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Wieczystoksiêgowa instytucja wpisu ostrze¿enia
Z punktu widzenia bezpieczeñstwa obrotu gospodarczego najbardziej

po¿¹dany jest stan, kiedy tre�æ ksiêgi wieczystej stanowi pe³ne odzwier-
ciedlenie rzeczywistego stanu prawnego. Jednak¿e, z ró¿nych przyczyn,
pomiêdzy tymi stanami mo¿e zachodziæ rozbie¿no�æ, a tym samym stan
prawny jawny z ksiêgi wieczystej mo¿e nie pokrywaæ siê ze stanem
rzeczywistym. Ustawodawca, nie akceptuj¹c takiej sytuacji, przewiduje
odpowiednie �rodki, które albo bezpo�rednio zmierzaj¹ do eliminacji
niezgodno�ci, albo te¿ w po�redni sposób wp³ywaj¹ na doprowadzenie
ksiêgi wieczystej do stanu zgodnego z rzeczywistym. W�ród tych drugich
instrumentów warto zwróciæ uwagê na instytucjê ostrze¿enia. Ostrze¿e-
nie o niezgodno�ci stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnionego w ksiê-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest wpisem tymcza-
sowym, który spe³nia funkcjê zabezpieczaj¹c¹1. W zale¿no�ci od sytuacji,
w której wpis ma miejsce, chodzi tu albo o zabezpieczenie roszczenia
o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
albo o zabezpieczenie wyniku postêpowania o wpis. Ponadto, gdy ustawa
nak³ada na s¹d obowi¹zek dokonania wpisu z urzêdu, ostrze¿enie ma
charakter wymogu proceduralnego.

Jak ju¿ wskazano wy¿ej, w praktyce zdarza siê, ¿e wpis w ksiêdze
wieczystej jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym. W przypad-
ku pierwotnej rozbie¿no�ci, a wiêc gdy wpis jest od pocz¹tku niepraw-

1 Por. J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 344.
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dziwy, metod¹ usuniêcia niezgodno�ci jest powództwo z art. 10 u.k.w.h.2
Roszczenie o usuniêcie niezgodno�ci przys³uguje osobie, której prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane b³êdnie albo jest dotkniête wpisem nieist-
niej¹cego obci¹¿enia lub ograniczenia. Przedmiotowe roszczenie mo¿e
byæ ujawnione przez ostrze¿enie, a podstawê jego wpisu stanowi wydane
przez s¹d procesowy nieprawomocne orzeczenie lub postanowienie
o udzieleniu zabezpieczenia. Je¿eli chodzi o przes³anki udzielenia zabez-
pieczenia, to w my�l art. 7301 k.p.c. wymagane jest uprawdopodobnienie
roszczenia oraz wykazanie interesu prawnego. Tymczasem w ustawie
o ksiêgach wieczystych i hipotece ustawodawca odst¹pi³ od takiej zasady
procesowej, przewiduj¹c, ¿e do udzielenia zabezpieczenia (które stanowi
podstawê wpisu ostrze¿enia) nie jest potrzebne wykazanie, ¿e powód ma
interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia, a wiêc wystarczy tylko
uprawdopodobniæ roszczenie. Warto wskazaæ, ¿e do niedawna3 art. 10
ust. 2 u.k.w.h. do wydania tymczasowego zarz¹dzenia (obecnego po-
stanowienia o udzieleniu zabezpieczenia) nie wymaga³ uprawdopodobnie-
nia, ¿e roszczenie jest zagro¿one, co wi¹za³o siê bezpo�rednio z odmien-
nym okre�leniem podstaw zabezpieczenia.

Wpis ostrze¿enia dokonywany jest na wniosek4 powoda. Ujawnia on,
¿e przed s¹dem procesowym toczy siê proces o uzgodnienie stanu
prawnego ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zatem

2 Por. R. P o l a k, K. S c h e u r i n g, Hipoteka i ksiêgi wieczyste z komentarzem i wzorami
pism, Bydgoszcz 1992, s. 12; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe�,
s. 352; J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów do ksi¹g wieczystych, Rejent 1994, nr 2, s. 24;
E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnio-
nego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003, nr 10, s. 38;
E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, Warszawa 2005,
s. 134. Natomiast odosobniony jest pogl¹d A. S z p u n a r a (Roszczenie o uzgodnienie
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 1997, nr 12, s. 12), zgodnie
z którym powództwo z art. 10 ustawy mo¿e byæ aktualne tak¿e wówczas, gdy dotych-
czasowy wpis sta³ siê nieprawdziwy wskutek zmiany stanu prawnego.
3 Przed wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy � Kodeks

postêpowania cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804).
4 Wniosek, skierowany do s¹du rejonowego, który zak³ada i prowadzi ksiêgi wieczyste

w systemie informatycznym, nale¿y z³o¿yæ na urzêdowym formularzu oraz ui�ciæ op³atê
sta³¹ w kwocie 60 z³otych � art. 44 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 z pó�n. zm.).
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istot¹ ostrze¿enia, w rozumieniu art. 10 ust. 2 u.k.w.h., jest informacja,
¿e zosta³a zakwestionowana zasadno�æ wpisu.

Je¿eli s¹d procesowy uwzglêdni roszczenie o uzgodnienie stanu praw-
nego ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wówczas wyda
orzeczenie w formie wyroku, nakazuj¹ce s¹dowi wieczystoksiêgowemu
dokonanie odpowiednich wpisów w ksiêdze wieczystej (np. wpisanie
w dziale II ksiêgi wieczystej prawa w³asno�ci powoda w miejsce prawa
w³asno�ci uczestnika postêpowania). Jednak¿e, zgodnie z obowi¹zuj¹c¹
na gruncie ustawy zasad¹ dokonywania wpisu na wniosek, wygrywaj¹cy
powód, w celu dokonania ostatecznej korekty stanu prawnego nierucho-
mo�ci, bêdzie musia³ z³o¿yæ wniosek o dokonanie wpisu uzgadniaj¹cego
tre�æ ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jak równie¿
wniosek o wykre�lenie ostrze¿enia, je¿eli takowe zosta³o wpisane5. Wniosek
o wykre�lenie ostrze¿enia (tym razem pochodz¹cy od pozwanego wy-
grywaj¹cego proces) jest konieczny tak¿e w razie upadku zabezpieczenia,
z uwagi na prawomocny zwrot albo odrzucenie pozwu lub te¿ oddalenie
powództwa o uzgodnienie albo umorzenie postêpowania6.

Wpis ostrze¿enia ma równie¿ miejsce w sytuacji unormowanej w art.
36 u.k.w.h. Stosownie do jego tre�ci-s¹dy, organy administracji rz¹dowej
i jednostki samorz¹du terytorialnego obowi¹zane s¹ do zawiadamiania
s¹du w³a�ciwego do prowadzenia ksiêgi wieczystej o ka¿dej zmianie
w³a�ciciela nieruchomo�ci, dla której prowadzona jest ksiêga wieczysta.
A zatem powy¿szy obowi¹zek powstaje, je¿eli zmiana w³a�ciciela nieru-
chomo�ci, dla której urz¹dzona jest ksiêga wieczysta, jest wynikiem lub
te¿ zostanie stwierdzona orzeczeniem b¹d� decyzj¹ wymienionych pod-
miotów7  (np. postanowienie: o stwierdzeniu nabycia spadku, o dziale
spadku, o zniesieniu wspó³w³asno�ci, o zasiedzeniu; decyzja o przekszta³-
ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo-
�ci na podstawie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przekszta³ceniu prawa
u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci [Dz.U.

5 Por. E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia�, s. 41.
6 Tak E. G n i e w e k, tam¿e; odmiennie S. R u d n i c k i (Ustawa o ksiêgach wieczy-

stych i hipotece. Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz,
Warszawa 2006, s. 90), którego zdaniem do wykre�lenia ostrze¿enia wystarcza koñcowe
orzeczenie s¹du ze wzmiank¹ o prawomocno�ci.
7 Por. J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe�, s. 345.
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Nr 175, poz. 1459]; decyzja o nieodp³atnym przekazaniu gruntów sta-
nowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa wydana na podstawie art. 6 ustawy
z dnia 24 lutego 1986 r. o zmianie ustawy o ubezpieczeniu spo³ecznym
rolników indywidualnych i cz³onków ich rodzin oraz o zmianie ustawy
o podatku rolnym [Dz.U. Nr 10, poz. 53], wed³ug którego w³a�cicielom
budynków znajduj¹cych siê na dzia³ce gruntu, która wchodzi³a w sk³ad
gospodarstwa rolnego przekazanego Pañstwu na podstawie przepisów
obowi¹zuj¹cych przed dniem 1 stycznia 1983 r. przys³uguje nieodp³atnie na
w³asno�æ dzia³ka gruntu, na której te budynki zosta³y wzniesione). Wzór
zawiadomienia okre�la za³¹cznik nr 2 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 z pó�n. zm.), co zapewnia
uzyskanie przez s¹d pe³nej informacji niezbêdnej do dokonania wpisu.

Po otrzymaniu zawiadomienia s¹d wieczystoksiêgowy niezw³ocznie,
z urzêdu, dokonuje w dziale III ³amie trzecim ksiêgi wieczystej wpisu
ostrze¿enia, ¿e stan prawny nieruchomo�ci ujawniony w ksiêdze wieczy-
stej sta³ siê niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. O dokonanym
wpisie zawiadamia siê w³a�ciciela, pouczaj¹c go o obowi¹zku z³o¿enia
wniosku o ujawnieniu prawa w³asno�ci w terminie miesi¹ca od daty
dorêczenia zawiadomienia. Podkre�liæ nale¿y, ¿e w³a�ciciel, który zwleka
ze spe³nieniem wskazanego obowi¹zku, nara¿a siê na sankcjê. Otó¿ s¹d,
na podstawie art. 36 ust. 4 u.k.w.h., mo¿e mu wymierzyæ grzywnê
w wysoko�ci od 500 do 10 000 z³otych, w celu spowodowania ujaw-
nienia prawa w³asno�ci. Pewnym z³agodzeniem jest mo¿liwo�æ umorzenia
w ca³o�ci lub czê�ci nieuiszczonej grzywny, je¿eli prawo w³asno�ci nie-
ruchomo�ci zosta³o ujawnione.

W aktualnym stanie prawnym s¹d wieczystoksiêgowy na podstawie
art. 36 u.k.w.h. dokonuje wy³¹cznie wpisu ostrze¿enia o niezgodno�ci
stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Nie mo¿e natomiast samodzielnie dokonaæ
korekty wpisu, a ostateczna aktualizacja zale¿y od inicjatywy legitymo-
wanego podmiotu w postaci wniosku o ujawnienie prawa w³asno�ci.
Tymczasem przed nowelizacj¹8 s¹d rejonowy móg³ z urzêdu dokonaæ
8 Ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,

ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
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ujawnienia zmiany w³a�ciciela nieruchomo�ci, je¿eli dysponowa³ wyma-
ganymi dokumentami. Natomiast w razie ich braku, s¹d przynagla³
w³a�ciciela, stosuj¹c odpowiednio art. 35 u.k.w.h. Wprowadzon¹ zmianê
oceniæ nale¿y pozytywnie. Praktyka, na tle stosowania tego przepisu,
wykaza³a jego ma³¹ efektywno�æ. Jedynie incydentalnie, z uwagi na
przewa¿aj¹cy brak niezbêdnych dokumentów, dochodzi³o do ujawnienia
w³a�ciciela przez s¹d z urzêdu, a tzw. postêpowanie przynaglaj¹ce by³o
nieskuteczne9.

Nie tylko w wy¿ej opisanych przypadkach s¹d wieczystoksiêgowy
dokonuje wpisu ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego nieruchomo-
�ci z rzeczywistym stanem prawnym. Otó¿ w my�l art. 62613 § 1 k.p.c.
s¹d z urzêdu dokona takiego wpisu, je¿eli dostrze¿e niezgodno�æ stanu
prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Podobnie post¹pi s¹d w razie stwierdzenia, ¿e dla tej samej
nieruchomo�ci albo dla tego samego ograniczonego prawa rzeczowego
prowadzi siê dwie (lub wiêcej) ksiêgi wieczyste, ujawniaj¹ce odmienny
stan prawny, wpisuj¹c wówczas ostrze¿enia we wszystkich ksiêgach
wieczystych za³o¿onych dla tej nieruchomo�ci. Zaistnia³a niezgodno�æ
najczê�ciej jest wynikiem b³êdnego dokonania wpisu10, a do jego wykrycia
mo¿e doj�æ przyk³adowo na skutek badania tre�ci ksiêgi przy dokony-
waniu kolejnych wpisów. Natomiast nie stanowi podstawy wpisu ostrze-
¿enia jakiekolwiek �odkrycie� przez s¹d wieczystoksiêgowy zmian stanu
prawnego nieruchomo�ci nastêpuj¹cych po dokonanym (poprawnie) wpisie
poprzednim11.

Porównuj¹c zakres ostrze¿eñ wpisywanych z urzêdu, zwa¿yæ trzeba,
¿e hipoteza art. 62613 § 1 k.p.c. jest szersza od wskazanej w art. 36 ust.
3 u.k.w.h., obejmuje bowiem ka¿d¹ niezgodno�æ stanu ujawnionego
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, podczas gdy
hipoteza art. 36 ust. 3 u.k.w.h. dotyczy tylko ostrze¿enia o nieujawnionej
zmianie w³a�ciciela, a wiêc wpisu w dziale II ksiêgi wieczystej12.

9 Por. S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, War-
szawa 2000, s. 184.
10 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych�, s. 413.
11 Tak E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia�, s. 45.
12 S. R u d n i c k i, Postêpowanie wieczystoksiêgowe po zmianach, Monitor Prawniczy

2002, nr 3, s. 105.
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Ponadto art. 62613 § 1 k.p.c. stosuje siê, je¿eli wniosek o wpis podlega
zwrotowi, a jednocze�nie z dokumentów za³¹czonych do wniosku wynika,
¿e nast¹pi³a zmiana w prawie w³asno�ci. Wówczas to s¹d wieczystok-
siêgowy, zwracaj¹c wniosek, wpisuje z urzêdu ostrze¿enie o niezgodno�ci
stanu prawnego ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (zob.
art. 6262 § 4 k.p.c.). Jak widaæ, jedn¹ z przes³anek wpisu ostrze¿enia jest
zwrot wniosku, który ma miejsce w przypadku wyst¹pienia braków
formalnych. Stosownie do tre�ci art. 130 k.p.c., je¿eli pismo nie mo¿e
otrzymaæ prawid³owego biegu wskutek niezachowania warunków for-
malnych lub je¿eli od pisma nie uiszczono nale¿nej op³aty, przewodnicz¹cy
wzywa stronê, pod rygorem zwrócenia pisma, do poprawienia, uzupe³-
nienia lub op³acenia go w terminie tygodniowym. Po bezskutecznym
up³ywie powy¿szego terminu pismo zostaje zwrócone stronie. Prócz tego
konieczne jest, aby z do³¹czonych do wniosku dokumentów wynika³a
zmiana w prawie w³asno�ci (np. prawomocne postanowienie s¹du o znie-
sieniu wspó³w³asno�ci). Po wpisie ostrze¿enia nowemu w³a�cicielowi
dorêcza siê zawiadomienie, równocze�nie informuj¹c o mo¿liwo�ci
wymierzenia grzywny na podstawie art. 36 ust. 4 u.k.w.h., je¿eli w ter-
minie jednego miesi¹ca nie ujawni on swojego prawa13.

Dodajmy, ¿e art. 62613 § 1 k.p.c. jest w zasadzie powtórzeniem
uchylonego w wyniku nowelizacji art. 57 ust. 1 u.k.w.h., z t¹ jednak
ró¿nic¹, ¿e na mocy tego artyku³u s¹d dokonywa³ z urzêdu wpisu ostrze-
¿enia, je¿eli wniosek o dokonanie wpisu potrzebnego do usuniêcia nie-
zgodno�ci nie zosta³ z³o¿ony. Natomiast obecnie � z punktu widzenia
obowi¹zku s¹du � obojêtne jest, czy wniosek taki zosta³, czy te¿ nie zosta³
z³o¿ony.

Niezw³ocznie po przedstawieniu sytuacji, w których spotykamy siê
z wpisem ostrze¿enia o niezgodno�ci, zastanowiæ siê nale¿y nad skutkami,
jakie wywo³uje. I tak z wpisem ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu praw-
nego nieruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, ustawodawca ³¹czy donios³y skutek w postaci wy-
³¹czenia rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 8 u.k.w.h.).

13 § 26 ust. 3 w zw. z ust. 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia
2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbioru dokumentów (Dz.U. Nr 102,
poz. 1122 z pó�n. zm.).
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Wy³¹czenie rêkojmi, odpowiednio do tre�ci art. 29 u.k.w.h. statuuj¹cego
moc wsteczn¹ wpisu, nastêpuje z chwil¹ z³o¿enia wniosku o wpis ostrze-
¿enia, a w wypadku wszczêcia postêpowania z urzêdu � z chwil¹ wszczêcia
tego postêpowania. Podkre�liæ nale¿y, ¿e ostrze¿enie dotycz¹ce niezgod-
no�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomo�ci obala rêkojmiê wiary publicznej w zakresie
wskazanym we wpisie ostrze¿enia, natomiast nie stwarza rêkojmi dla
prawa zabezpieczonego, którego nabycie jest chronione rêkojmi¹ dopiero
od chwili jego ujawnienia, a nie od chwili wpisania ostrze¿enia14. Zgodnie
z utrwalonym w literaturze stanowiskiem, wpis ostrze¿enia nie niweczy
domniemania prawdziwo�ci z art. 3 u.k.w.h, nie uchyla mocy prawnej
kwestionowanego wpisu, jak równie¿ nie wy³¹cza ani nie ogranicza
rozporz¹dzenia prawem15. Zatem w przypadku ostrze¿enia, o jakim mowa
w art. 10 ust. 2 u.k.w.h., rozporz¹dzenie nieruchomo�ci¹ jest dopusz-
czalne, ale jego skuteczno�æ bêdzie zale¿eæ od wyniku sporu o uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podob-
nie, w razie wpisu ostrze¿enia z urzêdu, skuteczno�æ rozporz¹dzenia
prawem uzale¿niona jest od sposobu zakoñczenia postêpowania o wpis.
Odnosz¹c siê szczegó³owo do ostrze¿enia z art. 10 ust. 2 u.k.w.h., zwa¿yæ
nale¿y, ¿e nie znajduje tu zastosowania norma art. 18 u.k.w.h., zgodnie
z któr¹ równocze�nie z wpisem prawa, do którego odnosi siê ujawnione
w ksiêdze wieczystej roszczenie, wykre�la siê z urzêdu wpisy praw
nabytych po ujawnieniu roszczenia, je¿eli wpisy te s¹ sprzeczne z wpisem
prawa, którego roszczenie dotyczy, albo je¿eli w inny sposób naruszaj¹
to prawo. Cytowany przepis dotyczy roszczeñ materialnych o nabycie
prawa, a nie procesowego roszczenia o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym16. Dlatego te¿ nie mo¿e siê ostaæ

14 Por. A. S z p u n a r, Roszczenie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej�, s. 22; S. R u d -
n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych�, s. 89.
15 Por. S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych�, s. 89; K. P i a s e c k i, Ksiêgi

wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 45; A. S z p u n a r, Roszczenie o uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej�, s. 22; A. M e n e s, Domniemania wynikaj¹ce z wpisów do
ksiêgi wieczystej, Rejent 1994, nr 5, s. 65; J. S y s i a k, Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g
wieczystych, Rejent 1994, nr 12, s. 103; E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego�,
s. 134.
16 Tak E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia�, s. 42.
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twierdzenie, ¿e jednocze�nie z wpisem prawa zabezpieczonego przez
ostrze¿enie s¹d wieczystoksiêgowy wykre�la wpisy praw nabytych po
ujawnieniu ostrze¿enia, je¿eli wpisy te s¹ sprzeczne z wpisem prawa,
którego ostrze¿enie dotyczy³o, albo je¿eli w inny sposób naruszaj¹ to
prawo17. Ponadto analizuj¹c skutki wpisu ostrze¿enia, zgodziæ siê trzeba
z pogl¹dem, ¿e nie ma potrzeby rozwa¿ania kwestii dobrej lub z³ej wiary
nabywcy18. Wprowadzona w art. 2 u.k.w.h. zasada, ¿e nie mo¿na za-
s³aniaæ siê nieznajomo�ci¹ wpisu (wpisem jest tak¿e ostrze¿enie), nie
oznacza wy³¹czenia domniemania dobrej wiary, albowiem wpis ostrze-
¿enia dokumentuje tylko uprawdopodobnienie wiarygodno�ci dochodzo-
nego roszczenia o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym19.

Reasumuj¹c, istot¹ ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego nie-
ruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym nie jest rozstrzyganie o prawid³owo�ci prawa wpisanego
w ksiêdze wieczystej. Wskazana instytucja nie obala domniemania z art. 3
u.k.w.h. i nie ogranicza uprawnionego w rozporz¹dzaniu prawem, a je-
dynie wy³¹cza rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Ostrze¿enie
jest szczególnym wpisem pe³ni¹cym funkcjê zabezpieczaj¹c¹, s³u¿y albo
zabezpieczeniu roszczenia o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym, albo zabezpieczeniu wyniku postêpowania
o wpis. Zatem, generalnie ujmuj¹c, ma na celu zapewnienie wpisu prawa
zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym.

Wpis ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego nieruchomo�ci ujaw-
nionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym mo¿liwy
jest tylko przeciwko prawu wpisanemu, choæby nieprawomocnie, nato-
miast nie jest dopuszczalny w razie ujawnienia prawa przez z³o¿enie do
zbiorów dokumentów20. Przedmiotowego wpisu dokonuje siê w dziele
III ³amie trzecim ksiêgi wieczystej. Natomiast odmiennie jest w przypadku

17 Tak S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych�, s. 89.
18 Tak E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia�, s. 41.
19 Tam¿e, s. 41; odmienny pogl¹d prezentuje J. S y s i a k, Rêkojmia wiary�, s. 103,

którego zdaniem wpis ostrze¿enia wy³¹cza dobr¹ wiarê nabywcy.
20 S. B r e y e r, Ostrze¿enie z art. 24 pr. rzecz. o niezgodno�ci ksiêgi wieczystej z rze-

czywistym stanem prawnym, PN 1950, nr 5-6, s. 381 i nast.
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ksiêgi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, bowiem
w ramach dzia³ów nie wystêpuj¹ ³amy. Otó¿ wed³ug § 4 ust. 1 rozpo-
rz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycz-
nym21, ksiêga prowadzona w takim systemie zawiera cztery dzia³y, po-
dzielone na rubryki i pola, które z kolei mog¹ byæ podzielone odpowiednio
na podrubryki i podpola. Konkretyzuj¹c, w elektronicznej ksiêdze wie-
czystej ostrze¿enie o niezgodno�ci wpisuje siê w dziale III, w rubryce
3.4 �tre�æ wpisu�, podrubryce 3.4.1 �tre�æ prawa, roszczenia, ograni-
czenia, ostrze¿enia�. Dokonuj¹c wpisu, wymienia siê prawo, przeciwko
któremu ostrze¿enie jest skierowane, oraz osobê, której roszczenie zosta³o
przez wpis ostrze¿enia zabezpieczone22 (przyk³adowo: ostrze¿enie o nie-
zgodno�ci miêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym w ksiê-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym przys³uguj¹ce X, a skie-
rowane przeciwko prawu w³asno�ci Skarbu Pañstwa). Stosownie do
powy¿szego S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 22 kwietnia 1994 r., III
CZP 47/94 (OSNCP 1994, nr 11, poz. 211) wskaza³, ¿e: �Je¿eli zarz¹-
dzeniem tymczasowym (obecnie postanowienie o udzieleniu zabezpiecze-
nia) s¹d, zgodnie z wnioskiem zainteresowanej osoby, nakaza³ wpisanie
ostrze¿enia o tocz¹cym siê postêpowaniu w ksiêdze wieczystej, prowa-
dzonej dla zabudowanej nieruchomo�ci wspólnej, z której wprawdzie
wyodrêbniono czê�ci lokali mieszkalnych, lecz ostrze¿enie zosta³o skie-
rowane tylko przeciwko w³a�cicielowi gruntu, podczas gdy w³a�cicielom
lokali przys³uguj¹ co do tego gruntu udzia³y w prawie wieczystego
u¿ytkowania, to orzeczenie takie nie mo¿e byæ podstaw¹ wpisów ana-
logicznych ostrze¿eñ w ksiêgach wieczystych nieruchomo�ci lokalowych�.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie pogl¹dem, od postanowienia
s¹du drugiej instancji w przedmiocie wpisu ostrze¿enia przewidzianego
w art. 62613 § 1 k.p.c. kasacja nie przys³uguje. Kasacja nie przys³uguje
tak¿e od postanowienia s¹du drugiej instancji w przedmiocie wpisu ostrze-

21 Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1575.
22 § 45 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie

prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbioru dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 z pó�n.
zm.) oraz § 46 pkt 1 lit. b rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia
2003 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym
(Dz.U. Nr 162, poz. 1575).
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¿enia przewidzianego w art. 10 ust. 2 u.k.w.h., poniewa¿ oddalenie apelacji
w takiej sprawie nie koñczy postêpowania w sprawie jako ca³o�æ, lecz
prowadzi do rozstrzygniêcia kwestii wpadkowej, wi¹¿¹cej siê z postê-
powaniem wieczystoksiêgowym, bez zmiany ujawnionych w ksiêdze
wieczystej praw podmiotowych23.

Od przedstawionych powy¿ej ostrze¿eñ o niezgodno�ci stanu praw-
nego nieruchomo�ci, ujawnionego w ksiêdze wieczystej, z rzeczywistym
stanem prawnym, nale¿y stanowczo odró¿niæ innego rodzaju wpisy
dokonywane na podstawie przepisów szczególnych. Chodzi tu przede
wszystkim o przewidziane w kodeksie postêpowania cywilnego wpisy
stanowi¹ce formê zabezpieczenia roszczeñ, a wprost nazwane przez usta-
wodawcê ostrze¿eniami. Otó¿ w my�l art. 755 § 1 pkt 5 k.p.c., je¿eli
przedmiotem zabezpieczenia nie jest roszczenie pieniê¿ne, s¹d udziela
zabezpieczenie w taki sposób, jaki stosownie do okoliczno�ci uzna za
odpowiedni, nie wy³¹czaj¹c sposobów przewidzianych dla zabezpieczenia
roszczeñ pieniê¿nych, w szczególno�ci mo¿e nakazaæ wpisanie stosow-
nego ostrze¿enia w ksiêdze wieczystej lub we w³a�ciwym rejestrze. Z kolei,
w przypadku zabezpieczenia roszczeñ pieniê¿nych, o ostrze¿eniu mowa
w art. 7523 k.p.c., zgodnie z którym postanowienie o udzieleniu zabez-
pieczenia ustanawiaj¹ce zakaz zbywania spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu, stanowi podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej ostrze-
¿enia o zakazie zbywania tych praw. Wpisu dokonuje siê na wniosek
uprawnionego, a postanowienie to dorêcza siê tak¿e spó³dzielni miesz-
kaniowej. Podstawê wpisu takiego ostrze¿enia stanowi postanowienie s¹du
o udzieleniu zabezpieczenia zaopatrzone przez przewodnicz¹cego we
wzmiankê o wykonalno�ci (zob. art. 743 § 2 k.p.c.). Tego rodzaju wpisów
dokonuje siê w dziale III ksiêgi wieczystej i powinny one wskazywaæ
rodzaj ostrze¿enia okre�lony w postanowieniu o zabezpieczeniu (np.
ustanowienie zakazu zbywania spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do
lokalu)24.
23 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., III 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 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 20 sierpnia 2003 r.

w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U.
Nr 162, poz. 1575).
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Ponadto terminem �ostrze¿enie� ustawodawca pos³uguje siê w usta-
wie z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów
(Dz.U. Nr 149, poz. 703 z pó�n. zm.). I tak, stosownie do tre�ci art.
9 ust. 3, s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ na wniosek zastawnika wpisuje
ostrze¿enie o wytoczonym powództwie o ustanowienie hipoteki25. S¹d
wieczystoksiêgowy obowi¹zany jest taki wniosek uwzglêdniæ. Jest to
wpis zabezpieczaj¹cy o charakterze tymczasowym.

W tym miejscu koniecznie nale¿y podkre�liæ, ¿e ostrze¿eniem w ro-
zumieniu ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece jest tylko taki wpis,
który dotyczy wy³¹cznie stwierdzenia niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym i nastêpuje na jednej z trzech podstaw,
a mianowicie art. 10 ust. 2 u.k.w.h., art. 36 u.k.w.h. lub art. 62613 k.p.c.26

Innego rodzaju wpisy, choæby nazwane ostrze¿eniami, nie maj¹ ani
konstrukcji, ani skutków instytucji ostrze¿enia o niezgodno�ci27.

Stosownie do powy¿szego nie s¹ równie¿ ostrze¿eniami wpisy w ksiê-
dze wieczystej, wprawdzie nienazwane przez ustawodawcê ostrze¿enia-
mi, lecz zwyczajowo w ten sposób okre�lane. Warto w szczególno�ci
zwróciæ uwagê na art. 924 k.p.c. dotycz¹cy wszczêcia egzekucji z nie-
ruchomo�ci. Wed³ug tego przepisu komornik jednocze�nie z wys³aniem
d³u¿nikowi wezwania przesy³a do s¹du w³a�ciwego do prowadzenia ksiêgi
wieczystej wniosek o dokonanie w ksiêdze wieczystej wpisu o wszczêciu
egzekucji, który to wpis wywo³uje swoiste skutki. I tak, w stosunku do
d³u¿nika, któremu nie dorêczono wezwania, jak i w stosunku do osób
trzecich, nieruchomo�æ jest zajêta z chwil¹ dokonania wpisu w ksiêdze
wieczystej (art. 925 § 1 k.p.c.).

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

25 Tutaj wyja�niam, ¿e je¿eli rzecz ruchoma, obci¹¿ona zastawem rejestrowym, sta³a
siê czê�ci¹ sk³adow¹ nieruchomo�ci , zastaw rejestrowy wygasa. W takim wypadku zastaw-
nik mo¿e ¿¹daæ od w³a�ciciela nieruchomo�ci ustanowienia hipoteki na tej nieruchomo�ci
do wysoko�ci warto�ci rzeczy przy³¹czonej.
26 Tak W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 24 lutego

1999 r. II CKN 182/98, Rejent 2000, nr 5, s. 143; E. G n i e w e k, Wpis ostrze¿enia�, s. 46.
27 W. S ³ u g i e w i c z, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego�, s. 46.
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z pó�n. zm.), w my�l którego wpisanie zabytku nieruchomego do rejestru
ujawnia siê w ksiêdze wieczystej danej nieruchomo�ci na wniosek
wojewódzkiego konserwatora zabytków, na podstawie decyzji o wpisie
do rejestru tego zabytku.

W �wietle poczynionych uwag zasadny wydaje siê postulat ograni-
czenia pos³ugiwania siê pojêciem �ostrze¿enie� wy³¹cznie do przewidzia-
nej w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece instytucji ostrze¿enia
o niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Zabieg taki z pewno�ci¹ przyczyni³by siê
do klarowno�ci znaczenia wpisów dokonywanych na mocy szczegól-
nych przepisów, a nazywanych wprost lub przez doktrynê ostrze¿eniami.


