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Zainicjowanie postgpowania wieczystoksiegowego
w kontekscie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami

L. Wprowadzenie

Zapewnienie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami z uwagi na
znaczenie i wagg prawa wlasnosci nieruchomosci jest jedna z powinnosci,
ktorych wykonanie ciazy na organach Panstwa. Wykonanie tego obo-
wiazku spoczywa na ustawodawcy, ktory poprzez przyjecie stosownych
rozwiagzan prawnych zmierza do osiagnigcia wyznaczonego celu. Nie
sposOb wyobrazi¢ sobie funkcjonowania spoteczenstwa bez zapewnienia
bezpieczenstwa obrotu tak istotnym dobrem, jakim jest dla kazdego
nieruchomos$¢. Stosowne regulacje prawne poprzez stworzenie ram
prawnych poszczegolnych instytucji badz to wiaza z okre§lonymi zacho-
waniami pewne skutki prawne majace donioste znaczenie, badz tez naktadaja
na oznaczone podmioty szczegdlne obowiazki. Wszystko za$ razem wzigte
tworzy pewien system majacy w zamierzeniu realizowac zalozony przez
ustawodawcg 1 oczekiwany przez obywateli cel. Z punktu widzenia
obywateli sposob jego osiagnigcia jest irrelewantny, z punktu widzenia
za$ ustawodawcy cato$¢ zlozonej normatywnie ochrony musi nie tylko
stuzy¢ realizacji celu, ale i wspotgrac¢ z systemem prawnym jako cato$cia.
Ta mozliwo$¢ wyboru sposobu realizacji zamierzonego celu sprawia, ze
w roznych ustawodawstwach spotykamy odmienne rozwigzania, choé
w duzej mierze pozostaja one oparte na podobnych instytucjach.
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Regulacja prawna niemalze wszystkich poszczegolnych instytucji praw-
nych czy postgpowan w ogdlnym rozumieniu tego stowa opiera si¢ na
przyjeciu jednej z mozliwych sytuacji jako zasady, przy pozostawieniu
w sytuacjach szczegdlnych przeciwnego odstepstwa. Takie regulacje praw-
ne przyjmowane sg przy konstruowaniu aktow prawnych za element
konieczny, co w zatozeniu ma sprzyjac¢ funkcjonowaniu prawa w sposob
odpowiadajacy woli ustawodawcy, a jednoczesnie zapewnia¢ prawu tak
konieczna elastyczno$¢ rozwigzan. Z taka wilasnie sytuacja mamy do
czynienia przy normatywnej regulacji wszczgcia postgpowania wieczy-
stoksiggowego. Biorac pod uwage, ze podstawowy cel prowadzenia ksiag
wieczystych zostat ujety jako ujawnianie stanu prawnego nieruchomosci,
co podkresla art. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (dalej: u.k.w.h.)!. Niezwykle istotna kwestig tworzonego sys-
temu ksiag wieczystych byto uregulowanie skutecznych metod ujawnie-
nia aktualnego stanu prawnego nieruchomosci, co ma nie tylko nieba-
gatelne znaczenie dla zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami,
ale takze w znaczacy sposob wptynegto na specyfike przyjetej zasady
wszczecia postgpowania wieczystoksiggowego na wniosek.

Zgodnie z art. 506 k.p.c., sad wszczyna postgpowanie nieprocesowe
na wniosek, natomiast w wypadkach wskazanych w ustawie sad moze
wszcza¢ postepowanie takze z urzedu. Wiasciwie powtdrzenie tej regu-
lacji znajduje si¢ w art. 626® § 1 k.p.c., ktory stanowi, ze wpis doko-
nywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis
szczegblny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu. Przepis ten ustanawia
zatem zasad¢ dzialania sadu w postgpowaniu wieczystoksiggowym na
wniosek. Zasade te przyjely rowniez systemy: niemiecki?, austriacki?
i szwajcarski. Jako ze zmiana stanu prawnego ujawnionego w ksiedze

' Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.

2K.Stdber, GBO — Verfahren und Grundstiicksachenrecht. Einfithrung und Lehr-
buch, Miinchen 1998 s. 56-57; D.Eickmann, Grundbuch — Verfaharensrecht: ein
Lehrbuch, Bielefeld 1994 s. 69-70; M.Bengel,R.Bauer, D. Weidlich, Grundbuch
Grundstiick Grenze, Neuwied, Kriftel 2000, s. 342-343.

3WH.Rechberger, L.Bittner, Grundbuchsrecht, Wien 1999, s. 129.

*D. Z ob |, Grundbuchrecht, Ziirich 1999, s. 147-148; B.V. S ch e g g, Grundbuchan-
meldung und Priifungspflicht des Grundbuchverwalters im Eintragungsverfahren, Ziirich
1997, s. 21.
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wieczystej moze nastapic¢ co do zasady na wniosek, kazdy z omawianych
systemow musial wyksztatci¢c mechanizmy zapewniajace ujawnianie
aktualnego stanu prawnego. System niemiecki, austriacki i szwajcarski
problem ten rozwiazuja za pomoca regulacji materialnoprawnych. Nato-
miast polski system wyksztalcit w tym wzgledzie rozwiazania formalno-
prawne, ktore stanowia o specyfice podejscia naszego prawa do zasady
dziatania na wniosek w postgpowaniu wieczystoksiggowym. Ze wzgledu
na ograniczone ramy artykutu dalsze rozwazania zostana skoncentrowane
wok6ét mechanizmow majacych zapewnic¢ ujawnienie aktualnego stanu
prawnego w ramach postgpowania wieczystoksiggowego. Pominigta
zostanie problematyka powodztwa z art. 10 u.k.w.h., poniewaz jest to
srodek szczeg6lny, wykraczajacy juz poza ramy postgpowania wieczy-
stoksiggowego. Poza zakresem rozwazan znajdzie si¢ rowniez problema-
tyka samego wniosku w postgpowaniu wieczystoksiggowym. Omowie-
nie tych zagadnien nie jest koniecznym elementem ukazania wyzej
wskazanych mechanizméw, a pominigte zagadnienia stanowi¢ moga
przedmiot opracowania zblizonego lub znacznie przekraczajacego ramy
niniejszego artykutu.

I1. Sposoby zapewnienia ujawnienia aktualnego stanu praw-
nego nieruchomosci

Z uwagi na przyjgta zasadg wnioskowego trybu wszczgeia postgpo-
wania wieczystoksiggowego, a jednoczesnie koniecznos¢ zapewnienia
bezpieczenstwa obrotu, ktorego realne funkcjonowanie musi opierac si¢
o ujawnianie aktualnego stanu prawnego nieruchomosci w ksiedze wie-
czystej, jednym z podstawowych problemdw, jakie wylonily si¢ przed
ustawodawca, stato si¢ przyjecie takiej regulacji, ktora bylaby zdolna
nakloni¢ uprawniony podmiot nie tylko do zatozenia ksiggi wieczystej, ale
takze do ujawnienia wszelkich nast¢pujacych zmian stanu prawnego
nieruchomosci, przy czym to réwniez na ten podmiot nalezato przerzuci¢
konieczno$¢ poniesienia zwiazanych z tym kosztow. Rozwiazanie powyz-
szej kwestii tylko pozornie moglo wydawac si¢ proste poprzez zastoso-
wanie norm prawnych nakazujacych w okreslonych sytuacjach stosowne
zachowanie ich adresatow. Wnioskowy tryb wszczgcia postgpowania,
a jednoczes$nie konieczno$¢ wymuszenia zakladania ksiag wieczystych
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1 yjawniania aktualnego stanu prawnego nieruchomosci musiat si¢ zderzy¢
Z pojeciem ,,wytoczenia powodztwa”, a zatem uwzgledniaé szereg od-
miennos$ci 1 wyjatkow, tworzac specyfike postgpowania wieczystoksig-
gowego. Jak wskazuje si¢ w nauce postgpowania cywilnego, wytoczenie
powddztwa jest wyrazem woli uprawnionego do wszczegcia postgpowania
cywilnego, przy czym wyraznie podkresla si¢ i ktadzie nacisk na wska-
zanie jego charakteru jako uprawnienia, a nie obowiazku, co jest rzecza
wrecz oczywista’. Celem nadrzednym bylo zatem wypracowanie takich
regulacji prawnych, ktore zapewniatyby swoista symbioze¢ migdzy obo-
wiazkiem i uprawnieniem a celami regulacji wyznaczonymi przez prawo-
dawce. Jak juz byla o tym mowa powyzej, cel ten mozna osiagnac za
posrednictwem metod materialnoprawnych i formalnoprawnych.
Jednym ze sposobow rozwigzania poruszanych tu kwestii jest zasada
wpisu przyjeta przez systemy: niemiecki, austriacki i szwajcarski.

A. Zasada wpisu

Zasada wpisu przy jej rygorystycznym przestrzeganiu zapewnitaby
trwala 1 zupelna zgodno$¢ migdzy treécia ksiggi a stanem materialnopraw-
nym, poniewaz jej konstrukcja uniemozliwia zaistnienie takiej niezgodno-
$ci®. Warto tu przypomnie¢ rozwazania F. Zolla’, ktory tak sformutowat
dwa warunki niezbedne dla jej realizacji: ,,1) bez wpisu nie moze nastapic
zadna zmiana w zakresie praw rzeczowych. (Przez zmiany w prawach
rzeczowych rozumiem tak powstanie, przeniesienie, umorzenie, jak i zmiany
w tresci praw rzeczowych). (...) 2) kazdy wpis musi mie¢ moc prawna,
bez wzgledu na jakiekolwiek inne pozaksiggowe warunki, — zatem kazdy
wpis przez to samo, ze w ksiedze figuruje, musi uchodzi¢ za zgodny ze
stanem prawnym (wpis jest causa efficiens).” Pierwszy warunek to
negatywna strona zasady wpisu, a drugi strona pozytywna®. Negatywna

SW.Siedlecki, Czynnosci procesowe, Pafistwo i Prawo 1951, nr 11, s. 716-717;
JK.Gidynski, Akty prawne, rozpoczynajqce proces cywilny wedlug kodeksu postepo-
wania cywilnego, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 1933, nr 2, s. 68.

¢ J.Wasilkowski, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu prawa rzeczowego. Na-
bycie i utrata praw na nieruchomosciach, Przeglad notarjalny 1936, nr 11-12, s. 6.

" F.Zoll, Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada wpisu a posiadanie
prawne, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, nr 1, s. 17-39,

8F. Z o011, Na marginesie..., s. 20; podobnie J. Ignat o wic z, Prawo rzeczowe, War-
szawa 1994. 5. 305; A. O 1 e s zk o, Pewnosc obrotu prawnego nieruchomosciami a zasada
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strona zasady wpisu, jak trafnie dowodza F. Zoll’ i J. Wasilkowski!?, jest
w praktyce niemozliwa do pelnej realizacj, ,,...choc¢by dlatego, zeby weszta
w kolizje z potega wicksza, bo z sitami przyrody...”.!! W praktyce
wystepuje, jak podnosza obydwaj autorzy, wiele zdarzen, ktore wpltywaja
takze na stan prawny nieruchomosci, np. jej catkowite zniszczenie, $§mierc
wlasciciela, zmiany wywolane przez oderwisko, przymulisko itp. Przy
konsekwentnej realizacji strony negatywnej w takich sytuacjach docho-
dzitoby do absurdow, ktérych prawo nie moze sankcjonowac, poniewaz
jest technicznie niemozliwe uzaleznienie wszystkich zmian od wpisu
w ksiedze wieczystej'?. Dlatego tez strong negatywna zasady wpisu na-
lezatoby realizowa¢ w rozsadnie ograniczonym zakresie. Jako alterna-
tywne rozwiazanie proponowano, aby wpis byt tylko jedna z przestanek
nabycia, pozostatymi za$ miaty by¢ przestanki materialnoprawne nabycia
okreslonego prawa. Pewne problemy w praktyce stwarzatoby uzaleznie-
nie od wpisu nabycia w drodze spadkobrania i decyzji sadowej. Od
momentu spetnienia przestanek nabycia na wymienione sposoby praw do
momentu wpisu powstawalby okres sztucznego zawieszenia istnienia
prawa. Dlatego tez wedtug F. Zolla najefektywniejszym rozwigzaniem
miataby by¢ konstrukcja wpisu konstytutywnego, co do wszelkich
umownych zmian stanu prawnego nieruchomosci wraz z wprowadze-
niem zasady powszechnosci ksiag wieczystych'®.

wpisu w ksiedze wieczystej, Rejent 1996, nr 6, s. 106; J. Wasilk ow sk, opierajac si¢
na terminologii niemieckiej, negatywna strong okreslit mianem ,,zasady wpisu”, natomiast
pozytywna — ,,zasada formalnej prawomocnos$ci wpisu” —J. Wasilk o wsk i, Zagadnie-
nia..., s. 5-9;J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 327-329;
podobnie J.Ignatowicz, J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11,
Warszawa 1977. s. 902-903.

® F.Zoll, Na marginesie...., s. 21.

). Wasilkowski, Zagadnienia..., s. 6-8.

W'F. Zoll, Na marginesie..., s. 21.

12 Tamze oraz J. Wasilkowski, Zagadnienia..., s. 6-8.

13 Za takim rozwiazaniem opowiadala sie przedwojenna Komisja Kodyfikacyjna —
zob.: F. Z o 11, Referat przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa
ksiqg ziemskich (ksiqg hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujqcy gliowne zarysy
projektu ustawy z objasnieniami, Komisja Kodyfikacyjna Rzeczpospolitej Polskiej, pod-
sekcja II prawa cywilnego, Warszawa 1930, t. I, z. 1 s. 49-50; F. Z o 11, Drugi referat
przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksiqg ziemskich (ksiqg
hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujqcy zestawienie tez, ktore majq by¢ pod
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J. Wasilkowski wskazuje, ze stron¢ pozytywna zasady wpisu mozna
by zrealizowa¢ w sposob konsekwentny, ale dziatanie to przyniostoby
wiele negatywnych nastgpstw. Skoro sam wpis do ksiggi wieczystej tworzy,
przenosi, ogranicza albo umarza prawo, to stan taki powoduje catkowite
oderwanie praw od innych ich podstaw materialnoprawnych. Rozwia-
zanie takie, mimo ze mozliwe, stwarzaloby w praktyce powazne proble-
my, ktére znacznie przewyzszalyby korzysci z jego wprowadzenia, a mo-
globy prowadzi¢ nawet do tego, ze wpisy uzyskane na podstawie fatszerstw
dokumentéw zyskiwalyby moc prawna'*. W takim wypadku niezgod-
no$¢ pomiedzy trescia ksiggi wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym zostataby zamieniona na niezgodnos$¢ pomigdzy stanem faktycznym
a prawnym, co w tym wypadku mogloby by¢ do§¢ watpliwym osia-
gnigciem. Dlatego tez wpis konstytutywny powinien by¢ tylko jedna
z przestanek nabycia, a nie jedyna'’.

W systemie niemieckim warunkiem zmiany stanu prawnego nierucho-
mosci jest umowa rzeczowa o abstrakcyjnym charakterze oraz wpis. Od
tej zasady prawo niemieckie zna wyjatki, gdzie wpis ma tylko deklara-
tywne znaczenie, np. dziedziczenie'®.

W prawie austriackim zasade wpisu ustanawia § 4 GBG, stanowiac,
ze do nabycia, przeniesienia, ograniczenia i umorzenia praw ujawnianych
w ksiedze wieczystej!” konieczny jest wpis, ktory jest warunkiem ko-
niecznym, ale nie jedynym. Poza wpisem jest wymagana podstawa nabycia
i zachowanie wlasciwej formy, a przy pochodnym nabyciu prawa istotne
sq jeszcze uprawnienia poprzednika. Od zasady wpisu konstytutywnego
prawo austriackie zna jednak wyjatki, np. zasiedzenie, dziedziczenie
wywlaszczenie!'®,

stawq projektu ustawy, Komisja Kodyfikacyjna Rzeczpospolitej Polskiej, podsekcja 11
prawa cywilnego, Warszawa 1931, t. I, z. 2, s. 19 i nast. oraz F. Z o 11, Na marginesie...,
s. 17-39.

). Wasilkowski, Zagadnienia..., s. 5-9, podobnieJ. Ignatowicz,J. Wasil-
kowski, [w:] System..., s. 902-903; J. Wasilkowski, Prawo..., s. 327-329.

15 ChociazJ. Wasilk ow ski(Zagadnienia..., s. 8) podaje przyktady regulacji praw-
nych, gdzie ta zasada obowiazywala.

*M.Bengel, R.Bauer, D.Weidlich, Grundbuch..., s. 181-182.

17§ 4 powoluje sig na § 9 GBG, ktory wymienia prawa rzeczowe, cigzary realne, prawo
odkupu i pierwokupu oraz prawo najmu.

8 WH.Rechberger, L.Bittner, Grundbuchsrecht..., s. 109-110.
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W systemie szwajcarskim podstawowe znacznie w tej kwestii ma
art. 971 ust. 1 ZGB, ktory stanowi, ze jesli do ustanowienia prawa rze-
czowego konieczny jest wpis, prawo to istnieje jako prawo rzeczowe
tylko wowczas, gdy jest ujawnione w ksiedze wieczystej. W literaturze
szwajcarskiej wskazuje sig, ze przepis Ow statuuje absolutng zasade wpisu
(absolutes FEintragungsprinzip). Ma ona glownie zastosowanie do po-
wstania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach i po-
chodnego nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci na zasadzie sukces;ji
singularnej. Uzupetnieniem powyzszej jest wzgledna zasada wpisu (rela-
tives Eintragungsprinzip), gdzie na zasadzie wyjatku zmiana stanu praw-
nego zachodzi bez wpisu, a pdzniejszy wpis ma charakter deklaratywny.
Jako przyktad takich wyjatkow mozna wskaza¢ dziedziczenie, wywlasz-
czenie i nabycie na podstawie wyroku sadowego'.

W polskim systemie prawodawczym przyjeto rozwiazanie odmienne,
mianowicie jako zasade przyjeto wpis deklaratywny?’, co tym samym
oznacza, ze zasada wpisu nie obowiazuje. Wpis konstytutywny, jako
wyjatek od zasady na podstawie szczegdlnych przepiséw, stanowi tylko
jedna z niezbednych przestanek do powstania, zmiany albo przeniesienia
prawa? w nastepujacych wypadkach:

1) powstania i przeniesienia w drodze umowy prawa uzytkowania
wieczystego (art. 27 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami??),

2) przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
ujawnionego w ksiedze wieczystej (art. 245! k.c.),

3) zrzeczenia si¢ takiego prawa (art. 246 § 2 k.c.),

4) zmiany jego tresci (art. 248 § 1 k.c.),

5) zastrzezenia jego pierwszenstwa (art. 13 ust. 3 uk.w.h.),

6) zmiany tego pierwszenstwa (art. 250 § 2 k.c.),

9 D.Zoll, Grundbuchrecht ..., s. 59-62.

2 JIgnatowicz, J.Wasilkowski, [w:] System..., s. 903; J.Ignatowicz,
Prawo..., s. 306; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1957, s. 330;
W.Buczek-Markowska, Charakter prawny wpisu do ksiegi wieczystej, Edukacja
Prawnicza 1996, nr 6, s. 126.

2 JIgnatowicz, J.Wasilkowski, [w:] System..., s. 903; J.Ignatowicz,
Prawo.., s. 306; J. Wasilkowski, Prawo..., s. 330.

2 Dz.U. Nr 115, poz. 741.
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7) ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali (art. 7 ust. 2 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®),

8) do waznosci umowy zobowiazujacej wiasciciela gruntu do wybu-
dowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu
budowy — odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga
strong umowy badz na inng wskazana w umowie osobg, wymagane jest,
aby roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu 1 o przeniesienie
tego prawa zostalo ujawnione w ksigdze wieczystej (art. 9 ust. 2 ustawy
o wiasnosci lokali),

9) ustanowienia hipoteki (art. 67 ust. 1 u.k.w.h.),

10) zrzeczenia si¢ zabezpieczenia hipotecznego bez wygasnigcia wie-
rzytelnosci (art. 96 u.k.w.h.),

11) potaczenia nieruchomosci (art. 21 u.k.w.h.)*.

Zasada wpisu, polegajaca na zwiazaniu nabycia prawa od wpisu jest
efektywnym $rodkiem, jesli chodzi naktonienie uprawnionych do ujaw-
nienia stanu prawnego nieruchomosci. Niedopehienie obowiazku ztozenia
i optacenia wniosku o wpis powoduje, Ze nie nabeda oni swoich upraw-
nien zwiazanych z nieruchomoscia. Rozwiazanie to niesie jednak za soba
réwniez pewne wady, zwlaszcza w zakresie obrotu nieruchomos$ciami,
powodujac znaczne komplikacje powstajace w okresie pomigdzy zawar-
ciem umowy a dokonaniem wpisu, poniewaz nabywca w tym czasie
moze rozporzadzaé tylko ekspektatywa danego prawa.

W systemach niemieckim, austriackim i szwajcarskim wprowadzono
zasade wpisu w optymalnym zakresie?>, w Polsce obowiazuje ona tylko
na zasadzie wyjatku we wskazanych wyzej wypadkach, dlatego tez nasz
system musial wyksztalci¢ osobliwe rozwiazania dla osiagnigcia tego
samego celu. Zaznaczy¢ jeszcze na zakonczenie nalezy, ze omawiane
systemy realizuja we wskazanym zakresie tylko negatywna strong zasady
wpisu.

% Dz.U. Nr 85, poz. 388.

2 Szerzej na temat konstytutywnosci tego wpisu P.Mysiak, O pojeciu nierucho-
mosci gruntowej, Rejent 2004, nr 8, s. 137-140.

» Tak jak w swoich rozwazaniach wskazywat F. Zoll.
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B. Obowigzek wlasciciela nieruchomosci ujawnienia swego prawa
w ksiedze wieczystej i sankcja odpowiedzialnoSci cywilnej

W naszym systemie prawnym do przeniesienia wiasnosci nierucho-
mosci nie jest konieczne uzyskanie wpisu do ksiggi wieczystej, wlasnos¢
przenosi odpowiednia umowa zawarta w formie aktu notarialnego. Cel
zatem, jakiemu stuzy¢ ma prowadzenie ksiag wieczystych, czyli bezpie-
czefnstwo obrotu, musial zosta¢ zapewniony poprzez przyjgcie stosow-
nych rozwiazan prawnych. W pierwszym rzedzie ustawodawca siggnat
po natozenie na wiascicieli nieruchomosci obowiazku ujawnienia swego
prawa w ksiedze wieczystej (art. 35 ust. 1 u.k.w.h.). Obowiazek ten ma
jednak o wiele szerszy kontekst niz zwyklo si¢ to przypisywa¢ norma-
tywnym nakazom okre§lonego zachowania si¢. Jego wykonanie bowiem
polega na ztozeniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, ktory inicjuje
postepowanie wieczystoksiggowe. Zgodnie natomiast z wczesniej poczy-
nionymi uwagami, zasadq postgpowania cywilnego jest traktowanie ini-
cjowania postgpowan jako uprawnienia, co wydaje si¢ by¢ rzecza wprost
oczywista. Nie tagodzi w zaden sposdb obowiazku przepis art. 6268 § 1
k.p.c., zgodnie z ktérym wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w
jego granicach. Sens bowiem natozonego w art. 35 ust. 1 u.k.w.h. nakazu
okreslonego zachowania sprowadza si¢ do obowiazku zlozenia wniosku
inicjujacego postgpowanie wieczystoksiegowe i wyznaczajacego granice
rozpoznania. Tak przyjete przez ustawodawce rozwigzanie nie godzi
w podstawowe prawa jednostek, bedac za$ wyjatkiem od zasady ogodlne;j,
stanowi o specyfice postepowania wieczystoksiggowego. Z punktu
widzenia osiagnigcia zalozonego celu, dla ktorego przyjeto powyzsze
rozwigzanie, nie stanowi ono samo przez si¢ catosci pozwalajacej na jego
osiagnigcie. Z tych przyczyn ustawodawca musial wprowadzi¢ dodat-
kowe regulacje prawne, o ktorych bedzie mowa w dalszej czgséci. Stato
si¢ to rowniez i z tego wzgledu konieczne, ze sankcja za niedopetnienie
obowiazku wynikajacego z tresci art. 35 ust.1 u.k.w.h., przewidziana
w ust. 2, nie stanowi skutecznego zabezpieczenia realizacji bezpieczen-
stwa obrotu. Zgodnie bowiem z art. 35 ust. 2 u.k.w.h., jezeli osoba trzecia
doznata szkody na skutek nieujawnienia prawa wlasnosci w ksiedze
wieczystej, whasciciel ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode powstata na
skutek niewykonania tego obowiazku badz na skutek opieszatosci w jego
wykonaniu, ktére moze na przyktad prowadzi¢ poprzez dziatanie rekojmi
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wiary publicznej ksiag wieczystych do wygasnigcia uprawnien oséb
trzecich. Jak wskazuje S. Rudnicki, odpowiedzialno§¢ wtasciciela nieru-
chomosci zostata uksztattowana jako odpowiedzialno$¢ deliktowa za wiasne
zachowanie sprzeczne z ustawowym nakazem, oparta na zasadzie winy,
przy czym uzasadnia ja kazdy, nawet najlzejszy stopien winy?.

Zastanawiajac si¢ nad skutecznoscia tego rozwiazania, zauwazy¢ nalezy,
ze sam obowiazek zabezpieczony cywilnoprawna sankcja odpowiedzial-
nosci za szkode wywotang zaniechaniem nie zapewnitby jawnos$ci stanu
prawnego nieruchomosci. Dla wigkszo$ci podmiotéw bioracych udziat
w obrocie taka sankcja bylaby zbyt abstrakcyjna w stosunku do moz-
liwosci zaoszczedzenia na optatach za wpis i uniknigcia ,,skomplikowane;j
formalnosci uzyskania wpisu”.

C. Rola notariusza

Biorac pod uwage zasade wpisu deklaratywnego oraz sankcje obo-
wigzku ztozenia wniosku o wpis wszczynajacego postgpowanie wieczy-
stoksiggowe, ograniczona do odpowiedzialnosci cywilnej, koniecznoscia
stalo si¢ przyjecie dalszych regulacji prawnych majacych jako catosé
stuzy¢ zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu. Istota problemu nadal spro-
wadzata si¢ do wymuszenia na wlascicielach nieruchomosci ujawniania
ich aktualnego stanu prawnego. W tym zakresie ustawodawca polski
dostrzegt wazna rolg, jaka mozna powierzy¢ notariuszom.

Do przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci, zgodnie z art. 158 k.c.,
konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego. Wykorzystujac to do
zapewnienia ujawnienia stanu prawnego w ksigdze wieczystej, ustawo-
dawca w art. 92 § 4 ustawy z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie
(dalej: pr. o not.)”” notariuszowi sporzadzajacemu akt notarialny, ktory
obejmuje czynnos$¢ przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci, chociazby dla
tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksigga wieczysta, nakazat zamie-
sci¢ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej,
zawierajacy wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postgpowania
cywilnego. Regulacja ta, majaca w zamierzeniu sprzyja¢ realizacji zato-

% S. R udnicki, Postepowanie wieczystoksiegowe po zmianach, Monitor Prawniczy
2002, nr 3, s. 107; tenze, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o poste-
powaniu w sprawach wieczystoksiggowych. Komentarz, Warszawa 2004, s. 184.

27 Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369.
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zonych celow, w tym migdzy innymi zapewnienia bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami, stanowi kolejny element sktadajacy si¢ na specyfike
postepowania wieczystoksiggowego. Zainicjowanie tego postgpowania
jest juz obowiazkiem nie tylko uprawnionego, ale takze i notariusza, przy
czym dla uprawnionego obowiazek ten staje sig niejako nieistotny w sensie
nakazu okreslonego zachowania, bowiem zostal przerzucony wprost na
notariusza. Bez wzgledu zatem na ,,cheé” uprawnionego czy nawet jego
»wiedze” o cigzacym obowiazku, ten zostanie zrealizowany przez inny
podmiot, jakim jest w tym wypadku notariusz. Rola bowiem notariusza
nie ogranicza si¢ tylko do zawarcia w akcie notarialnym stosownego
wniosku, poprawnego pod wzgledem wymogow formalnych, ale takze
zmierza wprost do zainicjowania postgpowania. Notariusz bowiem jest
zobowiazany przesta¢ z urzedu sadowi wlasciwemu do prowadzenia ksiag
wieczystych wypis aktu notarialnego zawierajacy wniosek o wpis do
ksiggi wieczystej wraz z dokumentami stanowiacymi podstawg wpisu,
w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu. Regulacja ta zapewnia ujaw-
nienie wszystkich zmian wiasciciela na podstawie czynnosci prawnych
i niejako przy okazji zmiany wlasciciela zaktadane sa ksiggi wieczyste dla
nieruchomosci, ktore jeszcze ich nie miaty, poniewaz zgodnie z art. 626°
§ 10 k.p.c., zalozenie ksiggi wieczystej nastepuje z chwila dokonania
pierwszego wpisu, tak wigc w przypadku braku ksiggi wniosek o wpis
jest jednoczesnie wnioskiem o jej zatozenie. Przekazanie przez notariusza
sadowi wypisu aktu notarialnego zawierajacego wniosek o dokonanie
wpisu do ksiegi wieczystej, zgodnie z art. 626* k.p.c., uwaza si¢ za
ztozenie wniosku przez uprawnionego, tym samym notariusz nie jest ani
uczestnikiem postgpowania, ani pelnomocnikiem, jego rola zostata ogra-
niczona do niezb¢dnego minimum. Warto rowniez podkresli¢, ze oma-
wiana regulacja dotyczy czynno$ci przenoszacych wilasnos¢, a nie zo-
bowiazujacych tylko do takiego przeniesienia, ktore nie wywiera skutku
rzeczowego®,

28 Tak tez odnosnie do czynnosci zobowiazujacych do przeniesienia wlasno$ci E. Gnie -
w ek, Wnioski o wpis do ksiegi wieczystej formutowane przez notariuszy w ich aktach
notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 65-66; na gruncie wczesniej obowiazujacych przepisow
J.Wasilkowski, Wsprawie wyktadni art. 41 pr. o ks. wiecz., Przeglad Notarialny 1947,
nr 4, s. 353-354 oraz nie bez pewnych zastrzezen S. Breyer, Przyczynki do wykladni
art. 41 pr. o ks. wiecz., Przeglad Notarialny 1947, nr 7/8, s. 85-87.
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Jezeli wniosek o wpis do ksiggi wieczystej zawarty w akcie notarial-
nym podlega optacie sadowej, od jej uiszczenia notariusz uzaleznia do-
konanie stosownej czynnosci, ktorej zadaja stawiajace si¢ strony. Po jej
pobraniu notariusz ma obowiazek oznaczy¢ jej wysokos¢ i przekazaé
wraz z wnioskiem do wlasciwego sadu rejonowego. W ten sposob
ustawodawca doprowadzit takze do uproszczenia postgpowania, zdejmu-
jac z sadu wieczystoksiggowego obowiazek badania ztozenia optaty i ewen-
tualnego wzywania stron do uzupehienia brakow wnioskow. Ten skutek,
cho¢ niezwykle istotny, nalezy jednak uzna¢ za uboczny w stosunku do
pierwotnego celu zatozonego przez prawodawce. Gtownym bowiem
zamystem, co wydaje si¢ by¢ oczywiste, jest zapewnienie ujawnienia
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci. Gdyby bowiem pozostawi¢
w rekach uprawnionych wiascicieli nieruchomosci dokonywanie optat od
wnioskoéw przestanych nawet przez notariuszy, caly wysitek zostatby
zniweczony, gdyz brak wniesienia oplaty uniemozliwiatby podjecie przez
sad dalszych czynnosci, w tym dokonania wpisu (zatoZenia ksiggi wie-
czystej). Uproszczenie postgpowania poprzez zaznaczenie w akcie nota-
rialnym faktu pobrania optaty i jej wysokos$ci zwalnia sad od badania, czy
faktycznie optata zostala pobrana i przekazana na konto sum budzetowych
sadu, poniewaz fakt ten potwierdzony jest dokumentem urzegdowym (akt
notarialny) przez osob¢ zaufania publicznego. Wbrew watpliwo$ciom
zgloszonym przez P. Osowego i J. Kawalka® nie ma wcale potrzeby, by
sad rejonowy, rozpoznajac wniosek o wpis, kontrolowat, czy taka optata
zostata faktycznie przestana. Rozwiazanie tego problemu lezy w brzmieniu
art. 7 § 2 pr. o not., ktory jako przepis szczeg6lny nakazuje uiszczac oplaty
sadowe notariuszowi i z momentem ich otrzymania przez notariusza optate
sadowa nalezy traktowac jako uiszczona. Natomiast przekazanie tej oplaty
do budzetu nalezy traktowac jako kwestig techniczng. Sad rozpoznajacy
wniosek moze oprze¢ si¢ na faktach odnotowanych w akcie notarialnym,
ktéry na podstawie art. 2 § 2 w zw. z art. 79 pkt 1 pr. o not. ma charakter
dokumentu urzedowego. Zgodnie z art. 244 k.p.c. dokumenty urzgdowe,
sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wtadzy

¥ P.Osowy, J.Kawatek, Problematyka kosztéw czynnosci notarialnych i w
postegpowaniu wieczystoksiegowym (zagadnienia wybrane), Rejent 2003, nr 4, s. 103-
106.
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publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowia
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Skoro wigc
art. 7 pr. o not. przyznaje kompetencje notariuszowi do pobrania oplaty
sadowej, to informacje¢ o wysokosci pobranej oplaty zawarta w akcie
notarialnym nalezy traktowa¢ na podstawie art. 244 k.p.c. jako wystar-
czajace potwierdzenie wniesienia optaty od wniosku. Sad powinien re-
agowac¢ tylko w razie braku w akcie notarialnym informacji o pobraniu
optaty badz, gdy z tego dokumentu wynika, ze pobrano optate w nie-
wiasciwej wysokosci.

Omowione powyzej rozwiazania, na podstawie art. 92 § 4 pr. not.,
znajduja zastosowanie takze wowczas, gdy akt notarialny w swej tresci
zawiera przeniesienie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego
w ksigdze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu
w ksiedze wieczystej. Jesli chodzi o procedure postegpowania, nie bedzie
tu zmian. Jednakze, analizujac rolg notariusza we wszczeciu postgpowania
wieczystoksiggowego, nalezy te dwie sytuacje rozr6ézni¢, co wymaga
poddania analizie zakresu zastosowania drugiej grupy wypadkow zamiesz-
czenia w akcie notarialnym wniosku o wpis.

Jesli chodzi o prawa i roszczenia ujawniane w ksiedze wieczystej*,
wymoég aktu notarialnego dotyczy przede wszystkim praw rzeczowych,
dlatego tez w omawianych wypadkach obowiazek zamieszczenia wnio-
sku w akcie notarialnym be¢dzie dotyczyt przede wszystkim tej grupy
praw. W wigkszosci pozostaltych wypadkoéw nie jest konieczna forma
aktu notarialnego, a nawet jesli strony umowy chciatyby wpisa¢ okreslone
uprawnienie do ksiggi wieczystej, wystarczy forma z podpisem notarialnie
poswiadczonym, a wowczas notariusz nie ma obowiazku, a nawet
uprawnienia do sporzadzania i przestania wniosku oraz pobrania opfaty.
Z kolei w przypadku powstania i przeniesienia w drodze umowy prawa
uzytkowania wieczystego, przeniesienia 0graniczonego prawa rzeczowe-
go na nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej, zrzeczenia si¢
takiego prawa oraz zmiany jego tresci konieczny jest wpis konstytutywny.
Jesli chodzi o sformutowanie: ,,ustanowienie prawa podlegajacego ujaw-
nieniu w ksiedze wieczystej”, wskaza¢ nalezy, ze chodzi o prawa wymaga-

3% Co do zakresu patrz P. My siak, Stan prawny ujawniany w ksiegach wieczystych,
Rejent 2006, nr 4, s. 96-117.
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jace do powstania wpisu konstytutywnego®!. Ze wzgledu na to, ze zakres
zastosowania obowiazku sporzadzenia i przestania wniosku o wpis przez
notariusza w analizowanych dwoch wypadkach dotyczy przede wszystkim
wpisu konstytutywnego, nie mozna w tym zakresie zakwalifikowa¢ dziatania
notariusza, tak jak w odniesieniu do prawa wiasnosci, jako sposobu ujaw-
nienia zmian prawnych zachodzacych pozaksiggowo. W przypadku wpisu
konstytutywnego dzialanie notariusza stanowi tylko utatwienie stronom uzy-
skania zamierzonego efektu prawnego, do ktérego konieczny jest wpis.

Tytulem porownania wskazaé nalezy, ze podobne rozwiazanie zna
prawo niemieckie. Zgodnie z § 15 GBO, jak si¢ wskazuje w doktrynie
niemieckiej, notariusz moze ztozy¢ wniosek w imieniu stron czynnosci
notarialnej. Istotna réznica sprowadza si¢ do braku elementu przymusu
zlozenia wniosku przez notariusza®>.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzic, ze przyjete przez
naszego ustawodawce rozwiazania prawne, uzalezniajace sporzadzenie aktu
notarialnego od pobrania optaty i obowiazek zawarcia w akcie notarialnym
wniosku o wpis, stanowia bardzo skuteczna metode niwelowania zasady
wpisu deklaratywnego odnosnie do prawa wiasnosci, uwalniajac jednocze-
$nie od niedogodnosci zwiazanych z wpisem konstytutywnym.

D. Postgpowanie przynaglajace

Jako Ze nie wszystkie zmiany wtasnosci nieruchomosci zachodza na
drodze czynnosci prawnych, ustawodawca musial rowniez zapewni¢ inny
sposob ich ujawniania. W tym celu stworzono postgpowanie przynagla-
jace. Przepisy regulujace to postgpowanie przechodzity stopniowa ewo-
lucje®, a obecne regulacje zostaty wprowadzone nowelizacja z 2001 1.3

3 Tak tez E.Gniewek, Wnioski..., s. 67.

32D.Eickmann, Grundbuch..., s.80-83; M.Bengel,R.Bauer,D. Weidlich,
Grundbuch..., s. 347-348.

33 Na temat wczesniejszych regulacji patrz S. Br ey e r, Postepowanie przynaglajqce
w zakresie ujawnienia prawa wiasnosci, Przeglad Notarialny 1947, nr 11 s. 385-390,
T.Kulejowski, Przynaglenie opieszalego wlasciciela nieruchomosci do wpisu wtasno-
Sciw ksiedze wieczystej, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci 1957, nr 12,s.3-12; E. Wa -
rzocha, Postepowanie przynaglajace w sprawach wieczystoksiegowych, Rejent 1994,
nr 7-8, s. 59-70.

3% Ustawa z dnia 11 maja 2001 o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cy-
wilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
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Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.k.w.h., sady, organy administracji rzadowej
i jednostek samorzadu terytorialnego maja obowiazek zawiadomi¢ sad
wiasciwy do prowadzenia ksiggi wieczystej o kazdej zmianie wlasciciela
nieruchomosci, dla ktorej zatozona jest ksigga wieczysta. Przepis ten zmierza
zatem do zapewnienia w jak najszerszym zakresie zgodnosci ksiag wie-
czystych w zakresie prawa wlasnosci z rzeczywistym stanem prawnym.
Natozony na powyzsze instytucje obowiazek prawny dotyczy jednakze
tylko tych sytuacji, gdy dla danej nieruchomosci jest prowadzona ksigga
wieczysta. Jest zatem skutecznym $rodkiem majacym na celu zapew-
nienie zgodnosci tresci ksiggi wieczyste] w zakresie prawa wiasnosci
Z rzeczywistym stanem prawnym, czego nie mozna juz odnies¢ do celu
upowszechniania ksiag wieczystych. Formularz takiego zawiadomienia
stanowi zatacznik do rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow
dokumentéw (dalej: rozp. wyk.)*. Warto zwrdci¢ uwagg, ze obecna
regulacja dotyczy kazdego rodzaju podmiotu mogacego by¢ wiascicielem
nieruchomosci. Dawniej w postgpowaniu przynaglajacym byly réznego
typu ograniczenia dotyczace podmiotow panstwowych?.

Nastgpnym etapem postgpowania przynaglajacego po otrzymaniu
zawiadomienia przez sad jest wpis z urzedu ostrzezenia, ze stan prawny
nieruchomosci ujawniony w ksigdze wieczystej stat si¢ niezgodny z rze-
czywistym stanem prawnym. W zawiadomieniu o wpisie ostrzezenia
zamieszcza si¢ pouczenie o obowiazku ztozenia wniosku o ujawnienie
prawa wlasnosci w terminie miesiaca od daty dor¢czenia zawiadomienia.
Dodatkowo na podstawie § 26 rozp. wyk. zamieszcza si¢ informacje
0 mozliwosci wymierzenia grzywny, w wypadku nadmiernej zwtoki
w wykonaniu obowiazku ujawnienia swego prawa wiasnosci. Przewi-
dziana przez ustawodawceg mozliwo$¢ wymierzenia grzywny stanowi
skuteczny element dazenia do zapewnienia aktualnego stanu prawnego
nieruchomosci, co bezposrednio zmierza takze do realizacji zalozonego
celu, jakim jest bezpieczenstwo obrotu nieruchomos$ciami.

% Dz.U. Nr 102, poz. 1122.
% E.Warzocha, Postepowanie..., s. 70-71; T.Kulejowski, Przynaglenie...,
s.3; S.Breyer, Postgpowanie..., s. 386.
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Jezeli po otrzymaniu wezwania wraz z pouczeniem wiasciciel nie ztozy
wniosku, Sad moze wymierzy¢ mu grzywng w wysokosci od 500 do
10.000 zt w celu spowodowania ujawnienia prawa wiasnosci. Pewne
kontrowersje w doktrynie wywolata redakcja odno$nych przepisow w tym
znaczeniu, czy grzywna, o ktorej mowa, moze by¢ natozona wielokrotnie.
Wydaje sig, ze powyzsze watpliwosci mozna rozwia¢ w sposob jedno-
znaczny poprzez pryzmat przepisow dotyczacych umorzenia natozonej
grzywny (art. 36 ust. 4 zd. 2 uk.w.h.), ktére postuguja si¢ zwrotem
Lhieuiszczonych grzywien” w liczbie mnogiej. Biorac za§ powyzsze pod
uwage, nalezy przyjac, ze sad moze naktada¢ grzywny tyle razy, ile uzna
to za celowe dla zapewnienia ujawnienia prawa wtasnosci. Zgodnie z wcze-
$niej wskazanym art. 36 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h., w razie ujawnienia prawa
wilasnoéci nieruchomoscei, grzywny nieuiszczone moga by¢ umorzone
w caloéci Iub czesci.

Na postanowienie sadu o natozeniu grzywny przystuguje zazalenie.
Natomiast, jak wskazuje S. Rudnicki, nie ma zazalenia na odmowe umorzenia
grzywny w razie uprawomocnienia si¢ postanowienia o jej natozeniu®’.

Zauwazy¢ nalezy, ze na gruncie post¢powania cywilnego postgpowa-
nie przynaglajace jest dosy¢ szczegdlnym rozwiazaniem, ale tego typu
konstrukcje sa konieczne w odniesieniu do rejestrow publicznych. Po-
dobna procedurg przewiduje art. 24 ustawy z 20 sierpnia 1997 r. 0 Krajowym
Rejestrze Sadowym?®,

III. Wyjatki od trybu wnioskowego — dopuszczalno$¢ dzialan
z urzedu

Jak juz wczesniej zostato wskazane, wszczecie postgpowania wieczy-
stoksiggowego z urzedu stanowi wyjatek od zasady dziatania na wniosek.
Podobne regulacje prawne znajduja si¢ takze w prawie niemieckim.
J. Holzer 1 A. Kramer w swoim opracowaniu wskazuja az 35 przypadkow
dziatania sadu z urzedu, z czego 19 w samym GBO*. Warto wskaza¢

' S.Rudnicki, Ustawa..., s. 186.

¥ Dz.U. z 2001 . Nr 17, poz. 209.

¥J.Holzer, A.Kramer, Grundbuchrecht..., s. 211-213. Ze wzglgdu na rozmiary
i cel nieniejszego opracowania problematyka ta nie bedzie rozwijana odnosnie do systemu
niemieckiego, wskazanym autorom omowienie najwazniejszych przypadkéw dzialania
sadu z urzedu zajelo 60 stron.
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tylko, Ze ingerencja sadu z urzedu moze nawet doprowadzi¢ w pewnych
wypadkach do wykreslenia okreslonych wpisow, np. wowczas, gdy tresé
wpisu jest niedopuszczalna (np. wpisano prawo, ktdrego nie ujawnia si¢
w ksiedze wieczystej), dokonuje sie wykre$lenia z urzedu®.

Podobne rozwiazania przyjeto w systemie austriackim*!. Chociaz tu
sad w szerszym zakresie niz w prawie niemieckim moze dokonywaé
wykres$len z urzedu. Na podstawie § 130 GBG sad z urzedu wykresli
wpisy w sposob oczywisty niedopuszczalne ze wzgledow faktycznych
lub prawnych. Ciekawa instytucja jest mozliwos¢ wykreslania z urzedu
wpisow bezprzedmiotowych (gegenstandslose). Za takie uznaje si¢ wpisy:
1) ujawniajace prawa nieistniejace lub takie, ktore ze wzgledow faktycz-
nych trwale nie moga by¢ wykonywane, 2) przedawnione lub 3) ktorych
warto$¢ nie przewyzsza 1500 S (ok. 110 euro), a w przypadku powta-
rzajacych si¢ $wiadczen 500 S (ok. 36 euro) rocznie i jednoczesnie zostaly
wpisane przed 1 maja 1945 r. Przy spehieniu dodatkowych wymogow
formalnych z § 133 GBG wykreélenie wpiséw bezprzedmiotowych
pozostawione zostalo wolnej woli sadu wieczystoksiggowego. Rozwia-
zanie to sprzyja zachowaniu zgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i jest uzasadniane
koniecznoS$cia zachowania jej przejrzystosci w zakresie ujawnianych zmian
prawnych. Skutki takiego dziatania sadu z urzedu sa jednak odwracalne,
bowiem osoba uprawniona z tytutu takiego wykreslonego bezprzedmio-
towego prawa moze na drodze procesu dochodzi¢ przywrdcenia ksiegi
wieczystej do poprzedniego stanu®.

W prawie szwajcarskim rowniez podstawowa zasada postgpowania
wieczystoksiggowego jest dziatanie na wniosek. Tutaj takze prawo prze-
widuje wyjatki, kiedy to organ moze dziata¢ z urzedu oraz w okreslonych
wypadkach dokonywa¢ wykreslen. Zgodnie z art. 976 ZGB organ pro-
wadzacy ksiege wieczysta moze dokona¢ wykreslenia z urzedu wpisow,
ktore utracity moc prawna®.

“M.Bengel, R.Bauer, D.Weidlich, Grundbuch..., s. 488-493.

4 WH.Rechberger, L.Bittner, Grundbuchsrecht..., s. 129.

4 Tamze, s. 176-184.

$D.Zobl, Grundbuchrecht ..., s. 147-148; B.V. S c h e g g, Grundbuchanmeldung...,
s. 21-27.
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W prawie polskim mozna wskaza¢ nast¢pujace przepisy dajace upraw-
nienie do dziatania sadu z urzedu:

—art. 626" § 1 k.p.c. — sad z urzedu dokona wpisu ostrzezenia, jezeli
dostrzeze niezgodnos$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym;

— art. 626" § 2 k.p.c. — sprostowanie usterek wpisu, ktore nie moga
wywola¢ niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym;

— art. 36 ust. 3 uk.wh. — w razie otrzymania zawiadomienia od
odpowiedniego organu sad z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, ze stan
prawny nieruchomosci ujawniony w ksi¢dze wieczystej stal si¢ niezgodny
Z rzeczywistym stanem prawnym, i bedzie dalej prowadzit postgpowanie
przynaglajace;

— art. 82 ustawy z 28 lutego 2003 r.— Prawo upadioéciowe i napraw-
cze** — wpis w ksiedze wieczystej dokonany z naruszeniem zakazu
obciazania masy upadtosci podlega wykresleniu z urzedu;

— art. 20 ust. 3 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta
stotecznego Warszawy* — ujawnienie w ksiggach wieczystych zmian
wynikajacych z przejgcia przez m.st. Warszawg mienia potaczonych gmin
warszawskich nast¢puje z urzedu;

—art. 18 uw.k.w.h. — rdbwnocze$nie z wpisem prawa, do ktérego odnosi
si¢ ujawnione w ksigedze wieczystej roszczenie, wykresla si¢ z urzedu
wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, jezeli wpisy te sa sprzecz-
ne z wpisem prawa, ktorego roszczenie dotyczylo, albo jezeli w inny
sposOb naruszaja to prawo;

— art. 27 ust. 2 wk.wh. — sprostowanie danych katastru nierucho-
mosci z oznaczeniem nieruchomosci w ksigdze wieczystej moze by¢
dokonane takze z urzgdu, na skutek bezposredniego sprawdzenia danych
w bazie danych katastru nieruchomoéci lub zawiadomienia jednostki
prowadzacej kataster nieruchomosci;

— art. 122 wkw.h. — jezeli ograniczenie mozno$ci rozporzadzenia
nieruchomoscia lub prawami rzeczowymi na nieruchomosci, ktore prze-
stalo by¢ wiazace, jest nadal wpisane w ksiedze wieczystej, wykreslenie
jego moze nastapi¢ z urzedu;

4 Dz.U. Nr 60, poz. 535.
4 Dz.U. z 2002 . Nr 41, poz. 361.
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— § 11 ust. 1 rozp. wyk. — jezeli prawo, roszczenie, inny cigzar lub
ograniczenie obciaza dwie albo wigcej nieruchomosci, przy kazdym wpisie
zaznacza si¢ to z urzedu, wymieniajac wszystkie nieruchomosci obcia-
zone;

— § 11 ust. 2 rozp. wyk. — w razie zatozenia nowej ksiggi wieczystej
dla czgsci obciazonej nieruchomosci badz przeniesienia czg$ci obciazonej
nieruchomos$ci do innej ksiggi wieczystej, sad z urzedu przenosi do
wspotobciazenia wszystkie prawa, roszczenia, inne cigzary lub ograni-
czenia cigzace na nieruchomosci;

— § 11 ust. 3 rozp. wyk. — w przypadku wykreslenia prawa, rosz-
czenia, innego cigzaru lub ograniczenia, ktoére wygasto wzgledem jedne;j
nieruchomosci i zostalo z niej wykreslone, sad z urzedu ujawnia ten fakt
w pozostatych ksiggach wieczystych prowadzonych dla wspoétobciazo-
nych nieruchomosci;

— § 11 ust. 4 rozp. wyk. — prawa, roszczenia, inne cigzary lub ogra-
niczenia, ktore wygasty wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzo-
nych, wykresla si¢ z urzedu we wszystkich ksiggach wieczystych nie-
ruchomosci wspotobciazonych, mimo ze zostat ztozony wniosek
o wykreslenie tylko w jednej ksiedze wieczystej;

—art. 9 ust. 3 ustawy z 14 lutego 2003 r. 0 przenoszeniu tresci ksiggi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie infor-
matycznym (dalej: umig)*® — urzadzony dalszy tom staje si¢ z dniem
wejscia w zycie ustawy dotychczasowa ksiega wieczysta, do ktorej przed
przekazaniem do osrodka migracyjnego ksiag wieczystych sad z urzedu
przenosi wpisy z ksiggi dawnej;

— art. 12 ust. 3 umig — jezeli w wyniku prowadzonych czynno$ci
wyjasniajacych nie doszto do okreslenia tresci ksiggi wieczystej, dotych-
czasowa ksigge wieczysta zwraca si¢ do sadu rejonowego, ktory nie-
zwlocznie z urzedu podejmuje czynnosci zmierzajace do ustalenia jej tresei,
a w razie ich bezskuteczno$ci ksigge zamyka;

— art. 18 ust. 1 umig — sprostowania btedéw powstatych podczas
migracji ksiag wieczystych dokonuje sad z urzedu lub na wniosek za-
interesowanego;

Za ceche charakterystyczng dla naszego systemu prawnego nalezy
uznaé, ze kompetencja sadu do dziatania z urzedu zostala ograniczona do

4 Dz.U. Nr 42, poz. 363.
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minimum. Ustawodawca przyjat, iz obowiazek dbatosci o zgodnosé ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powinien spoczywacé na
wiascicielach oraz innych podmiotach zainteresowanych dokonaniem
stosownych wpiséw na ich rzecz. Z tych przyczyn przyjeto konstrukcje,
wedtug ktorej sad, dzialajac z urzedu, w razie stwierdzenia niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, dokonuje jedynie wpisu ostrzezenia. 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, wpisu ostrzezenia dokonuje si¢ we wszystkich
ksiggach wieczystych zatozonych dla tej nieruchomosci. Mimo tak ogra-
niczonej kompetencji sadu do dziatania z urzedu nalezy zauwazyc¢, ze sam
skutek tego dziatania w postaci wpisanego ostrzezenia niesie ze soba
bardzo istotne konsekwencje. Takie bowiem ostrzezenie wylacza dziatanie
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Nie mniej jednak nalezy za-
uwazy¢, ze sama instytucja ostrzezenia oraz przewidziane prawnie kom-
petencje sadu do dzialania z urzedu w takich wypadkach nie stanowia
ingerencji w tre$¢ ksiegi wieczystej.

Podobne regulacje prawne dotyczace kompetencji sadu wieczystok-
siggowego do dziatania z urzedu dotycza takze wczesniej omawianego
postepowania przynaglajacego. Tutaj zapewniono sadowi doptyw infor-
macji o zmianach stanu prawnego od innych organéw, ale jedyna prawna
mozliwoscia jego dziatania, nawet w wypadku otrzymania takiego zawia-
domienia, jest wpis ostrzezenia z urzedu. Tu roéwniez ustawodawca nie
przewidzial ingerencji sadu w tre§¢ praw ujawnionych w ksigdze wie-
czystej, ograniczajac si¢ do wyltaczenia dziatania r¢gkojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. Z drugiej jednak strony, chcac zapewni¢ zgodnos¢
prowadzonych ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym,
wyposazyt sad w instrumenty prawne majace stuzy¢ naklonieniu odpo-
wiednich podmiotéow do zlozenia wniosku odzwierciedlajacego zmiany,
jakie zaszly w stanie prawnym nieruchomosci. Takie rozwiazanie zapew-
nia z jednej strony bezpieczenstwo obrotu, a jednocze$nie ogranicza
ingerencj¢ sadu w tre$¢ praw ujawnionych w ksiedze wieczyste;.

Z sytuacja wprowadzania zmian, a niestosowania instytucji ostrzezen
w polskim prawodawstwie mamy do czynienia tylko w wypadku ko-
niecznosci sprostowania usterek wpisu. Sad dokonuje sprostowana usterek
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z urzedu, ale tylko tych, ktére nie moga wywotaé niezgodnosci tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Owo sprostowanie
nastgpuje w formie postanowienia sadu, na ktore przystuguje zazalenie
do sadu drugiej instancji. Natomiast stwierdzone przed podpisaniem wpisu
omytki w jego tresci prostuje si¢ w trakcie dokonywania danego wpisu
bez koniecznosci wydania postanowienia.

W pewnym stopniu zblizajac si¢ do regulacji austriackiej, polski usta-
wodawca przewidziat takze mozliwo$¢ ingerencji sadu wieczystoksiego-
wego z urzedu bezposrednio w tre$¢ praw ujawnionych w ksiedze. Ta
regulacja prawna jest jednak w porownaniu do austriackiej niezwykle
skromna, a przede wszystkim stosowana przez polskie sady w praktyce
wyjatkowo rzadko. Norma prawna dopuszczajaca ingerencj¢ sadu z urzedu
w tre§¢ praw ujawnionych w ksiedze jest art. 122 uw.k.w.h. Przepis ten
stanowi, ze jezeli ograniczenie moznos$ci rozporzadzenia nieruchomoscia
lub prawami rzeczowymi na nieruchomosci, ktore przestato by¢ wiazace,
jest nadal wpisane w ksiedze wieczystej, wykreslenie jego moze nastapic
zurzedu. A. Przysigzniak proponuje na podstawie tego przepisu wykresla¢
stare hipoteki?’. Stanowisko autora jest niedopuszczalng interpretacja
rozszerzajaca. Omawiany przepis stanowi wyjatek od zasady dziatania na
wniosek, co nie pozwala stosowac takiej interpretacji, zezwala on tylko
na wykreslanie ograniczen w rozporzadzaniu®, a nie innych praw i obciazen
wpisywanych do ksiggi wieczystej, jak na przyktad hipoteka. Ustawa
o ksiggach wieczystych wyraznie rozréznia te pojgcia, na co wskazuje
tre$¢ art. 25 u.k.w.h., gdzie ograniczenia w rozporzadzaniu zostaty
wymienione jako odrebny element stanu prawnego nieruchomosci ujaw-
niany w ksiedze wieczyste;.

Przygladajac si¢ powyzej wskazanym regulacjom prawnym i rozwia-
zaniom zastosowanym przez polskiego ustawodawce, nie trudno do-
strzec, ze pozostawia on w rekach samych zainteresowanych koniecz-
nos¢ dbatosci o zgodnos$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksigdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, poprzestajac w pozostatych
wypadkach na tagodzeniu skutkéw ich opieszatosci w postaci wpisu

YT A.Przysi¢zniak, Przenoszenie wpisow z dawnych ksiqg wieczystych, Monitor
Prawniczy 2005, nr 5, s. 175-176.
4 Szerzej na temat rozroznienia tych poje¢ zob. P.Mysiak, Stan..., s. 96-117.

137



Piotr Mysiak

ostrzezen, a co za tym idzie, wylaczeniem dziatania r¢kojmi wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych. Podmioty zainteresowane, gldwnie whascicie-
le nieruchomosci, moga w dwojaki sposob poprzez swoje dziatania dbaé
o0 to, by ksigga wieczysta dla ich nieruchomosci odzwierciedlata rzeczy-
wisty stan prawny. Po pierwsze, moga, a nickiedy sa zobowiazani do
sktadania wnioskéw o dokonanie stosownych zmian odzwierciedlajacych
rzeczywiste zmiany prawne w zakresie nieruchomosci. Po drugie, w sy-
tuacji gdy mimo dotozenia nalezytej starannosci w sktadaniu stosownych
wnioskow dostrzega, ze ksigga wieczysta nie odzwierciedla stanu praw-
nego rzeczywistego, ustawodawca przewidziat mozliwo$¢ podjgcia dzia-
fan zmierzajacych do jej sprostowania.

IV. Podsumowanie

W naszym systemie prawnym mozna wskazaé¢ cztery grupy praw ze
wzgledu na rezim ich ujawniania w ksigdze wieczystej:

1. Prawa, w stosunku do ktorych obowiazuje wpis konstytutywny.

2. Wiasnosé.

3. Prawa ujawnione juz w ksiedze wieczystej.

4. Pozostate prawa.

Wymog wpisu konstytutywnego stanowi bardzo efektywne rozwia-
zanie zapewniajace aktualizacj¢ tresci ksiegi wieczystej. W naszym sys-
temie prawnym takie przypadki stanowia jednakze wyjatek. W tej grupie,
w przypadku gdy podstawa wpisu jest akt notarialny, ustawodawca zapewnit
wnioskodawcy pomoc notariusza (naktadajac wrecz obowiazek) w spo-
rzadzeniu i przestaniu wniosku oraz pobraniu optaty sadowe;.

Jako ze zasada jest wpis o charakterze deklaratywnym, nalezato
wypracowaé inne metody zapewnienia ujawnienia rzeczywistego stanu
prawnego. W art. 35 ust. 1 uk.w.h. nalozono na wiasciciela nierucho-
mosci obowiazek niezwlocznego ztozenia wniosku o ujawnienie swego
prawa w ksigdze wieczystej. Sankcja za niedopeienie tego obowiazku
jest odpowiedzialnos¢ cywilna wiasciciela wobec 0sob trzecich, ktore
poniosty szkodg powstata na skutek takiego nieujawnienia, okreslona
w art. 35 ust. 2 uk.w.h. Jako ze sam obowiazek zagrozony tylko sankcja
odpowiedzialnosci nie zapewnitby ujawnienia prawa wiasnosci, ustawo-
dawca, wykorzystujac fakt koniecznosci zachowania formy aktu nota-
rialnego do przeniesienia tego prawa, nakazal notariuszowi w takim
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dokumencie zawrze¢ wniosek o wpis, pobra¢ optate i zglosi¢ to we
wiasciwym sadzie rejonowym.

Uzupehienie tych rozwiazan stanowi postgpowanie przynaglajace, ktore
ma zapewni¢ ujawnienie zmian zachodzacych w wyniku zdarzen innych
niz czynno$ci prawne, ktore zostana ujawnione w postgpowaniu przed
innymi organami.

Obowiazek zawarcia wniosku o wpis dotyczy aktow notarialnych
obejmujacych czynno$ci majace za przedmiot prawa juz ujawnione
w ksiedze wieczystej. W tym wypadku notariusz pobiera oplate za wpis
1 przesyta akt notarialny wiasciwemu sadowi. Stanowi to pewien $rodek
zapewnienia zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym ujawnionych
juz praw innych jak rzeczowe, poniewaz w stosunku do tamtych, o ile
sa juz ujawnione, obowiazuje wymog wpisu konstytutywnego.

Jak wida¢ z przedstawionych powyzej rozwazan, zlozenie wniosku
W postgpowaniu wieczystoksiggowym nie jest tak do konca zalezne od
woli wnioskodawcy. Ustawodawca, wykorzystujac rozwigzania material-
noprawne (zasada wpisu, obowiazek ujawnienia) lub proceduralne (obo-
wiazki notariusza, postgpowanie przynaglajace), w okreslonych wypad-
kach, dla zapewnienia bezpieczenstwa obrotu, nie pozostawia innego
wyjscia. Warto tu wskazaé, ze polskie prawo bardziej kladzie w tym
wzgledzie nacisk na rozwiazania proceduralne.

Wszczecie postgpowania wieczystoksiggowego rozumiane instytucjo-
nalnie nie niesie w sobie tak ogromnego i specyficznego znaczenia dla
zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami, jakie daje si¢
wywnioskowaé poprzez szersze spojrzenie i analizg. Z reguly kojarzy si¢
Z zainicjowaniem postgpowania jurysdykcyjnego, zmierzajacego do osia-
gnigcia zatozonego przez wnioskodawcg efektu. Cel jednak, jaki przy$wie-
cal ustawodawcy (zapewnienie bezpieczenstwa obrotu), pozwolit mo-
mentowi zainicjowania nada¢ o wiele szersze znaczenie. Stalo si¢ tak
poprzez przyjecie prawnych regulacji dotyczacych sposobu inicjowania
postepowania wieczystoksiggowego, ktdre w tym znaczeniu tworza pewien
zamknigty system. Ustawodawca, przyjmujac poszczegolne wspotgrajace
czy wzajemnie uzupehiajace si¢ przepisy, przyczynit si¢ takze do powsta-
nia wyjatkowosci, o jakiej mozna méwi¢ w odniesieniu do postgpowania
wieczystoksiggowego. Ta wyjatkowos¢ czy specyfika wyraza si¢ przede
wszystkim w sposobie, w jaki uregulowano zainicjowanie postgpowania
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wieczystoksiggowego. Z jednej strony zachowano wnioskowy tryb, a z
drugiej w okreslonych wypadkach uprawnienie do jego zainicjowania
przeistoczono za posrednictwem szeregu przepisow w obowiazek. Istota
za$ 1 szczegblne znaczenie, jakie mozna w zwiazku z tym przypisac
wszczeciu postgpowania wieczystoksiggowego, sprowadza si¢ do za-
pewnienia ujawnienia aktualnego stanu prawnego nieruchomosci, a po-
przez to wprost do zapewnienia bezpieczefnstwa obrotu.
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