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Wieczystoksiggowa instytucja wpisu ostrzezenia

Z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu gospodarczego najbardziej
pozadany jest stan, kiedy tres¢ ksiggi wieczystej stanowi petne odzwier-
ciedlenie rzeczywistego stanu prawnego. Jednakze, z roznych przyczyn,
pomigdzy tymi stanami moze zachodzi¢ rozbieznos¢, a tym samym stan
prawny jawny z ksiegi wieczystej moze nie pokrywac si¢ ze stanem
rzeczywistym. Ustawodawca, nie akceptujac takiej sytuacji, przewiduje
odpowiednie $rodki, ktdre albo bezposrednio zmierzaja do eliminacji
niezgodnosci, albo tez w posredni sposob wptywaja na doprowadzenie
ksiggi wieczystej do stanu zgodnego z rzeczywistym. Wsrdd tych drugich
instrumentéw warto zwroci¢ uwage na instytucje ostrzezenia. Ostrzeze-
nie o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksig-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest wpisem tymcza-
sowym, ktory spetnia funkcje zabezpieczajaca!. W zaleznosci od sytuacji,
w ktdrej wpis ma miejsce, chodzi tu albo o zabezpieczenie roszczenia
o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
albo o zabezpieczenie wyniku postgpowania o wpis. Ponadto, gdy ustawa
naktada na sad obowiazek dokonania wpisu z urzedu, ostrzezenie ma
charakter wymogu proceduralnego.

Jak juz wskazano wyzej, w praktyce zdarza si¢, ze wpis w ksigdze
wieczystej jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym. W przypad-
ku pierwotnej rozbieznosci, a wiec gdy wpis jest od poczatku niepraw-

"Por. J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 344.
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dziwy, metoda usunigcia niezgodnosci jest powodztwo z art. 10 u.k.w.h.?
Roszczenie o usunigcie niezgodnosci przystuguje osobie, ktdrej prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane btednie albo jest dotkniete wpisem nieist-
niejacego obcigzenia lub ograniczenia. Przedmiotowe roszczenie moze
by¢ ujawnione przez ostrzezenie, a podstawe jego wpisu stanowi wydane
przez sad procesowy nieprawomocne orzeczenie lub postanowienie
o udzieleniu zabezpieczenia. Jezeli chodzi o przestanki udzielenia zabez-
pieczenia, to w mysl art. 730" k.p.c. wymagane jest uprawdopodobnienie
roszczenia oraz wykazanie interesu prawnego. Tymczasem w ustawie
o ksiggach wieczystych i hipotece ustawodawca odstapit od takiej zasady
procesowej, przewidujac, ze do udzielenia zabezpieczenia (ktore stanowi
podstawe wpisu ostrzezenia) nie jest potrzebne wykazanie, ze powod ma
interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia, a wigc wystarczy tylko
uprawdopodobni¢ roszczenie. Warto wskazaé, ze do niedawna® art. 10
ust. 2 wk.w.h. do wydania tymczasowego zarzadzenia (obecnego po-
stanowienia o udzieleniu zabezpieczenia) nie wymagal uprawdopodobnie-
nia, ze roszczenie jest zagrozone, co wiazato si¢ bezposrednio z odmien-
nym okresleniem podstaw zabezpieczenia.

Whis ostrzezenia dokonywany jest na wniosek* powoda. Ujawnia on,
ze przed sadem procesowym toczy si¢ proces o uzgodnienie stanu
prawnego ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zatem

2Por.R.Polak,K. S cheurin g, Hipoteka i ksiegi wieczyste z komentarzem i wzorami
pism, Bydgoszez 1992, s. 12; J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe...,
s.352;J.1gnatowicz, Podstawy wpisow do ksiqg wieczystych, Rejent 1994, nr 2, s. 24;
E.Gniew ek, Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003, nr 10, s. 38,
E.Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, Warszawa 2005,
s. 134. Natomiast odosobniony jest poglad A.Szpunara (Roszczenie o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 1997, nr 12, s. 12), zgodnie
z ktorym powddztwo z art. 10 ustawy moze by¢ aktualne takze wowczas, gdy dotych-
czasowy wpis stal si¢ nieprawdziwy wskutek zmiany stanu prawnego.

3 Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks
postgpowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804).

4 Whniosek, skierowany do sadu rejonowego, ktory zaktada i prowadzi ksiggi wieczyste
w systemie informatycznym, nalezy zlozy¢ na urzgdowym formularzu oraz uisci¢ oplate
stala w kwocie 60 ztotych — art. 44 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 z pozn. zm.).
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istota ostrzezenia, w rozumieniu art. 10 ust. 2 uk.w.h., jest informacja,
ze zostata zakwestionowana zasadno$¢ wpisu.

Jezeli sad procesowy uwzgledni roszczenie o uzgodnienie stanu praw-
nego ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wowczas wyda
orzeczenie w formie wyroku, nakazujace sadowi wieczystoksiggowemu
dokonanie odpowiednich wpiséw w ksigdze wieczystej (np. wpisanie
w dziale II ksiggi wieczystej prawa wlasnosci powoda w miejsce prawa
wlasnosci uczestnika postgpowania). Jednakze, zgodnie z obowiazujaca
na gruncie ustawy zasada dokonywania wpisu na wniosek, wygrywajacy
powod, w celu dokonania ostatecznej korekty stanu prawnego nierucho-
mosci, bedzie musiat ztozy¢ wniosek o dokonanie wpisu uzgadniajacego
tre$¢ ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jak rdwniez
whniosek o wykreslenie ostrzezenia, jezeli takowe zostato wpisane’. Wniosek
o wykreslenie ostrzezenia (tym razem pochodzacy od pozwanego wy-
grywajacego proces) jest konieczny takze w razie upadku zabezpieczenia,
z uwagi na prawomocny zwrot albo odrzucenie pozwu lub tez oddalenie
powodztwa o uzgodnienie albo umorzenie postgpowania®.

Whis ostrzezenia ma rowniez miejsce w sytuacji unormowanej w art.
36 u.k.w.h. Stosownie do jego tresci-sady, organy administracji rzadowej
i jednostki samorzadu terytorialnego obowiazane sg do zawiadamiania
sadu wiasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej zmianie
wiasciciela nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta.
A zatem powyzszy obowiazek powstaje, jezeli zmiana wilasciciela nieru-
chomosci, dla ktorej urzadzona jest ksigga wieczysta, jest wynikiem lub
tez zostanie stwierdzona orzeczeniem badz decyzja wymienionych pod-
miotéw’ (np. postanowienie: o stwierdzeniu nabycia spadku, o dziale
spadku, o zniesieniu wspdtwlasnosci, o zasiedzeniu; decyzja o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomo-
$ci na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci [Dz.U.

S Por. E.Gniewek, Wpis ostrzezenia..., s. 41.

¢ Tak E.Gniew ek, tamze; odmiennie S.Rudnicki (Ustawa o ksiegach wieczy-
stych i hipotece. Przepisy o postgpowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz,
Warszawa 2006, s. 90), ktorego zdaniem do wykreslenia ostrzezenia wystarcza koncowe
orzeczenie sadu ze wzmianka o prawomocnosci.

7 Por. J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 345.
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Nr 175, poz. 1459]; decyzja o nieodplatnym przekazaniu gruntéw sta-
nowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa wydana na podstawie art. 6 ustawy
z dnia 24 lutego 1986 r. 0 zmianie ustawy o ubezpieczeniu spotecznym
rolnikéw indywidualnych i cztonkéw ich rodzin oraz o zmianie ustawy
o podatku rolnym [Dz.U. Nr 10, poz. 53], wedlug ktérego wiascicielom
budynkéw znajdujacych si¢ na dziatce gruntu, ktora wchodzita w skiad
gospodarstwa rolnego przekazanego Panstwu na podstawie przepiséw
obowiazujacych przed dniem 1 stycznia 1983 r. przystuguje niecodplatnie na
wilasnos$¢ dziatka gruntu, na ktorej te budynki zostaly wzniesione). Wzor
zawiadomienia okresla zatacznik nr 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo-
$ci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
1 zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 z pdzn. zm.), co zapewnia
uzyskanie przez sad pehej informacji niezbednej do dokonania wpisu.

Po otrzymaniu zawiadomienia sad wieczystoksiggowy niezwlocznie,
z urzedu, dokonuje w dziale Il tamie trzecim ksiggi wieczystej wpisu
ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksigdze wieczy-
stej stat si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. O dokonanym
wpisie zawiadamia si¢ wlasciciela, pouczajac go o obowiazku ztozenia
wniosku o ujawnieniu prawa wilasnosci w terminie miesigca od daty
dorgczenia zawiadomienia. Podkresli¢ nalezy, ze wlasciciel, ktory zwleka
ze spelnieniem wskazanego obowiazku, naraza si¢ na sankcje. Otoz sad,
na podstawie art. 36 ust. 4 u.k.w.h., moze mu wymierzyé grzywneg
w wysokosci od 500 do 10 000 ztotych, w celu spowodowania ujaw-
nienia prawa wilasnosci. Pewnym ztagodzeniem jest mozliwo$¢ umorzenia
w calo$ci lub czeSci nieuiszczonej grzywny, jezeli prawo wlasnosci nie-
ruchomosci zostato ujawnione.

W aktualnym stanie prawnym sad wieczystoksiegowy na podstawie
art. 36 u.k.w.h. dokonuje wylacznie wpisu ostrzezenia o niezgodnosci
stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksigdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Nie moze natomiast samodzielnie dokonac
korekty wpisu, a ostateczna aktualizacja zalezy od inicjatywy legitymo-
wanego podmiotu w postaci wniosku o ujawnienie prawa wiasnosci.
Tymczasem przed nowelizacja® sad rejonowy mogt z urzedu dokonac

8 Ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
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ujawnienia zmiany wlasciciela nieruchomosci, jezeli dysponowal wyma-
ganymi dokumentami. Natomiast w razie ich braku, sad przynaglat
wiasciciela, stosujac odpowiednio art. 35 u.k.w.h. Wprowadzona zmiane
oceni¢ nalezy pozytywnie. Praktyka, na tle stosowania tego przepisu,
wykazala jego mata efektywno$é. Jedynie incydentalnie, z uwagi na
przewazajacy brak niezbednych dokumentow, dochodzito do ujawnienia
wilasciciela przez sad z urzedu, a tzw. postepowanie przynaglajace byto
nieskuteczne’.

Nie tylko w wyzej opisanych przypadkach sad wieczystoksiggowy
dokonuje wpisu ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomo-
$ci z rzeczywistym stanem prawnym. Otoz w mysl art. 626" § 1 k.p.c.
sad z urzgdu dokona takiego wpisu, jezeli dostrzeze niezgodnos¢ stanu
prawnego ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Podobnie postapi sad w razie stwierdzenia, ze dla tej samej
nieruchomosci albo dla tego samego ograniczonego prawa rzeczowego
prowadzi si¢ dwie (lub wigcej) ksiggi wieczyste, ujawniajace odmienny
stan prawny, wpisujac wowczas ostrzezenia we wszystkich ksiegach
wieczystych zalozonych dla tej nieruchomosci. Zaistniata niezgodnosé
najczesceiej jest wynikiem blednego dokonania wpisu'?, a do jego wykrycia
moze doj$¢ przyktadowo na skutek badania tresci ksiggi przy dokony-
waniu kolejnych wpiséw. Natomiast nie stanowi podstawy wpisu ostrze-
zenia jakiekolwiek ,,odkrycie” przez sad wieczystoksiggowy zmian stanu
prawnego nieruchomosci nastepujacych po dokonanym (poprawnie) wpisie
poprzednim!!,

Poréwnujac zakres ostrzezen wpisywanych z urzedu, zwazy¢ trzeba,
ze hipoteza art. 626" § 1 k.p.c. jest szersza od wskazanej w art. 36 ust.
3 u.k.w.h., obejmuje bowiem kazda niezgodnos$¢ stanu ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, podczas gdy
hipoteza art. 36 ust. 3 u.k.w.h. dotyczy tylko ostrzezenia o nieujawnionej
zmianie wlasciciela, a wigc wpisu w dziale II ksiegi wieczystej'.

® Por. S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, War-
szawa 2000, s. 184.

0 Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 413.

' Tak E.Gniewek, Wpis ostrzezenia..., s. 45.

128, Rudnicki, Postepowanie wieczystoksiegowe po zmianach, Monitor Prawniczy
2002, nr 3, s. 105.
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Ponadto art. 626" § 1 k.p.c. stosuje sie, jezeli wniosek o wpis podlega
zwrotowi, a jednoczesnie z dokumentdw zataczonych do wniosku wynika,
7e nastgpila zmiana w prawie wiasnosci. Wowczas to sad wieczystok-
siggowy, zwracajac wniosek, wpisuje z urzedu ostrzezenie o niezgodnosci
stanu prawnego ksiegi wieczyste]j z rzeczywistym stanem prawnym (zob.
art. 626? § 4 k.p.c.). Jak wida¢, jedna z przestanek wpisu ostrzezenia jest
zwrot wniosku, ktéry ma miejsce w przypadku wystapienia brakow
formalnych. Stosownie do tresci art. 130 k.p.c., jezeli pismo nie moze
otrzyma¢ prawidlowego biegu wskutek niezachowania warunkéw for-
malnych Iub jezeli od pisma nie uiszczono naleznej optaty, przewodniczacy
wzywa strong, pod rygorem zwrdcenia pisma, do poprawienia, uzupel-
nienia lub optacenia go w terminie tygodniowym. Po bezskutecznym
uplywie powyzszego terminu pismo zostaje zwrocone stronie. Procz tego
konieczne jest, aby z dolaczonych do wniosku dokumentéw wynikata
zmiana w prawie wiasnosci (np. prawomocne postanowienie sadu o znie-
sieniu wspotwlasnosci). Po wpisie ostrzezenia nowemu wiascicielowi
dorecza si¢ zawiadomienie, rownoczesnie informujac o mozliwosci
wymierzenia grzywny na podstawie art. 36 ust. 4 u.k.w.h., jezeli w ter-
minie jednego miesigca nie ujawni on swojego prawa’.

Dodajmy, ze art. 6263 § 1 k.p.c. jest w zasadzie powtorzeniem
uchylonego w wyniku nowelizacji art. 57 ust. 1 ukw.h., z ta jednak
réznica, ze na mocy tego artykuhu sad dokonywat z urzedu wpisu ostrze-
zenia, jezeli wniosek o dokonanie wpisu potrzebnego do usunigcia nie-
zgodnos$ci nie zostal ztozony. Natomiast obecnie — z punktu widzenia
obowiazku sadu — obojetne jest, czy wniosek taki zostal, czy tez nie zostat
ztozony.

Niezwlocznie po przedstawieniu sytuacji, w ktorych spotykamy sig
Z wpisem ostrzezenia o niezgodnosci, zastanowic si¢ nalezy nad skutkami,
jakie wywotuje. I tak z wpisem ostrzezenia o niezgodnosci stanu praw-
nego nieruchomosci ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, ustawodawca taczy doniosty skutek w postaci wy-
faczenia rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 8 u.k.w.h.).

13§ 26 ust. 3 w zw. z ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioru dokumentéw (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 z pézn. zm.).
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Wylaczenie rekojmi, odpowiednio do tresci art. 29 u.k.w.h. statuujacego
moc wsteczng wpisu, nastegpuje z chwilg ztozenia wniosku o wpis ostrze-
zenia, a w wypadku wszczgcia postgpowania z urzgdu — z chwila wszczecia
tego postgpowania. Podkresli¢ nalezy, Zze ostrzezenie dotyczace niezgod-
nosci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci obala rekojmi¢ wiary publicznej w zakresie
wskazanym we wpisie ostrzezenia, natomiast nie stwarza rgkojmi dla
prawa zabezpieczonego, ktorego nabycie jest chronione rekojmia dopiero
od chwili jego ujawnienia, a nie od chwili wpisania ostrzezenia'*. Zgodnie
z utrwalonym w literaturze stanowiskiem, wpis ostrzezenia nie niweczy
domniemania prawdziwosci z art. 3 uk.w.h, nie uchyla mocy prawnej
kwestionowanego wpisu, jak rowniez nie wylacza ani nie ogranicza
rozporzadzenia prawem". Zatem w przypadku ostrzezenia, o jakim mowa
w art. 10 ust. 2 wk.w.h., rozporzadzenie nieruchomoscia jest dopusz-
czalne, ale jego skutecznos¢ bedzie zaleze¢ od wyniku sporu o uzgod-
nienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podob-
nie, w razie wpisu ostrzezenia z urzedu, skutecznos¢ rozporzadzenia
prawem uzalezniona jest od sposobu zakonczenia postgpowania o wpis.
Odnoszac si¢ szczegdtowo do ostrzezenia z art. 10 ust. 2 u.k.w.h., zwazy¢
nalezy, ze nie znajduje tu zastosowania norma art. 18 u.k.w.h., zgodnie
z ktora rownoczesnie z wpisem prawa, do ktdrego odnosi si¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej roszczenie, wykresla si¢ z urzedu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem
prawa, ktdrego roszczenie dotyczy, albo jezeli w inny sposdb naruszaja
to prawo. Cytowany przepis dotyczy roszczen materialnych o nabycie
prawa, a nie procesowego roszczenia o uzgodnienie tresci ksiggi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym'®. Dlatego tez nie moze si¢ ostaé

" Por. A. S zp un ar, Roszczenie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej ..., s.22; S.Rud -
nicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 89.

5Por. S.Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych..., s. 89; K. Piase cki, Ksiggi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s.45; A. S zp un ar, Roszczenie o uzgod-
nienie tresci ksiegi wieczystej..., s. 22; A. M e n e s, Domniemania wynikajqce z wpisow do
ksiegi wieczystej, Rejent 1994, nr 5, s. 65; J. Sysiak, Rekojmia wiary publicznej ksiqg
wieczystych, Rejent 1994, nr 12, s. 103; E. Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego...,
s. 134.

1 Tak E.Gniew ek, Wpis ostrzezenia..., s. 42.
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twierdzenie, ze jednocze$nie z wpisem prawa zabezpieczonego przez
ostrzezenie sad wieczystoksiggowy wykresla wpisy praw nabytych po
ujawnieniu ostrzezenia, jezeli wpisy te sa sprzeczne z wpisem prawa,
ktérego ostrzezenie dotyczylo, albo jezeli w inny sposob naruszajg to
prawo'’. Ponadto analizujac skutki wpisu ostrzezenia, zgodzi¢ si¢ trzeba
z pogladem, ze nie ma potrzeby rozwazania kwestii dobrej lub ztej wiary
nabywcy's. Wprowadzona w art. 2 u.k.w.h. zasada, ze nie mozna za-
stania¢ si¢ nieznajomoscig wpisu (wpisem jest takze ostrzezenie), nie
oznacza wylaczenia domniemania dobrej wiary, albowiem wpis ostrze-
zenia dokumentuje tylko uprawdopodobnienie wiarygodnosci dochodzo-
nego roszczenia o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym'’,

Reasumujac, istotg ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nie-
ruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nie jest rozstrzyganie o prawidtowosci prawa wpisanego
w ksiedze wieczystej. Wskazana instytucja nie obala domniemania z art. 3
uk.w.h. i nie ogranicza uprawnionego w rozporzadzaniu prawem, a je-
dynie wylacza rekojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych. Ostrzezenie
jest szczegdlnym wpisem pelniacym funkcje zabezpieczajaca, stuzy albo
zabezpieczeniu roszczenia o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym, albo zabezpieczeniu wyniku postgpowania
0 wpis. Zatem, generalnie ujmujac, ma na celu zapewnienie wpisu prawa
zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym.

Whpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujaw-
nionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym mozliwy
jest tylko przeciwko prawu wpisanemu, choc¢by nieprawomocnie, nato-
miast nie jest dopuszczalny w razie ujawnienia prawa przez zlozenie do
zbiorow dokumentow®. Przedmiotowego wpisu dokonuje si¢ w dziele
III tamie trzecim ksiegi wieczystej. Natomiast odmiennie jest w przypadku

7 Tak S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych..., s. 89.

'8 Tak E.Gniewek, Wpis ostrzezenia..., s. 41.

1 Tamze, s. 41; odmienny poglad prezentuje J. Sy siak, Rekojmia wiary..., s. 103,
ktorego zdaniem wpis ostrzezenia wytacza dobra wiarg nabywcy.

2 S.Breyer, Ostrzezenie z art. 24 pr. rzecz. o niezgodnosci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym, PN 1950, nr 5-6, s. 381 i nast.
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ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, bowiem
w ramach dzialdw nie wystepuja tamy. Ot6z wedhug § 4 ust. 1 rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycz-
nym?!, ksigga prowadzona w takim systemie zawiera cztery dzialy, po-
dzielone na rubryki i pola, ktdre z kolei moga by¢ podzielone odpowiednio
na podrubryki i podpola. Konkretyzujac, w elektronicznej ksigdze wie-
czystej ostrzezenie o niezgodnoSci wpisuje si¢ w dziale III, w rubryce
3.4 ,tre$¢ wpisu”, podrubryce 3.4.1 ,tre§¢ prawa, roszczenia, ograni-
czenia, ostrzezenia”. Dokonujac wpisu, wymienia si¢ prawo, przeciwko
ktéremu ostrzezenie jest skierowane, oraz osobg, ktorej roszczenie zostato
przez wpis ostrzezenia zabezpieczone? (przyktadowo: ostrzezenie o nie-
zgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksig-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym przystugujace X, a skie-
rowane przeciwko prawu wlasnosci Skarbu Panstwa). Stosownie do
powyzszego Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 kwietnia 1994 r., III
CZP 47/94 (OSNCP 1994, nr 11, poz. 211) wskazat, ze: ,Jezeli zarza-
dzeniem tymczasowym (obecnie postanowienie o udzieleniu zabezpiecze-
nia) sad, zgodnie z wnioskiem zainteresowanej osoby, nakazal wpisanie
ostrzezenia o toczacym si¢ postepowaniu w ksigdze wieczystej, prowa-
dzonej dla zabudowanej nieruchomos$ci wspoélnej, z ktorej wprawdzie
wyodrebniono czgsci lokali mieszkalnych, lecz ostrzezenie zostato skie-
rowane tylko przeciwko wiascicielowi gruntu, podczas gdy wilascicielom
lokali przystuguja co do tego gruntu udzialy w prawie wieczystego
uzytkowania, to orzeczenie takie nie moze by¢ podstawa wpisow ana-
logicznych ostrzezen w ksiggach wieczystych nieruchomosci lokalowych”.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie pogladem, od postanowienia
sadu drugiej instancji w przedmiocie wpisu ostrzezenia przewidzianego
w art. 626" § 1 k.p.c. kasacja nie przystuguje. Kasacja nie przystuguje
takze od postanowienia sadu drugiej instancji w przedmiocie wpisu ostrze-

2 Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1575.

22 § 45 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrze$nia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych i zbioru dokumentéow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 z p6zn.
zm.) oraz § 46 pkt 1 lit. b rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia
2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym
(Dz.U. Nr 162, poz. 1575).
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zenia przewidzianego w art. 10 ust. 2 u.k.w.h., poniewaz oddalenie apelacji
w takiej sprawie nie konczy postgpowania w sprawie jako catos¢, lecz
prowadzi do rozstrzygnigcia kwestii wpadkowe], wiazacej si¢ z poste-
powaniem wieczystoksieggowym, bez zmiany ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw podmiotowych?.

Od przedstawionych powyzej ostrzezen o niezgodnosci stanu praw-
nego nieruchomosci, ujawnionego w ksiedze wieczystej, z rzeczywistym
stanem prawnym, nalezy stanowczo odrdézni¢ innego rodzaju wpisy
dokonywane na podstawie przepisow szczegdlnych. Chodzi tu przede
wszystkim o przewidziane w kodeksie postepowania cywilnego wpisy
stanowiace forme zabezpieczenia roszczen, a wprost nazwane przez usta-
wodawce ostrzezeniami. Otéz w mysl art. 755 § 1 pkt 5 k.p.c., jezeli
przedmiotem zabezpieczenia nie jest roszczenie pieni¢zne, sad udziela
zabezpieczenie w taki sposdb, jaki stosownie do okolicznosci uzna za
odpowiedni, nie wylaczajac sposobdw przewidzianych dla zabezpieczenia
roszczen pienigznych, w szczegdlnosci moze nakaza¢ wpisanie stosow-
nego ostrzezenia w ksiedze wieczystej lub we wlasciwym rejestrze. Z kolei,
w przypadku zabezpieczenia roszczen pienigznych, o ostrzezeniu mowa
w art. 7523 k.p.c., zgodnie z ktorym postanowienie o udzieleniu zabez-
pieczenia ustanawiajace zakaz zbywania spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, stanowi podstawe wpisu w ksigdze wieczystej ostrze-
zenia o zakazie zbywania tych praw. Wpisu dokonuje si¢ na wniosek
uprawnionego, a postanowienie to dorgcza si¢ takze spdtdzielni miesz-
kaniowej. Podstawe wpisu takiego ostrzezenia stanowi postanowienie sadu
o udzieleniu zabezpieczenia zaopatrzone przez przewodniczacego we
wzmianke o wykonalnosci (zob. art. 743 § 2 k.p.c.). Tego rodzaju wpisow
dokonuje si¢ w dziale III ksiegi wieczystej i powinny one wskazywac
rodzaj ostrzezenia okre$lony w postanowieniu o zabezpieczeniu (np.
ustanowienie zakazu zbywania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu)*.

» Tak postanowienia SN z dnia: 21stycznia 2003 r., III CZ 128/02 (LEX nr 77078);
22 czerwca 2001 r., VCZ 91/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 25); 18 listopada 1997 r., I CKN
325/97 (Prokuratura i Prawo 1998, nr 6, s. 43); 15 stycznia 1997 r., lIll CZ 1/97 (OSNC
1997, nr 4, poz. 37); 7 stycznia 1997 r., I CKN 31/96 (OSNC 1997, nr 5, poz. 5).

24§ 46 pkt 1 lit. b rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U.
Nr 162, poz. 1575).
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Ponadto terminem ,,0strzezenie” ustawodawca postuguje si¢ w usta-
wie z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow
(Dz.U. Nr 149, poz. 703 z pézn. zm.). 1 tak, stosownie do tresci art.
9 ust. 3, sad prowadzacy ksigge wieczysta na wniosek zastawnika wpisuje
ostrzezenie o wytoczonym powodztwie o ustanowienie hipoteki®. Sad
wieczystoksiegowy obowiazany jest taki wniosek uwzglednié. Jest to
wpis zabezpieczajacy o charakterze tymczasowym.

W tym miejscu koniecznie nalezy podkresli¢, ze ostrzezeniem w ro-
zumieniu ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece jest tylko taki wpis,
ktory dotyczy wylacznie stwierdzenia niezgodnosci tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym i nastepuje na jednej z trzech podstaw,
a mianowicie art. 10 ust. 2 uk.w.h., art. 36 uk.w.h. lub art. 626> k.p.c.?
Innego rodzaju wpisy, choéby nazwane ostrzezeniami, nie majg ani
konstrukeji, ani skutkdéw instytucji ostrzezenia o niezgodnosci?.

Stosownie do powyzszego nie sa rdwniez ostrzezeniami wpisy w ksig-
dze wieczystej, wprawdzie nienazwane przez ustawodawce ostrzezenia-
mi, lecz zwyczajowo w ten sposob okreslane. Warto w szczegdlnosci
zwroci¢ uwage na art. 924 k.p.c. dotyczacy wszczgcia egzekucji z nie-
ruchomosci. Wedhug tego przepisu komornik jednoczesnie z wystaniem
dhuznikowi wezwania przesyta do sadu whasciwego do prowadzenia ksiggi
wieczystej wniosek o dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu o wszczeciu
egzekucji, ktory to wpis wywoluje swoiste skutki. I tak, w stosunku do
dhuznika, ktoremu nie doreczono wezwania, jak i w stosunku do osob
trzecich, nieruchomosc¢ jest zajeta z chwila dokonania wpisu w ksigdze
wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.).

Podobnie nie jest ostrzezeniem, o jakim mowa w ustawie o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, wpis z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568

» Tutaj wyjasniam, ze jezeli rzecz ruchoma, obcigzona zastawem rejestrowym, stata
si¢ cze$cig sktadowa nieruchomosci , zastaw rejestrowy wygasa. W takim wypadku zastaw-
nik moze zada¢ od wiasciciela nieruchomosci ustanowienia hipoteki na tej nieruchomosci
do wysokosci wartosci rzeczy przylaczonej.

% Tak W. Stugiewicz Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego
1999 r. I CKN 182/98, Rejent 2000, nr 5, s. 143; E. Gniew e k, Wpis ostrzezenia..., s. 46.

' W.Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego..., s. 46.
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z pozn. zm.), w mysl ktérego wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru
ujawnia si¢ w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci na wniosek
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw, na podstawie decyzji o wpisie
do rejestru tego zabytku.

W $wietle poczynionych uwag zasadny wydaje si¢ postulat ograni-
czenia postugiwania si¢ pojeciem ,,ostrzezenie” wyltacznie do przewidzia-
nej w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece instytucji ostrzezenia
o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Zabieg taki z pewnoscia przyczynitby si¢
do klarownosci znaczenia wpisow dokonywanych na mocy szczegol-
nych przepisdéw, a nazywanych wprost lub przez doktryne ostrzezeniami.
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