6268 § 7 k.p.c. taki sam charakter ma
wykreslenie jako przeciwienstwo wpisu. W tym wypadku logiczne i funk-
cjonalne znaczenie stowa ,,wpis” spoczywa na jego roli jako aktu wtad-
czego, rozstrzygajacego o prawie podmiotowym bezposrednio lub po-
$rednio (np. wpisy w dziale I-O ksiggi wieczystej). Natomiast, jezeli wpis
nie ustala stanu prawnego, doniosto$¢ prawna tego pojgcia ogranicza si¢
do formy i miejsca zaznaczonego w odpowiednim dziale i tamie ksiggi
wieczystej (np. wpis wzmianki).

W literaturze przedmiotu oraz w orzecznictwie powszechnie wskazuje
si¢ na podwojny charakter wpisu, to jest jako orzeczenia oraz jako czynnosci
technicznej?!, ktéra nadaje mu wymagang przez prawo postaé (struktu-
re)”. Wprawdzie interesuje nas pierwsze znaczenie wpisu, ale nie powin-
no si¢ tez pomijac¢ jego struktury. Wskazane w § 10 rozp. wyk. z 2001 .
elementy wpisu tworzace jego strukture to nie tylko sama czynnosé
techniczna nadajaca wpisowi okreslona posta¢ rézna od przyjetego
w kodeksie postgpowania cywilnego tradycyjnego podziatu orzeczen na
wyroki, postanowienia, zarzadzenia. Bez watpienia wpis jako orzeczenie
rozstrzyga o materialnoprawnej istocie sprawy (art. 626% § 2 i 8 k.p.c.).
Jednakze stwierdzenie to wymaga dalszej analizy przede wszystkim co
do znaczenia ,,rozstrzygnigcia o matrialnoprawnej istocie sprawy” oraz
co do objecia trescig wpisu takze podstawy dokonanego wpisu.

Odpowiedz wymaga rozwazenia réznych aspektéw sprawy.

W pismiennictwie zwyklo si¢ odréznia¢ samg tres¢ wpisu oraz pod-
stawe jego dokonania. Wskazuje si¢ takze na ,,istotng tres¢ wpisu” (art.
626" § 2 k.p.c. Wedlug E. Gniewka ,,orzeczeniem jest dokonany wpis,
a w obrocie liczy si¢ jego tres¢ (jakby sentencja)®. Zawiadomienie za-
wierajace istotng tres¢ wpisu wysyltane uczestnikom postepowania nie jest
wprawdzie orzeczeniem, jednakze z niego dowiaduja si¢ uczestnicy o tre-

2'E.Gniew ek, [w:] System prawa..., s. 105; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20
wrzesnia 1996 r. TII CZP 104/96 (OSNC 1996, nr 12, poz. 163).

22 Zob. zwlaszcza § 10 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentéw (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 ze zm.) cyt. dalej jako rozp. wyk. z 2001 r.

B E.Gniewek, [w:] System prawa..., s. 105.

24 Tamze, s. 105.
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$ci wpisu bedacego orzeczeniem?. Kwestie t¢ S. Rudnicki ujmuje w ten
sposdb, iz ujawniony w ksigdze wieczystej stan prawny wynika z tresci
wpisanych praw, a przez tre$¢ ksiggi rozumie prawa i roszczenia w niej
ujawnione®.

Wpisu dokonuje si¢ na podstawie wymaganego dokumentu badz
przepisu prawa, jezeli ustawa taka podstawe przewiduje®. Brak podstawy
wpisu stanowi jedna z przestanek oddalenia wniosku o wpis (art. 626°
k.p.c. Wedtug P. Mysiaka, o ile w przepisach art. 626> § 3 k.p.c. oraz
art. 31 ukw.h. ustawodawca wskazuje na dokumenty jako podstawe
wpisu, to w przepisie art. 626° k.p.c. jako podstawe nalezy rozumie¢ nie
tylko wymagany dokument, ale podstawe faktyczng rozstrzygnigcia®.
Powyzsze rozroznienie pozwala Autorowi wysuna¢ wniosek, iz ,,pod-
stawa wpisu sg fakty konieczne do dokonania wpisu i dowody konieczne
do ich wykazania™®, W zwiazku z tym wyrdznia dwie koncepcje podstaw
wpisu. Pierwsza wynika z zasady legalizmu materialnego, wedtug ktdrej
podstawa wpisu moze by¢ tylko dokument, ktory w swojej tresci okresla
zmiang stanu prawnego nieruchomosci. Oznacza to, ze wpis nie moze
by¢ dokonany bez podstawy materialnoprawnej. Druga — jest konse-
kwencja zasady konsensusu formalnego, wedhug ktdérej do wpisu wy-
starcza dokument wskazujacy z duzym prawdopodobienstwem na zmiang
stanu prawnego. Najczesciej jest to zgoda uprawnionego, ktorego prawo
ma by¢ dotknigte wpisem®.

»Zaleznos¢” miedzy wpisem a jego podstawa rozumiang jako okre-
slony rodzaj dokumentu, na podstawie ktdrego wpis byl dokonany, uj-
mowana jest odmiennie, gdy przychodzi do oceny ,,waznej podstawy
wpisu” w aspekcie przestanek wskazanych w przepisie art. 10 ust. 1
uk.w.h. oraz dziatania r¢gkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.
W pierwszym wypadku przyjmuje si¢, iz jezeli np. umowa sprzedazy
dotknieta byta bezwzgledna niewaznoscia (art. 58 § 1 k.c.), to wpis
nabywcy na podstawie takiego aktu notarialnego dokonany zostaje bez

% S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 44-45.

% Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1997 r. I CKN 216/97
(OSNC 1998, nr 1, poz. 7).

7 P.Mysiak, Podstawa wpisu..., s. 158.

2 Tamze, s. 158.

2 Tamze, s. 159.
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waznej podstawy i1 zbywca bedzie mogl zadaé usunigcia niezgodnosci
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie
art. 10 ukw.h. 1 zada¢ zwrotu nieruchomosci. W tym wypadku art. 5
uk.w.h. w ogéle nie ma zastosowania®. Dzialanie r¢kojmi nie jest zalezne
od rodzaju tytutu, na podstawie ktdrego zbywca byt wpisany do ksiggi
wieczystej, lecz od waznosci ujawnionej podstawy wpisu. Dopiero w razie
zbycia nieruchomosci przez takiego wpisanego nabywce bez waznej
podstawy prawnej kolejny nabywca bedzie chroniony rekojmig’!.
Nalezy podzieli¢ ten kierunek rozumowania, ktory, majac na uwadze
niejednoznaczno$¢ pojecia ,,wpis”, ktadzie akcent na wpisie jako orzecze-
niu stanowiacym podstawe ujawnienia (niekiedy warunku sine qua non
powstania) niektorych praw przewidzianych ustawg jako istotnego ele-
mentu bezpieczenstwa i stabilnosci stanu prawnego, jaki spelnia system
ksiag wieczystych™. W $wietle art. 626% § 6 k.p.c. z wpisem — w znaczeniu
tego przepisu — bedziemy mieli do czynienia tylko wtedy, gdy zachodzi
jedno$¢ wpisu i orzeczenia. Jezeli nastapi np. uchylenie wpisu i oddalenie
wniosku lub odrzucenie wniosku, wzglednie postgpowanie zostanie
umorzone przy niezmiennych przestankach materialnoprawnych, wow-
czas zachodzi niedopuszczalno$¢é ponownego orzekania w tym przedmio-
cie przez jakikolwiek sad. Prawomocne orzeczenie nie pozwala podejmo-
waé przez sad wieczystoksiggowy merytorycznego rozpoznania sprawy
i nie ma w tej sprawie mozliwosci orzekania poza fizycznym wykresle-
niem w ksigdze wieczystej $ladu nieistniejacego juz orzeczenia jako wpisu,
a wigc wpisu bezprzedmiotowego. Oznacza to, ze czynnos¢ wykreslenia
ma wylacznie charakter techniczny, porzadkujacy stan wpisow w ksigedze
wieczystej stosownie do treSci wydanego w sprawie orzeczenia®.
Jednos¢ wpisu 1 orzeczenia odnosi si¢ wyltacznie do merytorycznego
rozpoznania sprawy o wpis. Nalezy przyjaé, ze ,,merytoryczne rozpozna-
nie sprawy” to nie tylko sama tres¢ wpisu ujawniajagca w konkretnym

30 Tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 1980 r. cyt. w przypisie 9 oraz
S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych...., s. 47.

3 Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 47 i 49.

32 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 1996 r. IIT CZP 104/96 (OSNC 1996,
nr 12, poz. 163).

3 Uchwala Sadu Najwyzszego cyt. w przypisie 32.
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wypadku dane prawo (roszczenie), ale takze podstawa dokonanego wpisu.
Mozna zatem stwierdzi¢, iz wpis jako orzeczenie obejmuje jednoczes$nie
tres¢ ujawnionego prawa oraz podstawe wpisu®*. Przeciez wpis to nie
tylko jego tres¢. Elementy wpisu okresla § 10 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 .
Wsrdd nich sa oczywiscie elementy techniczne wpisu®, ale z mocy
wyraznego stwierdzenia § 10 ust. 3 cyt. rozp. ,,uwaza si¢ za objete trescig
wpisu” réwniez ,,dokladne oznaczenie czgsci dokumentow bedace pod-
stawa wpisu”. Jezeli trescia wpisu objete sa ,,czgsci dokumentow” jako
podstawa wpisu, to tym bardziej zakres tresci wpisu obejmuje takze ,,dane
o podstawie wpisu”. Trzeba jednoznacznie wskaza¢, ze przez ,.tres¢ wpisu”
rozumiemy w tym wypadku ujawnione prawa i roszczenia oraz podstawe
dokonanego wpisu w zakresie merytorycznego rozpoznania sprawy o0 wpis.
Godzi si¢ bowiem zaznaczy¢, iz na gruncie ksiag wieczystych réwniez
pojecie ,.tresci wpisu” jest wieloznaczne. Wystarczy chocby wskaza¢ na
§ 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 14 marca 2003 r.
w sprawie utrwalania tresci wpisdéw w ksiggach wieczystych (Dz.U.
Nr 49, poz. 421), wedhug ktorego ,,utrwalaniem tresci wpisdw w ksigdze
wieczystej jest ogdt czynnosci shuzacych sporzadzeniu ksiggi wieczyste;j,
z zachowaniem wszystkich cech tej ksiggi”.

Zasadna jest krytyczna ocena konstytucyjnosci przepisu § 10 rozp.
wyk. z 2001 r. odnosnie do elementéw wpisu jako wymogu konstytu-
tywnego orzeczenia. Skoro wpis jako orzeczenie jest niejako sentencja
rozstrzygnigcia co do istoty sprawy, to elementy tej sentencji powinny
okresla¢ przepisy kodeksu postepowania cywilnego, a nie rozporzadzenie
wykonawcze (por. art. 325 k.p.c.)’. Mozna jednak uzna¢ za zbyt ogélne
stwierdzenie, iz ,,stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej jest
wylacznie tres¢ wpisOw ujawniajacych prawa na nieruchomosci, a nie

#* A.Oleszko, Ksiegi wieczyste. Zagadnienia prawne, Krakow 1996, s. 35.

3 Wedlug § 10 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r. niewatpliwie elementami technicznymi sa:
wskazanie miejsca ogloszenia rodzaju i tytutu aktu prawnego, numeru jednostki redakcyjne;j
tego aktu, wskazanie daty jego uchwalenia lub wydania, jezeli podstawa wpisu jest przepis
prawa, numer Karty akt, pod ktérym zostat w aktach umieszczony dokument, a w wypadku
gdy dokument znajduje si¢ w aktach innej ksiggi wieczystej — numer tej ksiggi i kartg akt.

% Por. S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 36. Rozporzadzenie wy-
konawcze powinno ogranicza¢ si¢ do wskazania wymogow technicznych ujawniana pod-
stawy wpisu, a nie merytorycznej tresci wpisu.
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dokumentdéw, ktére znajduja si¢ w aktach ksiggi wieczystej (art. 28
wk.w.h.)?, jezeli przez tre$¢ ksiegi wieczystej rozumieé tylko prawa
i roszczenia w niej ujawnione®. Oczywiscie ztozone do akt ksiegi wie-
czystej dokumenty 1 pisma dotyczace ksiggi ze zrozumiatych wzgledéw
nie moga obejmowacé tresci wpisow ujawnionych w ksiedze, gdyz akta
ksiggi stuzg zupetnie innym celom niz ,,ustalenie stanu prawnego nieru-
chomosci” (art. 1 u.k.w.h.). Nie mozna jednak zapominaé, iz zawarty
w art. 626! § 2 k.p.c. wymog ,,zawarcia istotnej tresci wpisu” w za-
wiadomieniu o dokonanym wpisie obejmuje bez watpienia rowniez pod-
stawe wpisu, a wigc ,,dane o dokumencie” stanowiacym podstawe jego
dokonania. Réwniez odpis ksiggi wieczystej zawiera nie tylko wszystkie
elementy wpisu okreslone w § 10 rozp. wyk. z 2001 r., ale takze dane
wskazane w § 254 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 grudnia
2003 r. w sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatow sadowych
oraz innych dzialéw administracji sadowej (Dz.Urz. MS Nr 5, poz. 22
ze zm.). Z akt ksiegi wieczystej moze zostaé wydany tylko dokument,
ktéry nie stanowil podstawy wpisu (art. 255 cyt. zarzadzenia). Oznaczaé
to powinno, iz stanem prawnym wpisu jako orzeczenia jest takze ujaw-
niona podstawa jego dokonania. Jezeli podstawg ta jest wymagany do-
kument, to jego postanowienia stanowigce element konstytutywny wpisu
jako orzeczenia objete sa zakresem kognicji sadu w postepowaniu wsz-
czetym na podstawie art. 10 ust. 1 ukw.h. Przyjeta konwencjonalno$é
pojecia wpisu jako orzeczenia wywoluje rdézna ,,skutecznosé” tego wpisu.
Na przyklad dla potrzeb dziatania rekojmi (art. 5 u.k.w.h.) trescia wpisu
objete s prawa i roszczenia ujawnione w ksiedze wieczystej. Réwniez
w takim samym zakresie dzialaja domniemania wynikajace z art. 3 u.k.w.h.,
ale juz odnosnie do roszczenia wynikajacego z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
zadanie uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym moze obejmowac kazdy element wpisu jako orzeczenia, w tym
zwlaszcza samg podstawe dokonanego wpisu, a wige dokumentu ujaw-
niajacego dany wpis.

Roéwniez notariusz sporzadzajacy umowg o skutkach rozporzadzaja-
cych w ramach obowiazku starannosci zawodowej nie powinien poprze-

37 Tamze, s. 63.
3 Tamze, s. 45.

22



Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci...

sta¢ na tresci wpisu co do ujawnionego w ksiedze wieczystej prawa, ale
bezsprzecznie zapoznac si¢ z podstawa wpisu, a wiec oceni¢ dokument
stanowiacy dokonanie podstawy tego wpisu. Jest to konieczne nie tylko
dla dokonania przez notariusza oceny sytuacji prawnej nieruchomosci
stanowiace] przedmiot wlasnosci zawieranej umowy, ale np. bazujac tylko
na zapoznaniu si¢ z podstawa prawna dokonanego wpisu notariusz moze
uswiadomié sobie, ze w konkretnym wypadku moze sporzadzi¢ dana
umowe sprzedazy wylacznie o skutkach zobowigzujacych, poniewaz
z dokumentu stanowigcego podstawe wpisu ujawnionej w ksiedze wie-
czystej nieruchomosci wynika, iz przystuguje ustawowe prawo pierwo-
kupu. Obowiazek przewidziany w art. 92 § 4 pr. o not. naktada na notariusza
sporzadzenie w akcie notarialnym wniosku wieczystoksiggowego w celu
ujawnienia aktualnego stanu prawnego nieruchomosci. Obowiazek sfor-
mulowania tresci stosownego wniosku wymaga takze od notariusza zna-
jomosci podstawy dokonanego wpisu. Sformutowany in concreto wnio-
sek nie zawsze moze ograniczac si¢ tylko do przedmiotu i rodzaju czynnosci
rozporzadzajacej dokonywanej przez strony w sporzadzonym przez
notariusza akcie notarialnym®. Niejednokrotnie notariusz musi nawiazac
do wpisu dotychczasowego, majac na uwadze ujawniona podstawg wpisu.
Praktyka odnotowuje przeciez rozne wpisy wadliwe odnoszace si¢ réw-
niez do ujawnionej podstawy, co wprawdzie nie uniemozliwia sporzadze-
nia danego aktu notarialnego, ale wymaga od notariusza odpowiedniej
,korekty” wniosku wieczystoksiegowego ujetego w obecnie sporzadzo-
nym akcie w celu wykazania aktualnej tresci wpisu®.

6. Wpis prawa bez waznej podstawy jako przyczyna uzgod-
nienia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym

Uzgodnienie rzeczywistego stanu prawnego tresci ksiggi wieczystej
moze odnosi¢ si¢ tylko do podstawy dokonanego wpisu. Trescia rosz-
czenia powoda z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest zadanie zmiany podstawy

¥ Por. E.Gniew ek, Wnioski o wpis do ksiegi wieczystej formulowane przez nota-

riuszy w ich aktach notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 60 i 78.
# Por. A.Oleszko, Ksiegi wieczyste. Zagadnienia prawne..., s. 33 i nast.
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dokonanego wpisu prawa w ksiedze wieczystej. Powdd nie kwestionuje
prawa wlasnosci ujawnionego na jego rzecz, tylko twierdzi, iz w chwili
zawarcia kwestionowanej umowy byl juz wilascicielem przedmiotowej
nieruchomosci na innej podstawie, ktorag wykazuje w postepowaniu
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Innymi stowy, niezgodno$¢ miedzy wpisem a ,,stanem rzeczywistym”
przejawia sie¢ w tym, iz wpis dokonany zostal bez waznej podstawy.

Zgodzi¢ nalezy si¢ z E. Gniewkiem, gdy twierdzi, ze ustawodawca
unika wyraznego wskazania podstaw formalnych pozytywnego orzecze-
nia sadu wieczystoksiegowego, jakim jest wpis do ksiggi wieczystej*'.
Jezeli wskazuje si¢ na podstawg wpisu, to zwykle odrdznia si¢ rodzaj
dokumentéw, ktdre moga stanowi¢ podstawe wpisOw oraz sama forme
tych dokumentow®. W kontekscie tym nawiazuje si¢ bezposrednio do
art. 31 ust. 1 uk.wh., ktéry wyraza zasad¢ legalizmu formalnego oraz
do ust. 2 tegoz przepisu, statuujacego zasadg¢ legalizmu materialnego.
Wedhug tej ostatniej zasady, ,,wpis moze by¢ dokonany tylko na podstawie
takiego dokumentu, ktory dokumentuje czynno$¢ materialnoprawna
powodujaca powstanie, zmiang lub ustanie prawa podlegajacego wpisowi
do ksiggi wieczystej”*. Oznacza to, ze stan ten niec moze wynika¢ z sa-
mych twierdzen osob zainteresowanych. Tak wigc bezskuteczne bytoby
twierdzenie zbywcy nieruchomosci, iz w chwili zawarcia umowy sprze-
dazy nabywca byl juz wilascicielem przedmiotu umowy, wobec czego
wyraza zgodg na wykreslenie zawartej migdzy stronami umowy sprze-
dazy jako podstawy ujawnionego wpisu i dokonanie wpisu zgodnie z ak-
tualng podstawa (dokumentem).

Ilekro¢ w dotychczasowym pismiennictwie dopuszcza si¢ uchylenie
(wzruszenie) podstawy prawnej wpisu, to wskazane uchylenie wiaze si¢
z dokonaniem nowego wpisu na podstawie wymaganego dokumentu®,

Y E.Gniewek, [w:] System prawa..., s. 94.

2 Por. J.1gnatowicz, Podstawy wpiséw..., s. 99; S.Rudnicki, Ustawa o ksie-
gach wieczystych..., s. 142.

# S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 143; por. takze H.Ciepta,
Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej i jego znaczenie, Przeglad Sadowy 1998, nr 11-12,
s. 59 1 nast.

“Por.J.Trze$niewski-Kwiecien, Wpisy do ksiqg wieczystych..., s. 51. Autor
stwierdza, iz ,,uchylenie podstawy prawnej wpisu nastepuje w sporadycznych przypadkach
i wystepuje pod postacig nowych orzeczen sadowych lub decyzji administracyjnych”.
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Jezeli méwimy o wadliwosci wpisu, to musimy mie¢ na uwadze zaréwno
tre$¢ wpisu co do ujawnionego prawa i roszczenia, jak 1 podstawe jego
dokonania. Skoro przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. wérdd przyczyn nie-
zgodnosci wymienia ,,wpis bledny”, to nalezy w rozwazanym wypadku
rozumie¢ rowniez jako wpis dokonany bez ,,waznej podstawy prawne;j”.
Wprawdzie, jezeli podstawa ta jest dokument, to nie mozna oceny cha-
rakteru tego dokumentu dokonywaé¢ wedlug kryterium ,,wazny czy nie-
wazny”, poniewaz wedtug kodeksu postgpowania cywilnego podziat ten
zostal dokonany wedtug innych kryteriow (dokument urzedowy oraz
dokument prywatny — art. 244 oraz 245) na uzytek procedury cywilnej*.
Tymczasem dokument notarialny, a zwlaszcza akt notarialny dokumen-
tujacy zawarcie umowy o skutkach rozporzadzajacych jako podstawa
wpisu ma znaczenie nie tylko w postgpowaniu cywilnym jako dowdd
tego, co zostalo w nim ,,urzgdowo zaswiadczone™®. Rola aktu notarial-
nego w wypadku czynnosci prawnej wymagajacej zachowania formy
ad solemnitatem nie ogranicza si¢ do ,,zaswiadczenia”, ze zostaty zlozone
zawarte w nim o$wiadczenia woli, lecz akt ten pelni zarazem funkcje
kreujaca, nadajaca prawna doniostos$¢ tym oswiadczeniom*’. Whrew tresci
art. 92 § 3 zd. 1 pr. o not., ktdry to przepis niczego nie wyjasnia, notariusz
powinien stara¢ si¢ wiernie odda¢ w akcie notarialnym wszystko to, o co
stronie (stronom) chodzilo, ale to jest wylacznie kwestia prawidtowego
dokumentowania tre$ci czynnosci prawnej, a nie trybu sporzadzenia
czynnosci prawnej, do ktorego odsyta wskazany wyzej przepis prawa®.
Wydaje mi si¢, ze mozna stad wyprowadzi¢ wniosek, ze jezeli akt no-
tarialny jako podstawa wpisu jest wadliwy w tym znaczeniu, iz nie kreuje
prawnej doniostosci zawartym w nim oswiadczeniom woli, to brak jest
waznej podstawy dokonania takiego wpisu. Innymi stowy — wpis zostat
dokonany bez waznej podstawy, jezeli brak chociazby jednej z przestanek

4 Por. E.Drozd, O potrzebie zmian w prawie notarialnym, Rejent 2001, nr 5, s. 32.

% Por. zwlaszcza S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 361. Wedlug
Autora ,,Akt notarialny zaswiadcza urzgdowo fakt ztozenia przez strony oswiadczen
okreslonej tresci, istotnych dla dokumentowanej czynnosci, ktora ma stanowi¢ podstawe
i przyczyng wpisu do ksiggi wieczytstej”.

4 Tak E.Drozd, O potrzebie zmian..., s. 32.

4 Tamze, s. 33.
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zmiany stanu materialnoprawnego, czyli formalne przestanki wpisu nie
odpowiadaja materialnym przestankom zmiany stanu prawnego®. Sytu-
acja taka zachodzi, jezeli w chwili zawarcia umowy sprzedazy nierucho-
mosci nabywca byt juz wiascicielem przedmiotu umowy, ale ujawnienie
tego prawa nastapilo bez waznej podstawy. Zadanie zmiany dokonania
podstawy wpisu moze nastapi¢ tylko w drodze powoddztwa z art. 10
ust. 1 u.k.w.h.

Przepisy wykonawcze z 2001 r. do ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece nie przewidujg sposobu zmiany samej podstawy dokonanego
wpisu; przepis § 15 ust.1 i 2 rozp. wyk. z 2001 r., ogranicza si¢ do sytuacji
odnoszacych si¢ do uchylenia badZz zmiany zaskarzonego wpisu, rozu-
miejac przez wpis zardwno jego tres¢, jak i podstawe. Zachowanie
przejrzystosci wpisu wymagatoby odpowiedniego stosowania techniki
dokonanego wpisu wskazanej w § 12 ust. 3 cytowanego rozporzadzenia.
Uchylenie podstawy zaskarzonego wpisu nastgpowatoby na podstawie
wyroku orzekajacego w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., za§ dokonanie
nowej podstawy wpisu wymagatoby ujawnienia stosownego dokumentu
wiasciciela nieruchomosci, ktory stanowit przestanke wydanego orzecze-
nia sadu.

Roszczenie o uzgodnienie podstawy wpisu najczesciej odnosié si¢
bedzie do zarzutu ,.blednego wpisu”, co do ktdrego niezgodnos¢ z rze-
czywistym stanem prawnym dotyczy ujawnionego aktu notarialnego
zawierajacego kwestionowana czynno$¢ prawna. W szczegdlnosci w po-
stegpowaniu tym nie mozna kwestionowac ,,blednej podstawy” wpisu,
jezeli wpis zostal dokonany na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu.
Odnosi si¢ to takze do wpisu prawa wiasnosci nieruchomosci na pod-
stawie prawomocnego czeSciowego dziatu spadku (art. 317 § 1 w zw.
zart. 13 § 2 kp.c. i art. 1038 § 1 k.c.) oraz czgsciowego podziatu majatku
wspolnego (art. 317 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 1038 § 1 k.c.
oraz art. 46 k.r.o.) przyznajacego jednemu z uczestnikOw postepowania
wlasno$¢ nieruchomosci objetej tym postepowaniem. Sentencje powyz-
szych postanowien sadu koncza postgpowanie prowadzone o dziat spad-
ku (podzial majatku wspdlnego) i stanowig podstawe wpisu prawa na

# Por. J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej wedlug prawa rze-
czowego, PiP 1947, nr 4, s. 25.
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rzecz nabywcy. Ewentualne domaganie si¢ dziatlu (podzialu) uzupetnia-
jacego, obejmujacego inne (pozostate) nieruchomosci (prawa uzytkowa-
nia wieczystego) mozliwe jest jedynie w drodze ztozenia nowego wnio-
sku.

Dziat spadku (podzial majatku wspdlnego) obejmujacy jego czesc,
ograniczajacy sie do przyznania wtasnosci nieruchomosci jednemu z uczest-
nikdéw postgpowania, orzeczony postanowieniem — okreslanym przez sad
jako czgsciowe — wydanym w trybie art. 317 § 1 w zw. z art. 13 §2
k.p.c. nie jest czgsciowym dziatem spadku (czgsciowym podziatlem majatku
wspolnego) w rozumieniu art. 1038 § 1 k.c. w zw. z art. 46 k.r.o. Oznacza
to, ze postanowienie wydane na podstawie art. 317 § 1 k.p.c. stanowi
calosciowe rozstrzygnigcie sprawy co do objetego nim sktadnika majat-
kowego w postaci nieruchomosci. Orzeczenie to w przedmiocie nieru-
chomosci stanowi podstawe wpisu prawa na rzecz nabywcy™.

39 Z uzasadnienia postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 6 stycznia 2000 r. I CKN
283/99 (OSNC 2000, nr 7-8, poz. 132).
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