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Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomo�ci w zakresie
podstawy dokonanego wpisu prawa w³asno�ci w ksiêdze

wieczystej
1. Ujawnienie stanu prawnego nieruchomo�ci a obalenie do-

mniemania wynikaj¹cego z wpisu
Stan prawny nieruchomo�ci ujawniony w ksiêdze wieczystej mo¿e

wynikaæ z ró¿nych zdarzeñ. Jednak¿e dowiedzenie rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomo�ci, mimo dokonanego wpisu w ksiêdze wieczystej
i zwi¹zanych z nim domniemañ, stanowi czêstokroæ zasadniczy problem.
Dzieje siê tak dlatego, ¿e nasze prawo nie zna dowodów stwierdzaj¹cych
prawo w³asno�ci w sposób bezwzglêdny i przeciwko ka¿demu dowo-
dowi dopuszcza prowadzenie przeciwdowodu, przy czym dzieje siê to
z ró¿nych wzglêdów:

a) dokument mo¿e byæ sfa³szowany;
b) dokument maj¹cy nawet charakter dokumentu urzêdowego, jakim

jest najczê�ciej akt notarialny stwierdzaj¹cy zawarcie umowy skutkuj¹cej
przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, stanowi tylko dowód z³o¿enia
o�wiadczeñ woli stron. Nie dowodzi to jeszcze, ¿e stwierdzona w akcie
notarialnym czynno�æ prawna jest pod wzglêdem materialnoprawnym
skuteczna (np. rozporz¹dzenie cudz¹ nieruchomo�ci¹);

c) stosowne dokumenty stwierdzaj¹ jedynie stan prawny z dat¹ ich
sporz¹dzenia1.

1 Na przyczyny te wskazuje uchwa³a ca³ej Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego z dnia 25
maja 1957 r. I CO 39/56 (OSNC 1958, nr 4, poz. 91).
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Obalenie domniemañ wynikaj¹cych z wpisu prawa w ksiêdze wieczy-
stej, któr¹ prowadzi siê w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo�ci,
wymaga przeprowadzenia okre�lonych procedur oraz trybów postêpo-
wania przewidzianych przede wszystkim w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiêgach wieczystych i hipotece (u.k.w.h.). W takiej sytuacji najczê�ciej
wskazuje siê na przepis art. 10 ust. 1 cyt. ustawy, zgodnie z którym
w razie niezgodno�ci miêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnio-
nym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, której
prawo nie jest wpisane lub jest wpisane b³êdnie albo jest dotkniête wpisem
nieistniej¹cego obci¹¿enia lub ograniczenia, mo¿e ¿¹daæ usuniêcia tej
niezgodno�ci2.

W dalszych rozwa¿aniach interesuje nas niezgodno�æ miêdzy stanem
prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym wywo³anym dokonaniem wpisu prawa w³asno�ci
na podstawie umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej Skarbu Pañstwa3
w sytuacji, gdy kupuj¹cy naby³ wspomnian¹ nieruchomo�æ bêd¹c¹
w rzeczywisto�ci jego w³asno�ci¹. Okoliczno�æ ta zosta³a ujawniona dopiero
po zawarciu umowy i za³o¿eniu ksiêgi wieczystej dla nabytej nierucho-
mo�ci.

W postêpowaniu wszczêtym na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
przeciwko Skarbowi Pañstwa � Agencji Nieruchomo�ci Rolnych, powód
domaga siê wykre�lenia w ksiêdze wieczystej podstawy wpisu (umowy
sprzeda¿y nieruchomo�ci rolnej Skarbu Pañstwa) i ujawnienie jako pod-
stawy wpisu postanowienia s¹du o stwierdzenie nabycia spadku po ojcu
jako poprzednim w³a�cicielu przedmiotowej nieruchomo�ci. Powód jest

2 Domniemanie wynikaj¹ce z art. 3 u.k.w.h. jest domniemaniem wzruszalnym i mo¿e
byæ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego nie tylko w procesie o uzgod-
nienie stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym, ale tak¿e w innym postêpowaniu, jako przes³anka rozstrzygniêcia (por. wyrok S¹du
Najwy¿szego z dnia 17 czerwca 1960 r. 3 CR 328/60, OSPiKA 1961, nr 6, poz. 162).

3 Podstaw¹ dla rozwa¿anej kwestii jest dokonanie wpisu prawa w³asno�ci na rzecz
kupuj¹cego nieruchomo�æ roln¹ od Skarbu Pañstwa w trybie ustawy z dnia 19 pa�dziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa (Dz.U. z 2004 r.
Nr 208, poz. 2128 ze zm.). Ujawniona podstawa wpisu prawa w³asno�ci stwarza dla powoda
niekorzystn¹ sytuacjê równie¿ dlatego, ¿e w razie dalszej sprzeda¿y (ustawa okre�la to jako
odsprzeda¿) tej nieruchomo�ci, z mocy art. 29 ust. 4 cyt. ustawy, Skarbowi Pañstwa
przys³uguje ustawowe prawo pierwokupu w okresie 5 lat od nabycia tej nieruchomo�ci.
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ujawniony w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel; nie kwestionuje zatem
wpisanego prawa na swoj¹ rzecz, poniewa¿ nadal jest w³a�cicielem tej
nieruchomo�ci. Natomiast zarzuca niezgodno�æ wpisu w zakresie ujaw-
nienia jego podstawy z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci,
twierdz¹c, i¿ w chwili zawarcia umowy sprzeda¿y by³ ju¿ w³a�cicielem
�nabytej� nieruchomo�ci na podstawie innego tytu³u ni¿ ujawniona w ksiêdze
wieczystej podstawa wpisu.

W zwi¹zku z powy¿szym powstaje pytanie, czy w drodze powództwa
wszczêtego w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. mo¿na ¿¹daæ uzgodnienia
stanu prawnego nieruchomo�ci co do b³êdnej podstawy dokonanego wpisu
i ujawnienia rzeczywistej podstawy wpisu tego¿ prawa.

2. Zakres znaczenia �niezgodno�ci wpisu prawa� z rzeczywi-
stym stanem prawnym

Przedstawione zagadnienie w dotychczasowym pi�miennictwie w za-
sadzie by³o niezauwa¿alne. Stosunkowo bogate wypowiedzi odnosz¹ce
siê do unormowania przepisu art. 10 ust. 1 u.k.w.h. koncentrowa³y siê
g³ównie na znaczeniu oraz zakresie rozumienia okre�lenia �niezgodno�ci
wpisu prawa� w ksiêdze wieczystej. Problem w tym, i¿ z powy¿sz¹
analiz¹ nie zawsze wystarczaj¹co precyzuje siê elementy (sk³adniki)
sk³adaj¹ce siê na wpis prawa, charakter i znaczenie samego wpisu, potrzeby
�odgraniczenia� podstawy wpisu oraz �samego wpisu�, w szczególno�ci
nie wyja�nia siê, czy tre�æ wpisu obejmuje równie¿ podstawê wpisu.
Najczê�ciej uwa¿a siê, ¿e uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym �polega na doprowadzeniu jej do aktualnego
stanu prawnego przez wpisanie nowego prawa, wykre�lenie ujawnionego
w ksiêdze wieczystej i wykre�lenie innego prawa b¹d� wreszcie spro-
stowaniu tre�ci wpisanego prawa�4. Bynajmniej nie oznacza to, ¿e nie
zauwa¿ono konieczno�ci objêcia kognicj¹ postêpowania z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. oceny oraz zakresu �badania� podstawy wpisu. Jednak¿e w kwestii
tej odró¿nia siê sytuacje, w których w ogóle nie mo¿na skutecznie
kwestionowaæ podstawy wpisu, mimo ¿e wpis jest niezgodny z rzeczywi-

4 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postêpo-
waniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2005, s. 71-72.
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stym stanem prawnym5, oraz gdy dopuszczalno�æ tak¹ przewiduje w pew-
nych granicach autonomia ka¿dego z postêpowañ s¹dowych b¹d� autonomia
orzecznictwa s¹dowego i administracyjnego6. Zawsze jednak skutkiem
�wzruszenia� podstawy dokonanego wpisu jest uzgodnienie tre�ci samego
wpisu z rzeczywistym stanem prawnym i ujawnienie aktualnego podmiotu
prawa w ksiêdze wieczystej. My�l tê najczê�ciej wyra¿a siê w ten sposób,
¿e �s¹d powinien sformu³owaæ sentencjê wyroku w sposób poprawny,
zarz¹dzaj¹c wykre�lenie wpisu i wpisanie zamiast niego prawa odpowia-
daj¹cego rzeczywistemu stanowi prawnemu�7. Równie¿ �poprawne ¿¹da-
nie pozwu powinno byæ ujête w ten sposób, ¿e zamiast osoby figuruj¹cej
jako w³a�ciciel � niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym � powinien
byæ wpisany powód, gdy¿ dopiero w wyniku takiego wpisu nast¹pi uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym8.

Szczególnym przypadkiem wymagaj¹cym odrêbnego zauwa¿enia dla
potrzeb niniejszych rozwa¿añ jest trafne stanowisko wyra¿one przez S¹d
Najwy¿szy, wed³ug którego umowa, na podstawie której osoba niebêd¹ca
w³a�cicielem o�wiadcza, ¿e sprzedaje nieruchomo�æ, nie przenosi w³a-
sno�ci, poniewa¿ nikt nie mo¿e przenie�æ prawa, które mu nie przys³u-
guje. Umowa taka nie jest niewa¿na, lecz ca³kowicie bezskuteczna, nie
mo¿e wiêc stanowiæ podstawy do dokonania jakichkolwiek wpisów
w ksiêdze wieczystej. Dokonanie takich wpisów powoduje niezgodno�æ
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w zakresie
objêtym wpisem. Osoba, której prawo zosta³o naruszone, mo¿e ¿¹daæ
usuniêcia niezgodno�ci na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.9

5 W trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie mo¿na kwestionowaæ prawid³owo�ci orzeczenia
s¹dowego czy te¿ decyzji administracyjnej jako podstawy wpisu. Jednak¿e dokonany wpis
na podstawie tzw. bezwzglêdnej niewa¿no�ci ostatecznej decyzji administracyjnej mo¿e byæ
podwa¿any w drodze procesu z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. (por. orzeczenie S¹du Najwy¿szego
z dnia 13 lipca 1984 r. IV CR 343/85, OSNCP 1985, nr 7, poz. 92; postanowienie S¹du
Najwy¿szego z dnia 24 czerwca 1997 r. II CKN 216/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 7).

6 Por. wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 7 kwietnia 1999 r. I CKN 1079/97 z aprobuj¹c¹
glos¹ A. Oleszki (OSP 1999, nr 12, poz. 623), który kognicj¹ s¹du obj¹³ mo¿liwo�æ badania,
czy wpisu dokonano na podstawie prawomocnego orzeczenia s¹du lub ostatecznej decyzji
administracyjnej.

7 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych�, s. 72.
8 Tam¿e, s. 73.
9 Wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 3 wrze�nia 1980 r. IV CR 202/80 (Lex nr 8265).
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Sporadycznie w pi�miennictwie wskazuje siê na mo¿liwo�æ �uchylenia
podstawy prawnej wpisu� w trybie art. 10 u.k.w.h.10 Zarazem jednak
wskazuje siê, ¿e uchylenie to ma zwi¹zek ze wzruszeniem podstawy
prawnej � dokumentu, na podstawie którego dokonano wpisu (np. pra-
womocne postanowienie s¹du, akt notarialny, decyzja administracyjna)
i wystêpuje pod postaci¹ nowych prawomocnych orzeczeñ s¹dowych
lub decyzji administracyjnych. Je¿eli mamy do czynienia z uchyleniem
podstawy wpisu i dokonaniem nowego wpisu, np. na podstawie orze-
czenia s¹du wydanego w trybie art. 679 k.p.c., wówczas postanowienie
to stanowi zarazem podstawê do usuniêcia niezgodno�ci w ksiêdze
wieczystej przez wykre�lenie wcze�niej wpisanych spadkobierców i do-
konanie wpisu aktualnych spadkobierców. Mo¿e siê jednak zdarzyæ, ¿e
takie postanowienie nie bêdzie wystarczaj¹cym dokumentem do wykre�lenia
wpisu. W takiej sytuacji � wed³ug przytoczonego pogl¹du � uchylenie
podstawy prawnej wpisu nie stanowi³oby podstawy do usuniêcia niezgod-
no�ci w ksiêdze wieczystej11. W ten sposób Autor zdaje siê prezentowaæ
pogl¹d, i¿ samo uchylenie podstawy wpisu i ujawnienie dokumentu zgod-
nego z rzeczywistym stanem prawnym nie jest mo¿liwe, je¿eli zachowana
zostaje dotychczasowa tre�æ wpisu (np. prawo w³asno�ci).

Na podstawie przytoczonych rozumowañ mo¿na wyraziæ twierdzenie,
i¿ niezgodno�æ wpisu prawa w ksiêdze wieczystej odnosi siê przede
wszystkim, o ile nie wy³¹cznie, do samej tre�ci wpisu (np. prawa w³a-
sno�ci, u¿ytkowania wieczystego, rodzaju hipoteki) i konieczno�ci do-
konania tego wpisu na podstawie w³a�ciwego dokumentu (zgodnego
z rzeczywistym stanem prawym). Oznacza to, ¿e kwestionowanie pod-
stawy dokonanego wpisu jako niezgodnej z rzeczywistym stanem praw-
nym traktuje siê jako przes³ankê rozstrzygniêcia odno�nie do tre�ci wpisu.
Czy¿by oznacza³o to zatem, ¿e w trybie postêpowania z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
nie mo¿na kwestionowaæ samej podstawy dokonanego wpisu, je¿eli do-
tychczasowa tre�æ wpisu odpowiada prawu materialnemu (np. prawu
w³asno�ci, co do której w³a�ciciel legitymuje siê wymaganym dokumen-

10 Por. J. T r z e � n i e w s k i - K w i e c i e ñ, [w:] P. B o r k o w s k i, J. T r z e � n i e w -
s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do ksi¹g wieczystych, Warszawa 2002, s. 51.

11 Tak J. T r z e � n i e w s k i - K w i e c i e ñ, [w:] P. B o r k o w s k i, J. T r z e � n i e w -
s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do ksi¹g�, s. 52.
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tem, ale nie ujawnionym jako podstawa tego wpisu)? Czy w takiej sytuacji
powodowi, a zarazem w³a�cicielowi, s³u¿y jedynie droga postêpowania
o ustalenie (art. 189 k.p.c.), w celu udowodnienia, ¿e w chwili zawarcia
przedmiotowej umowy sprzeda¿y nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa by³ ju¿
jej w³a�cicielem i naby³ nieruchomo�æ od nieuprawnionego?

Odpowiedzi na wskazany problem nale¿a³oby poszukiwaæ przede
wszystkim w zasadach samego postêpowania wieczystoksiêgowego oraz
w konstrukcji i charakterze wpisu prawa w ksiêdze wieczystej.

3. Zasada orzekania w postêpowaniu wieczystoksiêgowym
Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e w postêpowaniu wieczystoksiêgowym

obowi¹zuje na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. zasada orzekania wyra¿ona
w art. 316 § 1 k.p.c. Oznacza to, ¿e s¹d dokonuje wpisu na podstawie
stanu faktycznego i prawnego w chwili orzekania12. Czyli chwil¹ orze-
kania jest nie tylko dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej, ale tak¿e
oddalenie wniosku o wpis. Odpowiednie stosowanie art. 316 § 1 k.p.c.
polega miêdzy innym na tym, ¿e zgodnie z art. 34 u.k.w.h. za podstawê
orzekania s¹d uwa¿a �stan rzeczy� istniej¹cy zarówno w chwili dokonania
wpisu, jak i oddalenia wniosku. Kognicj¹ obejmuje nie tylko dokument,
na podstawie którego wpis ma zostaæ dokonany, ale tak¿e ujawniony ju¿
wpis (bada tre�æ ksiêgi wieczystej) co do osoby, której prawo ma byæ
wpisem dotkniête (art. 6268 § 2 k.p.c. w zw. z art. 34 u.k.w.h.). Tak
wiêc wcze�niejsze wykre�lenie prawa zbywcy powoduje, i¿ w postêpo-
waniu wieczystoksiêgowym s¹d nie mo¿e wpisaæ prawa nabywcy.
W konsekwencji nie mo¿na wówczas skutecznie powo³ywaæ siê na rê-
kojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych ani na tytu³ zbywcy uzasad-
niaj¹cy rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹, ani wreszcie na uchybienia we
wcze�niejszym postêpowaniu, w którym wadliwie wykre�lono prawo
zbywcy. W takim wypadku nabycia prawa z czynno�ci prawnej mo¿na
dochodziæ w drodze postêpowania wszczêtego w trybie art. 10 ust. 1
u.k.w.h., ¿¹daj¹c wykre�lenia istniej¹cego prawa i wpisanie swego prawa13.

12 Postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 23 stycznia 2004 r. III CK 245/02 (OSP
2005, nr 1, poz. 3).

13 Postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 24 lipca 2002 r. I CKN 895/00 (OSNC
2003, nr 11, poz. 154).
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Wi¹¿e siê z tym równie¿ sformu³owanie �sprawy o wpis�, któremu
w orzecznictwie przyznaje siê odrêbne znaczenie ze wzglêdu na szcze-
gólny charakter postêpowania wieczystoksiêgowego. W istocie bowiem
�sprawa o wpis� nie koñczy siê w jednoznaczny sposób dokonaniem
poszczególnych wpisów14. Ma to swoje konsekwencje równie¿ w tym,
i¿ w sytuacji niezgodno�ci wpisu ze stanem prawnym, mo¿na w stosow-
nym trybie postêpowania s¹dowego obaliæ domniemania wynikaj¹ce z art.
3 u.k.w.h.

4. Zasada legalizmu jako podstawa systemu wpisów w ksiê-
dze wieczystej

Analiza przepisów art. 31 oraz 32 u.k.w.h. wskazuje, ¿e dokument
bêd¹cy podstaw¹ wpisu w ksiêdze wieczystej musi mieæ formê pisemn¹
i z przeznaczenia stanowiæ �rodek dowodowy, a tak¿e �wiadczyæ o istnieniu
pewnego stanu prawnego nieruchomo�ci, jaki ma byæ na jego podstawie
ujawniony. Wyprowadzana z powo³anych przepisów zasada legalizmu
w zakresie stwierdzenia pewno�ci stanu prawnego wynikaj¹cego z do-
kumentu jako podstawy wpisu nie mo¿e mieæ charakteru bezwzglêdnego
co do zwi¹zania s¹du wy³¹cznie wymogami formalnymi dokumentu. Sam
bowiem dokument podlega ju¿ na podstawie okre�lonych przepisów prawa
okre�lonym regu³om dowodowym (por. art. 246 i 247 k.p.c.)15. Nieza-
le¿nie od tych ograniczeñ, kognicja s¹du wieczystoksiêgowego w postê-
powaniu o wpis prawa przewiduje tak¿e okre�lone regu³y dowodowe co
do oceny tre�ci i formy do³¹czonego do wniosku dokumentu jako pod-
stawy wpisu (art. 6268 § 2 k.p.c., a tak¿e co do okre�lenia skutków
nastêpstwa wynikaj¹cego z danego dokumentu. Jak wynika z orzecznic-
twa ocena ta in concreto nie zawsze wydaje siê trafna, ale te¿ trzeba mieæ
zawsze na uwadze, ¿e mimo unormowania zawartego w art. 1 u.k.w.h.
nie zawsze mo¿na osi¹gn¹æ absolutn¹ pewno�æ stanu prawnego odno�nie
do ujawnionego wpisu prawa. Chêæ osi¹gniêcia tego wy³¹cznego celu
niejednokrotnie prowadzi do absurdalnych rezultatów. Mo¿na by na przyk³ad

14 Z uzasadnienia postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 27 maja 1997 r. I CKN 88/
96 (OSNC 1997, nr 12, poz. 198).

15 Zob. bli¿ej na ten temat E. D r o z d, [w:] System prawa prywatnego. Prawo cywilne
� czê�æ ogólna, t. II, red. Z. Radwañski, Warszawa 2002, s. 112-161.



16

Aleksander Oleszko

zakwestionowaæ postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku jako
podstawy wpisu, bo przecie¿ udzia³y, a nawet osoby spadkobierców
mog¹ ulec zmianie w trybie art. 679 k.p.c. i ¿¹daæ od spadkobierców
przeprowadzenia dzia³u spadku16.

Okazuje siê, i¿ to samo orzeczenie s¹dowe (wyrok orzekaj¹cy rozwód)
jako podstawa wpisu wywo³ywa³o nawet w orzecznictwie S¹du Najwy¿-
szego istotne rozbie¿no�ci co do przemiany sytuacji prawnej nierucho-
mo�ci objêtej wspólno�ci¹ ustawow¹ (bezudzia³ow¹) na wspó³w³asno�æ
rozwiedzionych ma³¿onków w równych czê�ciach u³amkowych17.

Zasadzie legalizmu w powy¿szym znaczeniu nie sprzeciwia siê obo-
wi¹zek badania przez s¹d wymogów formalnych dokumentu jako pod-
stawy wpisu. Kognicj¹ tego postêpowania jest tak¿e dokonanie oceny
w zakresie stwierdzenia pewno�ci stanu prawnego wynikaj¹cego z da-
nego dokumentu jako podstawy wpisu (por. wyrok rozwodowy jako
podstawa wpisu wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci na rzecz rozwiedzionych
ma³¿onków po 1/2 czê�ci). Podstawa wpisu to nie tylko wymogi formalne
dokumentu, ale tak¿e ocena czynno�ci materialnoprawnej zawartej w tym
dokumencie. W orzecznictwie S¹du Najwy¿szego ugruntowany jest pogl¹d,
¿e czynno�æ materialna stanowi¹ca podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej
powinna byæ badana przez s¹d wieczystoksiêgowy nie tylko pod wzglê-
dem formalnym, ale tak¿e co do jej skuteczno�ci materialnej. Oznacza
to, ¿e s¹d ten powinien badaæ wa¿no�æ czynno�ci prawnej stanowi¹cej
podstawê wpisu, a wiêc jej zgodno�æ z przepisami bezwzglêdnie obo-
wi¹zuj¹cymi18.

Zasada legalizmu nie wy³¹cza obowi¹zku s¹du samodzielnej oceny
podstawy dokonanego wpisu, je¿eli stwierdzi oczywist¹ wadliwo�æ, np.
co do nazwy dokumentu. U¿ycie w umowie ma³¿onków zawartej w for-

16 Z uzasadnienia uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 21 czerwca 2001 r. III CZP 16/
01 (OSP 2002, nr 2, poz. 17).

17 Postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 7 stycznia 1998 r. II CKN 177/97, (OSP
1998, nr 10, poz. 168) oraz uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 21 czerwca 2001 r. III CZP
16/01 (OSP 2002, nr 2, poz. 17).

18 Wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 25 lutego 1963 r. III CR 177/62 (OSNCP 1964,
nr 2, poz. 36); postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 7 grudnia 1999 r. II CKN 591/
98 (OSNC 2000, nr 7-8, poz. 131).
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mie aktu notarialnego sformu³owania o �zniesieniu wspólno�ci ustawo-
wej� nie jest przeszkod¹ w uznaniu, ¿e jest to umowa o rozdzielno�ci
maj¹tkowej (art. 47 § 1 k.r.o.)19  i taka jej nazwa powinna okre�laæ podstawê
dokonanego wpisu. Jednak¿e dokonanie wpisu wadliwego w powy¿szym
zakresie nie prowadzi do niezgodno�ci z rzeczywistym stanem prawnym,
któr¹ nale¿a³oby usun¹æ w drodze postêpowania z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
Nie usprawiedliwia to równie¿ notariusza, który po zapoznaniu siê z tre�ci¹
wpisu i jego podstaw¹, przy sporz¹dzeniu kolejnej czynno�ci notarialnej
powoduj¹cej rozporz¹dzenie tak¹ nieruchomo�ci¹, powinien pos³u¿yæ siê
w³a�ciwym sformu³owaniem odpowiadaj¹cym prawu materialnemu
w³a�ciwemu dla tego rodzaju czynno�ci prawnej. Wzglêdy bezpieczeñ-
stwa prawnego odno�nie do stwierdzenia stanu prawnego nieruchomo�ci
ujawnionego w ksiêdze wieczystej wymagaj¹, i¿ niewystarczaj¹ce jest
ograniczenie siê do samej tre�ci wpisu danego prawa (np. w³asno�ci,
u¿ytkowania wieczystego), ale istnieje równie¿ konieczno�æ poznania
podstawy prawnej dokonania takiego wpisu. Ujawniona tre�æ wpisu prawa
niejednokrotnie jest identyczna np. ze wspó³w³asno�ci¹ nieruchomo�ci A
i B po 1/2 czê�ci. Rozdzielno�æ maj¹tkowa mo¿e bowiem powstaæ na
podstawie umowy albo orzeczenia s¹du (art. 52 k.r.o.). Natomiast nie
jest obojêtne dla pewno�ci tego obrotu �ród³o powstania tej rozdzielno�ci
(por. art. 471 k.r.o.), na co powinna wskazywaæ w³a�ciwa podstawa
wpisu.

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

Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece nadaje pojêciu �wpis�
charakter konwencjonalny, a w dodatku niejednolity, w zale¿no�ci od
tego, czy ciê¿ar zosta³ po³o¿ony na jego formalne czy te¿ materialne
znaczenie20. Wpis jako postaæ stanowczego rozstrzygniêcia o material-

19 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 9 sierpnia 1996 r. III CZP 74/96 (OSNC 1996,
nr 11, poz. 152).

20 Bli¿ej na ten temat zob. zw³aszcza E. G n i e w e k, [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. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów w ksiêgach
wieczystych, Rejent 1994, nr 2, s. 14 i nast.; P. M y s i a k, Podstawa wpisu do ksiêgi
wieczystej, Rejent 2006, nr 7-8, s. 157 i nast.
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noprawnej istocie sprawy w my�l art. 6268 § 6 k.p.c. jest orzeczeniem.
Z mocy wyra�nego przepisu art. 6268 § 7 k.p.c. taki sam charakter ma
wykre�lenie jako przeciwieñstwo wpisu. W tym wypadku logiczne i funk-
cjonalne znaczenie s³owa �wpis� spoczywa na jego roli jako aktu w³ad-
czego, rozstrzygaj¹cego o prawie podmiotowym bezpo�rednio lub po-
�rednio (np. wpisy w dziale I-O ksiêgi wieczystej). Natomiast, je¿eli wpis
nie ustala stanu prawnego, donios³o�æ prawna tego pojêcia ogranicza siê
do formy i miejsca zaznaczonego w odpowiednim dziale i ³amie ksiêgi
wieczystej (np. wpis wzmianki).

W literaturze przedmiotu oraz w orzecznictwie powszechnie wskazuje
siê na podwójny charakter wpisu, to jest jako orzeczenia oraz jako czynno�ci
technicznej21, która nadaje mu wymagan¹ przez prawo postaæ (struktu-
rê)22. Wprawdzie interesuje nas pierwsze znaczenie wpisu, ale nie powin-
no siê te¿ pomijaæ jego struktury. Wskazane w § 10 rozp. wyk. z 2001 r.
elementy wpisu tworz¹ce jego strukturê to nie tylko sama czynno�æ
techniczna nadaj¹ca wpisowi okre�lon¹ postaæ ró¿n¹ od przyjêtego
w kodeksie postêpowania cywilnego tradycyjnego podzia³u orzeczeñ na
wyroki, postanowienia, zarz¹dzenia. Bez w¹tpienia wpis jako orzeczenie
rozstrzyga o materialnoprawnej istocie sprawy (art. 6268 § 2 i 8 k.p.c.).
Jednak¿e stwierdzenie to wymaga dalszej analizy przede wszystkim co
do znaczenia �rozstrzygniêcia o matrialnoprawnej istocie sprawy� oraz
co do objêcia tre�ci¹ wpisu tak¿e podstawy dokonanego wpisu.

Odpowied� wymaga rozwa¿enia ró¿nych aspektów sprawy.
W pi�miennictwie zwyk³o siê odró¿niaæ sam¹ tre�æ wpisu oraz pod-

stawê jego dokonania. Wskazuje siê tak¿e na �istotn¹ tre�æ wpisu� (art.
62610 § 2 k.p.c. Wed³ug E. Gniewka �orzeczeniem jest dokonany wpis,
a w obrocie liczy siê jego tre�æ (jakby sentencja)23. Zawiadomienie za-
wieraj¹ce istotn¹ tre�æ wpisu wysy³ane uczestnikom postêpowania nie jest
wprawdzie orzeczeniem, jednak¿e z niego dowiaduj¹ siê uczestnicy o tre-

21 E. G n i e w e k, [w:] System prawa�, s. 105; uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 20
wrze�nia 1996 r. III CZP 104/96 (OSNC 1996, nr 12, poz. 163).

22 Zob. zw³aszcza § 10 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 ze zm.) cyt. dalej jako rozp. wyk. z 2001 r.

23 E. G n i e w e k, [w:] System prawa..., s. 105.
24 Tam¿e, s. 105.
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�ci wpisu bêd¹cego orzeczeniem24. Kwestiê tê S. Rudnicki ujmuje w ten
sposób, i¿ ujawniony w ksiêdze wieczystej stan prawny wynika z tre�ci
wpisanych praw, a przez tre�æ ksiêgi rozumie prawa i roszczenia w niej
ujawnione25.

Wpisu dokonuje siê na podstawie wymaganego dokumentu b¹d�
przepisu prawa, je¿eli ustawa tak¹ podstawê przewiduje26. Brak podstawy
wpisu stanowi jedn¹ z przes³anek oddalenia wniosku o wpis (art. 6269
k.p.c. Wed³ug P. Mysiaka, o ile w przepisach art. 6262 § 3 k.p.c. oraz
art. 31 u.k.w.h. ustawodawca wskazuje na dokumenty jako podstawê
wpisu, to w przepisie art. 6269 k.p.c. jako podstawê nale¿y rozumieæ nie
tylko wymagany dokument, ale podstawê faktyczn¹ rozstrzygniêcia27.
Powy¿sze rozró¿nienie pozwala Autorowi wysun¹æ wniosek, i¿ �pod-
staw¹ wpisu s¹ fakty konieczne do dokonania wpisu i dowody konieczne
do ich wykazania�28. W zwi¹zku z tym wyró¿nia dwie koncepcje podstaw
wpisu. Pierwsza wynika z zasady legalizmu materialnego, wed³ug której
podstaw¹ wpisu mo¿e byæ tylko dokument, który w swojej tre�ci okre�la
zmianê stanu prawnego nieruchomo�ci. Oznacza to, ¿e wpis nie mo¿e
byæ dokonany bez podstawy materialnoprawnej. Druga � jest konse-
kwencj¹ zasady konsensusu formalnego, wed³ug której do wpisu wy-
starcza dokument wskazuj¹cy z du¿ym prawdopodobieñstwem na zmianê
stanu prawnego. Najczê�ciej jest to zgoda uprawnionego, którego prawo
ma byæ dotkniête wpisem29.

�Zale¿no�æ� miêdzy wpisem a jego podstaw¹ rozumian¹ jako okre-
�lony rodzaj dokumentu, na podstawie którego wpis by³ dokonany, uj-
mowana jest odmiennie, gdy przychodzi do oceny �wa¿nej podstawy
wpisu� w aspekcie przes³anek wskazanych w przepisie art. 10 ust. 1
u.k.w.h. oraz dzia³ania rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych.
W pierwszym wypadku przyjmuje siê, i¿ je¿eli np. umowa sprzeda¿y
dotkniêta by³a bezwzglêdn¹ niewa¿no�ci¹ (art. 58 § 1 k.c.), to wpis
nabywcy na podstawie takiego aktu notarialnego dokonany zostaje bez

25 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych..., s. 44-45.
26 Postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 24 pa�dziernika 1997 r. II CKN 216/97

(OSNC 1998, nr 1, poz. 7).
27 P. M y s i a k, Podstawa wpisu..., s. 158.
28 Tam¿e, s. 158.
29 Tam¿e, s. 159.
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wa¿nej podstawy i zbywca bêdzie móg³ ¿¹daæ usuniêcia niezgodno�ci
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie
art. 10 u.k.w.h. i ¿¹daæ zwrotu nieruchomo�ci. W tym wypadku art. 5
u.k.w.h. w ogóle nie ma zastosowania30. Dzia³anie rêkojmi nie jest zale¿ne
od rodzaju tytu³u, na podstawie którego zbywca by³ wpisany do ksiêgi
wieczystej, lecz od wa¿no�ci ujawnionej podstawy wpisu. Dopiero w razie
zbycia nieruchomo�ci przez takiego wpisanego nabywcê bez wa¿nej
podstawy prawnej kolejny nabywca bêdzie chroniony rêkojmi¹31.

Nale¿y podzieliæ ten kierunek rozumowania, który, maj¹c na uwadze
niejednoznaczno�æ pojêcia �wpis�, k³adzie akcent na wpisie jako orzecze-
niu stanowi¹cym podstawê ujawnienia (niekiedy warunku sine qua non
powstania) niektórych praw przewidzianych ustaw¹ jako istotnego ele-
mentu bezpieczeñstwa i stabilno�ci stanu prawnego, jaki spe³nia system
ksi¹g wieczystych32. W �wietle art. 6268 § 6 k.p.c. z wpisem � w znaczeniu
tego przepisu � bêdziemy mieli do czynienia tylko wtedy, gdy zachodzi
jedno�æ wpisu i orzeczenia. Je¿eli nast¹pi np. uchylenie wpisu i oddalenie
wniosku lub odrzucenie wniosku, wzglêdnie postêpowanie zostanie
umorzone przy niezmiennych przes³ankach materialnoprawnych, wów-
czas zachodzi niedopuszczalno�æ ponownego orzekania w tym przedmio-
cie przez jakikolwiek s¹d. Prawomocne orzeczenie nie pozwala podejmo-
waæ przez s¹d wieczystoksiêgowy merytorycznego rozpoznania sprawy
i nie ma w tej sprawie mo¿liwo�ci orzekania poza fizycznym wykre�le-
niem w ksiêdze wieczystej �ladu nieistniej¹cego ju¿ orzeczenia jako wpisu,
a wiêc wpisu bezprzedmiotowego. Oznacza to, ¿e czynno�æ wykre�lenia
ma wy³¹cznie charakter techniczny, porz¹dkuj¹cy stan wpisów w ksiêdze
wieczystej stosownie do tre�ci wydanego w sprawie orzeczenia33.

Jedno�æ wpisu i orzeczenia odnosi siê wy³¹cznie do merytorycznego
rozpoznania sprawy o wpis. Nale¿y przyj¹æ, ¿e �merytoryczne rozpozna-
nie sprawy� to nie tylko sama tre�æ wpisu ujawniaj¹ca w konkretnym

30 Tak wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 3 czerwca 1980 r. cyt. w przypisie 9 oraz
S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych...., s. 47.

31 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych..., s. 47 i 49.
32 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrze�nia 1996 r. III CZP 104/96 (OSNC 1996,

nr 12, poz. 163).
33 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego cyt. w przypisie 32.
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wypadku dane prawo (roszczenie), ale tak¿e podstawa dokonanego wpisu.
Mo¿na zatem stwierdziæ, i¿ wpis jako orzeczenie obejmuje jednocze�nie
tre�æ ujawnionego prawa oraz podstawê wpisu34. Przecie¿ wpis to nie
tylko jego tre�æ. Elementy wpisu okre�la § 10 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r.
W�ród nich s¹ oczywi�cie elementy techniczne wpisu35, ale z mocy
wyra�nego stwierdzenia § 10 ust. 3 cyt. rozp. �uwa¿a siê za objête tre�ci¹
wpisu� równie¿ �dok³adne oznaczenie czê�ci dokumentów bêd¹ce pod-
staw¹ wpisu�. Je¿eli tre�ci¹ wpisu objête s¹ �czê�ci dokumentów� jako
podstawa wpisu, to tym bardziej zakres tre�ci wpisu obejmuje tak¿e �dane
o podstawie wpisu�. Trzeba jednoznacznie wskazaæ, ¿e przez �tre�æ wpisu�
rozumiemy w tym wypadku ujawnione prawa i roszczenia oraz podstawê
dokonanego wpisu w zakresie merytorycznego rozpoznania sprawy o wpis.
Godzi siê bowiem zaznaczyæ, i¿ na gruncie ksi¹g wieczystych równie¿
pojêcie �tre�ci wpisu� jest wieloznaczne. Wystarczy choæby wskazaæ na
§ 3 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 14 marca 2003 r.
w sprawie utrwalania tre�ci wpisów w ksiêgach wieczystych (Dz.U.
Nr 49, poz. 421), wed³ug którego �utrwalaniem tre�ci wpisów w ksiêdze
wieczystej jest ogó³ czynno�ci s³u¿¹cych sporz¹dzeniu ksiêgi wieczystej,
z zachowaniem wszystkich cech tej ksiêgi�.

Zasadna jest krytyczna ocena konstytucyjno�ci przepisu § 10 rozp.
wyk. z 2001 r. odno�nie do elementów wpisu jako wymogu konstytu-
tywnego orzeczenia. Skoro wpis jako orzeczenie jest niejako sentencj¹
rozstrzygniêcia co do istoty sprawy, to elementy tej sentencji powinny
okre�laæ przepisy kodeksu postêpowania cywilnego, a nie rozporz¹dzenie
wykonawcze (por. art. 325 k.p.c.)36. Mo¿na jednak uznaæ za zbyt ogólne
stwierdzenie, i¿ �stanem prawnym ujawnionym w ksiêdze wieczystej jest
wy³¹cznie tre�æ wpisów ujawniaj¹cych prawa na nieruchomo�ci, a nie

34 A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 35.
35 Wed³ug § 10 ust. 1 rozp. wyk. z 2001 r. niew¹tpliwie elementami technicznymi s¹:

wskazanie miejsca og³oszenia rodzaju i tytu³u aktu prawnego, numeru jednostki redakcyjnej
tego aktu, wskazanie daty jego uchwalenia lub wydania, je¿eli podstaw¹ wpisu jest przepis
prawa, numer karty akt, pod którym zosta³ w aktach umieszczony dokument, a w wypadku
gdy dokument znajduje siê w aktach innej ksiêgi wieczystej � numer tej ksiêgi i kartê akt.

36 Por. S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych..., s. 36. Rozporz¹dzenie wy-
konawcze powinno ograniczaæ siê do wskazania wymogów technicznych ujawniana pod-
stawy wpisu, a nie merytorycznej tre�ci wpisu.
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dokumentów, które znajduj¹ siê w aktach ksiêgi wieczystej (art. 28
u.k.w.h.)�37, je¿eli przez tre�æ ksiêgi wieczystej rozumieæ tylko prawa
i roszczenia w niej ujawnione38. Oczywi�cie z³o¿one do akt ksiêgi wie-
czystej dokumenty i pisma dotycz¹ce ksiêgi ze zrozumia³ych wzglêdów
nie mog¹ obejmowaæ tre�ci wpisów ujawnionych w ksiêdze, gdy¿ akta
ksiêgi s³u¿¹ zupe³nie innym celom ni¿ �ustalenie stanu prawnego nieru-
chomo�ci� (art. 1 u.k.w.h.). Nie mo¿na jednak zapominaæ, i¿ zawarty
w art. 62610 § 2 k.p.c. wymóg �zawarcia istotnej tre�ci wpisu� w za-
wiadomieniu o dokonanym wpisie obejmuje bez w¹tpienia równie¿ pod-
stawê wpisu, a wiêc �dane o dokumencie� stanowi¹cym podstawê jego
dokonania. Równie¿ odpis ksiêgi wieczystej zawiera nie tylko wszystkie
elementy wpisu okre�lone w § 10 rozp. wyk. z 2001 r., ale tak¿e dane
wskazane w § 254 zarz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 12 grudnia
2003 r. w sprawie organizacji i zakresu dzia³ania sekretariatów s¹dowych
oraz innych dzia³ów administracji s¹dowej (Dz.Urz. MS Nr 5, poz. 22
ze zm.). Z akt ksiêgi wieczystej mo¿e zostaæ wydany tylko dokument,
który nie stanowi³ podstawy wpisu (art. 255 cyt. zarz¹dzenia). Oznaczaæ
to powinno, i¿ stanem prawnym wpisu jako orzeczenia jest tak¿e ujaw-
niona podstawa jego dokonania. Je¿eli podstaw¹ t¹ jest wymagany do-
kument, to jego postanowienia stanowi¹ce element konstytutywny wpisu
jako orzeczenia objête s¹ zakresem kognicji s¹du w postêpowaniu wsz-
czêtym na podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Przyjêta konwencjonalno�æ
pojêcia wpisu jako orzeczenia wywo³uje ró¿n¹ �skuteczno�æ� tego wpisu.
Na przyk³ad dla potrzeb dzia³ania rêkojmi (art. 5 u.k.w.h.) tre�ci¹ wpisu
objête s¹ prawa i roszczenia ujawnione w ksiêdze wieczystej. Równie¿
w takim samym zakresie dzia³aj¹ domniemania wynikaj¹ce z art. 3 u.k.w.h.,
ale ju¿ odno�nie do roszczenia wynikaj¹cego z art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
¿¹danie uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym mo¿e obejmowaæ ka¿dy element wpisu jako orzeczenia, w tym
zw³aszcza sam¹ podstawê dokonanego wpisu, a wiêc dokumentu ujaw-
niaj¹cego dany wpis.

Równie¿ notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê o skutkach rozporz¹dzaj¹-
cych w ramach obowi¹zku staranno�ci zawodowej nie powinien poprze-

37 Tam¿e, s. 63.
38 Tam¿e, s. 45.
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staæ na tre�ci wpisu co do ujawnionego w ksiêdze wieczystej prawa, ale
bezsprzecznie zapoznaæ siê z podstaw¹ wpisu, a wiêc oceniæ dokument
stanowi¹cy dokonanie podstawy tego wpisu. Jest to konieczne nie tylko
dla dokonania przez notariusza oceny sytuacji prawnej nieruchomo�ci
stanowi¹cej przedmiot w³asno�ci zawieranej umowy, ale np. bazuj¹c tylko
na zapoznaniu siê z podstaw¹ prawn¹ dokonanego wpisu notariusz mo¿e
u�wiadomiæ sobie, ¿e w konkretnym wypadku mo¿e sporz¹dziæ dan¹
umowê sprzeda¿y wy³¹cznie o skutkach zobowi¹zuj¹cych, poniewa¿
z dokumentu stanowi¹cego podstawê wpisu ujawnionej w ksiêdze wie-
czystej nieruchomo�ci wynika, i¿ przys³uguje ustawowe prawo pierwo-
kupu. Obowi¹zek przewidziany w art. 92 § 4 pr. o not. nak³ada na notariusza
sporz¹dzenie w akcie notarialnym wniosku wieczystoksiêgowego w celu
ujawnienia aktualnego stanu prawnego nieruchomo�ci. Obowi¹zek sfor-
mu³owania tre�ci stosownego wniosku wymaga tak¿e od notariusza zna-
jomo�ci podstawy dokonanego wpisu. Sformu³owany in concreto wnio-
sek nie zawsze mo¿e ograniczaæ siê tylko do przedmiotu i rodzaju czynno�ci
rozporz¹dzaj¹cej dokonywanej przez strony w sporz¹dzonym przez
notariusza akcie notarialnym39. Niejednokrotnie notariusz musi nawi¹zaæ
do wpisu dotychczasowego, maj¹c na uwadze ujawnion¹ podstawê wpisu.
Praktyka odnotowuje przecie¿ ró¿ne wpisy wadliwe odnosz¹ce siê rów-
nie¿ do ujawnionej podstawy, co wprawdzie nie uniemo¿liwia sporz¹dze-
nia danego aktu notarialnego, ale wymaga od notariusza odpowiedniej
�korekty� wniosku wieczystoksiêgowego ujêtego w obecnie sporz¹dzo-
nym akcie w celu wykazania aktualnej tre�ci wpisu40.

6. Wpis prawa bez wa¿nej podstawy jako przyczyna uzgod-
nienia stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym

Uzgodnienie rzeczywistego stanu prawnego tre�ci ksiêgi wieczystej
mo¿e odnosiæ siê tylko do podstawy dokonanego wpisu. Tre�ci¹ rosz-
czenia powoda z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest ¿¹danie zmiany podstawy

39 Por. E. G n i e w e k, Wnioski o wpis do ksiêgi wieczystej formu³owane przez nota-
riuszy w ich aktach notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 60 i 78.

40 Por. A. O l e s z k o, Ksiêgi wieczyste. Zagadnienia prawne..., s. 33 i nast.



24

Aleksander Oleszko

dokonanego wpisu prawa w ksiêdze wieczystej. Powód nie kwestionuje
prawa w³asno�ci ujawnionego na jego rzecz, tylko twierdzi, i¿ w chwili
zawarcia kwestionowanej umowy by³ ju¿ w³a�cicielem przedmiotowej
nieruchomo�ci na innej podstawie, któr¹ wykazuje w postêpowaniu
o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Innymi s³owy, niezgodno�æ miêdzy wpisem a �stanem rzeczywistym�
przejawia siê w tym, i¿ wpis dokonany zosta³ bez wa¿nej podstawy.

Zgodziæ nale¿y siê z E. Gniewkiem, gdy twierdzi, ¿e ustawodawca
unika wyra�nego wskazania podstaw formalnych pozytywnego orzecze-
nia s¹du wieczystoksiêgowego, jakim jest wpis do ksiêgi wieczystej41.
Je¿eli wskazuje siê na podstawê wpisu, to zwykle odró¿nia siê rodzaj
dokumentów, które mog¹ stanowiæ podstawê wpisów oraz sam¹ formê
tych dokumentów42. W kontek�cie tym nawi¹zuje siê bezpo�rednio do
art. 31 ust. 1 u.k.w.h., który wyra¿a zasadê legalizmu formalnego oraz
do ust. 2 tego¿ przepisu, statuuj¹cego zasadê legalizmu materialnego.
Wed³ug tej ostatniej zasady, �wpis mo¿e byæ dokonany tylko na podstawie
takiego dokumentu, który dokumentuje czynno�æ materialnoprawn¹
powoduj¹c¹ powstanie, zmianê lub ustanie prawa podlegaj¹cego wpisowi
do ksiêgi wieczystej�43. Oznacza to, ¿e stan ten nie mo¿e wynikaæ z sa-
mych twierdzeñ osób zainteresowanych. Tak wiêc bezskuteczne by³oby
twierdzenie zbywcy nieruchomo�ci, i¿ w chwili zawarcia umowy sprze-
da¿y nabywca by³ ju¿ w³a�cicielem przedmiotu umowy, wobec czego
wyra¿a zgodê na wykre�lenie zawartej miêdzy stronami umowy sprze-
da¿y jako podstawy ujawnionego wpisu i dokonanie wpisu zgodnie z ak-
tualn¹ podstaw¹ (dokumentem).

Ilekroæ w dotychczasowym pi�miennictwie dopuszcza siê uchylenie
(wzruszenie) podstawy prawnej wpisu, to wskazane uchylenie wi¹¿e siê
z dokonaniem nowego wpisu na podstawie wymaganego dokumentu44.

41 E. G n i e w e k, [w:] System prawa�, s. 94.
42 Por. J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów..., s. 99; S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiê-

gach wieczystych�, s. 142.
43 S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych..., s. 143; por. tak¿e H. C i e p ³ a,

Podstawa wpisu do ksiêgi wieczystej i jego znaczenie, Przegl¹d S¹dowy 1998, nr 11-12,
s. 59 i nast.

44 Por. J. T r z e � n i e w s k i - K w i e c i e ñ, Wpisy do ksi¹g wieczystych..., s. 51. Autor
stwierdza, i¿ �uchylenie podstawy prawnej wpisu nastêpuje w sporadycznych przypadkach
i wystêpuje pod postaci¹ nowych orzeczeñ s¹dowych lub decyzji administracyjnych�.



25

Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomo�ci...

Je¿eli mówimy o wadliwo�ci wpisu, to musimy mieæ na uwadze zarówno
tre�æ wpisu co do ujawnionego prawa i roszczenia, jak i podstawê jego
dokonania. Skoro przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w�ród przyczyn nie-
zgodno�ci wymienia �wpis b³êdny�, to nale¿y w rozwa¿anym wypadku
rozumieæ równie¿ jako wpis dokonany bez �wa¿nej podstawy prawnej�.
Wprawdzie, je¿eli podstaw¹ t¹ jest dokument, to nie mo¿na oceny cha-
rakteru tego dokumentu dokonywaæ wed³ug kryterium �wa¿ny czy nie-
wa¿ny�, poniewa¿ wed³ug kodeksu postêpowania cywilnego podzia³ ten
zosta³ dokonany wed³ug innych kryteriów (dokument urzêdowy oraz
dokument prywatny � art. 244 oraz 245) na u¿ytek procedury cywilnej45.
Tymczasem dokument notarialny, a zw³aszcza akt notarialny dokumen-
tuj¹cy zawarcie umowy o skutkach rozporz¹dzaj¹cych jako podstawa
wpisu ma znaczenie nie tylko w postêpowaniu cywilnym jako dowód
tego, co zosta³o w nim �urzêdowo za�wiadczone�46. Rola aktu notarial-
nego w wypadku czynno�ci prawnej wymagaj¹cej zachowania formy
ad solemnitatem nie ogranicza siê do �za�wiadczenia�, ¿e zosta³y z³o¿one
zawarte w nim o�wiadczenia woli, lecz akt ten pe³ni zarazem funkcjê
kreuj¹c¹, nadaj¹c¹ prawn¹ donios³o�æ tym o�wiadczeniom47. Wbrew tre�ci
art. 92 § 3 zd. 1 pr. o not., który to przepis niczego nie wyja�nia, notariusz
powinien staraæ siê wiernie oddaæ w akcie notarialnym wszystko to, o co
stronie (stronom) chodzi³o, ale to jest wy³¹cznie kwestia prawid³owego
dokumentowania tre�ci czynno�ci prawnej, a nie trybu sporz¹dzenia
czynno�ci prawnej, do którego odsy³a wskazany wy¿ej przepis prawa48.
Wydaje mi siê, ¿e mo¿na st¹d wyprowadziæ wniosek, ¿e je¿eli akt no-
tarialny jako podstawa wpisu jest wadliwy w tym znaczeniu, i¿ nie kreuje
prawnej donios³o�ci zawartym w nim o�wiadczeniom woli, to brak jest
wa¿nej podstawy dokonania takiego wpisu. Innymi s³owy � wpis zosta³
dokonany bez wa¿nej podstawy, je¿eli brak chocia¿by jednej z przes³anek

45 Por. E. D r o z d, O potrzebie zmian w prawie notarialnym, Rejent 2001, nr 5, s. 32.
46 Por. zw³aszcza S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych..., s. 361. Wed³ug

Autora �Akt notarialny za�wiadcza urzêdowo fakt z³o¿enia przez strony o�wiadczeñ
okre�lonej tre�ci, istotnych dla dokumentowanej czynno�ci, która ma stanowiæ podstawê
i przyczynê wpisu do ksiêgi wieczytstej�.

47 Tak E. D r o z d, O potrzebie zmian..., s. 32.
48 Tam¿e, s. 33.
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zmiany stanu materialnoprawnego, czyli formalne przes³anki wpisu nie
odpowiadaj¹ materialnym przes³ankom zmiany stanu prawnego49. Sytu-
acja taka zachodzi, je¿eli w chwili zawarcia umowy sprzeda¿y nierucho-
mo�ci nabywca by³ ju¿ w³a�cicielem przedmiotu umowy, ale ujawnienie
tego prawa nast¹pi³o bez wa¿nej podstawy. ¯¹danie zmiany dokonania
podstawy wpisu mo¿e nast¹piæ tylko w drodze powództwa z art. 10
ust. 1 u.k.w.h.

Przepisy wykonawcze z 2001 r. do ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece nie przewiduj¹ sposobu zmiany samej podstawy dokonanego
wpisu; przepis § 15 ust.1 i 2 rozp. wyk. z 2001 r., ogranicza siê do sytuacji
odnosz¹cych siê do uchylenia b¹d� zmiany zaskar¿onego wpisu, rozu-
miej¹c przez wpis zarówno jego tre�æ, jak i podstawê. Zachowanie
przejrzysto�ci wpisu wymaga³oby odpowiedniego stosowania techniki
dokonanego wpisu wskazanej w § 12 ust. 3 cytowanego rozporz¹dzenia.
Uchylenie podstawy zaskar¿onego wpisu nastêpowa³oby na podstawie
wyroku orzekaj¹cego w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h., za� dokonanie
nowej podstawy wpisu wymaga³oby ujawnienia stosownego dokumentu
w³a�ciciela nieruchomo�ci, który stanowi³ przes³ankê wydanego orzecze-
nia s¹du.

Roszczenie o uzgodnienie podstawy wpisu najczê�ciej odnosiæ siê
bêdzie do zarzutu �b³êdnego wpisu�, co do którego niezgodno�æ z rze-
czywistym stanem prawnym dotyczy ujawnionego aktu notarialnego
zawieraj¹cego kwestionowan¹ czynno�æ prawn¹. W szczególno�ci w po-
stêpowaniu tym nie mo¿na kwestionowaæ �b³êdnej podstawy� wpisu,
je¿eli wpis zosta³ dokonany na podstawie prawomocnego orzeczenia s¹du.
Odnosi siê to tak¿e do wpisu prawa w³asno�ci nieruchomo�ci na pod-
stawie prawomocnego czê�ciowego dzia³u spadku (art. 317 § 1 w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 1038 § 1 k.c.) oraz czê�ciowego podzia³u maj¹tku
wspólnego (art. 317 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. i art. 1038 § 1 k.c.
oraz art. 46 k.r.o.) przyznaj¹cego jednemu z uczestników postêpowania
w³asno�æ nieruchomo�ci objêtej tym postêpowaniem. Sentencje powy¿-
szych postanowieñ s¹du koñcz¹ postêpowanie prowadzone o dzia³ spad-
ku (podzia³ maj¹tku wspólnego) i stanowi¹ podstawê wpisu prawa na

49 Por. J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu do ksiêgi wieczystej wed³ug prawa rze-
czowego, PiP 1947, nr 4, s. 25.
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rzecz nabywcy. Ewentualne domaganie siê dzia³u (podzia³u) uzupe³nia-
j¹cego, obejmuj¹cego inne (pozosta³e) nieruchomo�ci (prawa u¿ytkowa-
nia wieczystego) mo¿liwe jest jedynie w drodze z³o¿enia nowego wnio-
sku.

Dzia³ spadku (podzia³ maj¹tku wspólnego) obejmuj¹cy jego czê�æ,
ograniczaj¹cy siê do przyznania w³asno�ci nieruchomo�ci jednemu z uczest-
ników postêpowania, orzeczony postanowieniem � okre�lanym przez s¹d
jako czê�ciowe � wydanym w trybie art. 317 § 1 w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. nie jest czê�ciowym dzia³em spadku (czê�ciowym podzia³em maj¹tku
wspólnego) w rozumieniu art. 1038 § 1 k.c. w zw. z art. 46 k.r.o. Oznacza
to, ¿e postanowienie wydane na podstawie art. 317 § 1 k.p.c. stanowi
ca³o�ciowe rozstrzygniêcie sprawy co do objêtego nim sk³adnika maj¹t-
kowego w postaci nieruchomo�ci. Orzeczenie to w przedmiocie nieru-
chomo�ci stanowi podstawê wpisu prawa na rzecz nabywcy50.

50 Z uzasadnienia postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 6 stycznia 2000 r. I CKN
283/99 (OSNC 2000, nr 7-8, poz. 132).


