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Uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym na tle sporu pomi¢dzy malzonkami
o wlasno$¢ nieruchomosci (wybrane zagadnienia)

Niejednokrotnie w praktyce zdarza si¢, ze malzonek pozostajacy
w ustroju ustawowej wspolnosci majatkowej, nabywajac na podstawie
umowy sprzedazy wiasnos¢ nieruchomosci, sktada do aktu notarialnego
o$wiadczenie, iz nabycie nastgpuje do jego majatku osobistego, w zamian
za skfadniki tego majatku. Poniewaz prawdziwosci takiego oswiadczenia
nie weryfikuje ani notariusz, ani tez sad wieczystoksiggowy rozpoznajacy
whniosek o wpis prawa wlasnosci na rzecz nabywcy, w ksiedze wieczystej
jako wiasciciel zostaje ujawniony tylko jeden z malzonkéw, co niejedno-
krotnie nie odzwierciedla rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci'.
O przynaleznosci nieruchomosci do okreslonej masy majatkowej (majatku
osobistego nabywcy lub do majatku wspdlnego) nie przesadza bowiem
ani oswiadczenie zawarte w akcie notarialnym, ani tez dokonany na rzecz
nabywcy wpis; rozstrzyga o tym natomiast pochodzenie srodkow
wydatkowanych na nabycie. Nieruchomo$¢ zasili mianowicie majatek
osobisty nabywcy jedynie wowczas, gdy zaptata nastapi ze Srodkow
pochodzacych z tego majatku (art. 33 pkt 10 k.r.o.).

! Ujawnienie nabywcy w ksigdze wieczystej dotyczy rowniez tych nieruchomosci, dla
ktorych w dacie zawarcia umowy ksigga wieczysta nie jest prowadzona. Zgodnie bowiem
z art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 r. Nr 189,
poz. 1158 ze zm.) w wypadku, o ktérym mowa, notariusz sporzadzajacy akt notarialny
jest zobowigzany zamiesci¢ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej,
z czym wiagzaé si¢ bedzie jej zatozenie (por. art. 626® § 10 k.p.c.).
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Opisany stan rzeczy nierzadko generuje spor, ktérego przedmiotem
jest przynaleznos$¢ nabytej nieruchomosci do okreslonej masy majatkowej
pomiedzy malzonkami i ktorego celem jest przywrodcenie zgodnosci
pomigdzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wie-
czystych i hipotece?). Uscislajac — malzonek, ktéry umowy nie zawierat,
bedzie twierdzil, iz nabycie nastapito nie do majatku osobistego wspot-
matzonka, ale do majatku wspolnego, a zatem, ze w dziale Il prowadzonej
dla nieruchomosci ksiggi wieczystej powinni jako wspotwiasciciele faczni
figurowa¢ oboje matzonkowie. Rzecz jednak w tym, ze na korzys¢ matzonka
juz ujawnionego jako wilasciciel przemawia ustanowione w art. 3 ust. 1
u.k.w.h. domniemanie, zgodnie z ktérym prawo jawne z ksiggi jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to co prawda domnie-
manie obalalne?®, jednakze cigzar jego obalenia spoczywa na powodzie —
matzonku kwestionujagcym wniosek domniemania. W tym miejscu wy-
fania sie kwestia zasadniczej natury, wokoét ktorej koncentrowac sig¢ beda
rozwazania zawarte w niniejszym opracowaniu — jakich okolicznosci
potrzebuje dowies¢ malzonek nieujety we wpisie, by domniemanie prze-
mawiajace na rzecz przynaleznosci nieruchomosci do majatku osobistego
wspoimatzonka przestato wigza¢ sad rozpoznajacy przedmiotowy spor.
Innymi stowy, jakie okolicznosci winien obejmowac dowdd, ktérego cigzar
spoczywa na matzonku, kwestionujacym przynalezno$¢ nieruchomosci
do majatku osobistego wspdtmalzonka, wpisanego jako wiasciciel.

I. Problem rozkfadu cigzaru dowodu w procesie, w ktéorym powod
zadanie uzgodnienia tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym opieral na twierdzeniu, ze nieruchomos¢ zostata nabyta do majatku
wspolnego, nie za$ do majatku osobistego matzonka bedacego strong
umowy, zostal dostrzezony w judykaturze, stanowiac zasadnicze zagad-

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: uk.w.h.).

3 Zgodnie z art. 234 k.p.c. domniemanie moze by¢ obalone, ilekro¢ ustawa tego nie
wylacza — por. uzasadnienie wyroku TK z 21 lipca 2004 r., SK 57/03 (OTK-A 2004, nr 7,
poz.69);J.1gnatowiczJ. Wasilkowski,|[w:] System prawa cywilnego, t. 11: Prawo
wiasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk
1977,5.907 inast.; E. Gnie wek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 120 i nast.
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nienie prawne wyroku SN z dnia 16 kwietnia 2003 r.* Sad Najwyzszy
zajat w nim stanowisko, iz do obalenia domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.,
przemawiajacego za przynaleznoscig nieruchomosci do majatku osobiste-
go jednego z matzonkow wystarczy udowodnienie, ze nieruchomos¢
zostata nabyta w czasie trwania wspolnosci. Jezeli powdd faktu tego
dowiedzie, pozwany, chcac doprowadzi¢ do oddalenia powodztwa, musi
wykazaé, iz nieruchomo$¢ nabyto za srodki pochodzace z jego majatku
osobistego. Na powodzie nie spoczywa natomiast cigzar dowodu w zakresie
pochodzenia srodkéw pienigznych, ktdrymi uiszczono ceng, tj. iz pocho-
dzity one z majatku wspolnego (cho¢ oczywiscie moze on taki dowod
przeprowadzi¢). Formutujac przytoczony poglad prawny SN zwrdcit
uwage, ze w Swietle uregulowan kodeksu rodzinnego i opiekunczego
zasada jest przynaleznos¢ przedmiotu majatkowego nabytego w czasie
trwania wspdlnosci do majatku wspdlnego, wyjatkiem za$ zasilenie prze-
zen majatku osobistego. Ponadto stwierdzil: ,,Z Kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego, przyjmujacego jako zasade ustawowej wspolnosci majatkowe;j,
wynika domniemanie faktyczne (art. 231 k.p.c.), oparte na zyciowym
prawdopodobienstwie, ze okreslone rzeczy z transakcji dokonanej tylko
przez jednego z malzonkéw zostaly nabyte z majatku dorobkowego
w interesie i na rzecz ustawowej wspolnosci majatkowej matzenskiej”.

W powotanym wyroku pominigto jednakowoz milczeniem poglad
wyrazony w orzeczeniu z dnia 11 wrzesnia 1961 r.°, ktéry przemawia
, jak mozna sadzi¢, za stanowiskiem przeciwnym. Sad Najwyzszy przyjat
tam mianowicie, ze domniemania z art. 18 § 1 dekretu z dnia 11 paz-
dziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe® w niczym nie podwaza okolicznos¢,
iz osoba wpisana do ksiggi wieczystej jako wiasciciel pozostaje w zwiazku
matzenskim, albowiem w $wietle art. 21 ustawy z dnia 27 czerwca 1950 r.
— Kodeks rodzinny’ prawo wiasno$ci nieruchomos$ci moze naleze¢ tak

+1I CKN 1409/00 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 113) z krytyczna glosa K. Lozy (Studia
Iuridica Lublinensia 2006, nr 8, s. 179-88).

> T CR 932/60 (OSNC 1963, nr 1, poz. 18).

¢ Odpowiednika art. 3 ust. 1 u.k.w.h.

7 Art. 21 kodeksu rodzinnego z 1950 r. mial nast¢pujace brzmienie.: ,,§ 1. Przedmioty
majatkowe, nabyte przez ktoregokolwiek z matzonkéw w czasie trwania matzenstwa i sta-
nowigce jego dorobek, sa wspolnym majatkiem obojga matzonkdw (wspdlnos¢ ustawowa).
§ 2. Nie sa objete wspolnoscig ustawowa przedmioty nabyte przez spadek, zapis lub da-
rowizng, przedmioty osobistego uzytku oraz przedmioty potrzebne do wykonywania za-
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do majatku wspolnego matzonkow, jak i do majatku osobistego kazdego
z nich. To z kolei pozwala przypuszczac, ze, zdaniem sktadu orzekaja-
cego®, do obalenia domniemania zgodnosci wpisu prawa wlasnosci na
rzecz jednego z malzonkdw z rzeczywistym stanem prawnym nierucho-
mosci nie wystarczalo wykazanie, iz nabycie nastapitlo w czasie trwania
wspolnosci.

1L Prébe ustalenia wzajemnej relacji pomiedzy zasadami rozktadu ciezaru
dowodu wyznaczanymi przez regulacje normujace nabywanie nierucho-
mosci w ustawowym ustroju wspolnosci majatkowej a regutami rzadza-
cymi obaleniem domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. trzeba poprzedzic,
po pierwsze, przyblizeniem istoty instytucji cigzaru dowodu jako takiej,
po drugie zas — mozliwie zwigzlg charakterystyka uregulowan rozstrzy-
gajacych, do ktérej masy majatkowej (majatku osobistego nabywcy, czy
tez do majatku wspdlnego) nalezy zaliczy¢ nieruchomosé zakupiong przez
matzonka pozostajacego w ustawowym ustroju wspdlnosci.

W nauce prawa rozréznia si¢ cigzar dowodu w znaczeniu materialnym
(obiektywnym) oraz w znaczeniu formalnym (subiektywnym)’. Pierw-
szego ze wskazanych aspektdw instytucji dotyczy art. 6 k.c., zgodnie

wodu.” Jakkolwiek kodeks rodzinny z 1950 r. nie zawieral odpowiednika art. art. 33 pkt 10
k.r.o., na kanwie art. 21 § 1 przyjeto, ze nie stanowig dorobku przedmioty majatkowe
nabyte w zamian za sktadniki majatku osobistego. Jednoczesnie podkreslano, iz zasady
surogacji nie domniemywa sig, zatem osoba nan si¢ powolujaca musi wykazaé, ze nabycie
rzeczywiscie nastapilo kosztem majatku osobistego (por. uchwale SN z 4 listopada 1954 r.,
1CO 19/54 (OSNCK 1957, nr 3, poz. 66), orzeczenie SN z 18 pazdziernika 1961 r., IV CR
957/60 (OSNC 1962, nr 4, poz. 144) oraz S. Breyer, S. Gross, [w:] Kodeks rodzinny.
Komentarz, red. M. Grudzinski, J. Ignatowicz, Warszawa 1959, s. 135.

8 Sedzia sprawozdawca byl J. Ignatowicz. W tym samym duchu Autor wypowiedziat
sig, nawigzujac do wskazanego orzeczenia, juz pod rzadem obecnie obowiazujacego kodeksu
rodzinnego i opiekunczego: ,,Domniemania przewidzianego w art. 18 § 1 pr. rzecz. nie
moga podwazy¢ pewne domniemania faktyczne, wynikajace z okreslonej sytuacji, w jakiej
znajduje si¢ badz osoba wpisana do ksiggi wieczystej jako uprawniona, badz inna osoba
pozostajaca w oznaczonym zwiazku z przedmiotem wpisanego prawa. W szczegolnosci
domniemania tego nie obala fakt, ze osoba wpisana do ksiggi wieczystej jako wiasciciel
pozostaje w zwiazku matzenskim, osoba taka moze bowiem mie¢ — obok majatku wspol-
nego — takze majatek odrgbny.” (J.Ignatowicz J. Wasilkowski, [w:] System pra-
wa cywilnego, t. 1l..., s. 908-909.

? Por. H.Dolecki, Ciezar dowodu w polskim procesie cywilnym, Warszawa 1998,
Ss. 54 i nast. oraz powotana tam literatura.
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z ktérym cigzar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu
tego wywodzi skutki prawne. Przytoczony przepis ma to znaczenie, iz
rozstrzyga, ktdra ze stron sporu poniesie negatywne skutki nieudowod-
nienia okreslonych faktow, a co za tym idzie, opartych na nich twierdzen.
Norma art. 6 k.c. otwiera zatem sadowi droge do rozstrzygniecia me-
rytorycznego takze wowczas, gdy konkretnych okolicznosci istotnych
dla rozstrzygnigcia sprawy w ogoéle nie udato si¢ ustali¢. Stanowi to wyraz
zasady, ze stan non liqguet w zakresie faktow nie prowadzi do non liguet
w zakresie prawa. Cigzar dowodu w znaczeniu formalnym sprowadza
si¢ natomiast do obowigzku wskazywania przez strong¢ postgpowania
dowoddw potrzebnych do stwierdzenia faktdw, z ktérych wywodzi ona
skutki prawne (art. 3 oraz art. 232 zd. 1 k.p.c.).

Jezeli zas chodzi o drugie z zasygnalizowanych zagadnien, art. 31 § 1
k.r.o. wprowadza zasade, ze przedmiot majatkowy nabyty w czasie trwania
wspdlnosci przez jednego lub oboje malzonkdw staje si¢ skladnikiem majatku
wspdlnego. Jedynie w wypadkach wyraznie wskazanych w art. 33 pkt
2-10 k.r.o. nabywany w czasie trwania wspolnosci przedmiot majatkowy
zasili majatek osobisty nabywcy'. Ograniczajac uwagi do kwestii nabycia
nieruchomosci w drodze umowy sprzedazy zawartej przez jednego z mat-
zonkow, nalezy wskaza¢ na art. 33 pkt 10 k.r.o., zgodnie z ktérym, jezeli
ustawa nie stanowi inaczej, zaliczeniu do majatku osobistego nabywcy
podlegajq przedmioty majatkowe nabyte w zamian za sktadniki tego majatku,
jak réwniez na art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o., wprowadzajacy wymog uzyskania
zgody wspohmatzonka na czynnos$¢ prawng prowadzaca m.in. do odplat-
nego nabycia nieruchomosci do majatku wspdlnego!''.

Konsekwencje przytoczonych unormowan sa nastgpujace:

a) odpfatne nabycie nieruchomosci do majatku osobistego nabywcy
nie jest uzaleznione od zgody wspdtmalzonka, jednakze ma miejsce jedynie
wowczas, gdy cena zostanie uiszczona ze srodkow stanowiacych sktad-
nik majatku osobistego;

0 Por. M.Nazar, [w:] J.Ignatowicz, M.Nazar, Prawo rodzinne, Warszawa
2006, s. 136 i nast.

W Por. tamze, s. 154; J.Zratek, Zgoda jednego z matzonkéw na dokonanie czyn-
nosci prawnej przez wspotmatzonka, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o nota-
riacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi, Klucz-
bork 2007, s. 361 i nast.; P.Wojcik, Zarzqd majqtkiem wspolnym matzonkéw, MoP
2006, nr 1, s. 30.
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b) odptatne nabycie do majatku wspdlnego nastgpuje po spetieniu
dwoch warunkow: srodki na nabycie pochodza z majatku wspdlnego,
za$ malzonek nieuczestniczacy w czynno$ci prawnej na jej dokonanie
wyraza zgode; w braku zgody umowa dotknigta jest sankcja bezskutecz-
nosci zawieszonej i jej skutki prawne zaleza od potwierdzenia przez
wspdtmatzonka (art. 37 § 2 k.r.o.).

Z pozoru jasna regulacja art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. nasuwa jednakowoz
istotng watpliwos¢ natury konstrukcyjnej, ktorg trzeba chocby zasygna-
lizowa¢ — mianowicie na moment zawarcia umowy nie wiadomo jeszcze,
z jakiej masy majatkowej efektywnie w przysztosci nastapi zaptata. Zgody
wspdtmatzonka wymaga zas jedynie nabycie do majatku wspolnego, czyli
za $rodki pochodzace z tego majatku. Szereg trudnosci powstajacych na
tle opisanego stanu rzeczy'? eliminuje poglad®, zgodnie z ktérym kazda
umowa sprzedazy, zawarta przez jednego z malzonkéw jako kupujacego,
bez zgody wspoétmatzonka, jest od chwili zawarcia dotknigta sankcija
bezskutecznosci zawieszonej. Scisle rzecz biorac, dzieje sie tak dlatego,
ze na wskazany moment nie sposob kategorycznie przesadzi¢ pochodze-
nia $Srodkdw, ktérymi nastapi zaptata. Uiszczenie ceny ze Srodkdw majatku
osobistego sprawi, iz czynnos$¢ prawna stanie si¢ skuteczna ex func, gdyz
nabycie do majatku osobistego w ogole nie wymaga zgody wspoimal-
zonka. Wymaga jej za to nabycie do majatku wspolnego, stad zaptata
dokonana kosztem tej masy majatkowej obowigzku wyjednania zgody,
o ktérej mowa, nie dezaktualizuje, a przeciwnie — definitywnie przesadza
o potrzebie jej uzyskania. Zastosowanie wowczas znajdzie art. 37 § 2
kro. w zw. z art. 63 k.c.™

12 Np. do jakiej masy majatkowej przed zaplata nalezy nieruchomos$¢, na ktora osta-
tecznie wydatkowano wylacznie sktadniki majatku osobistego nabywcy.

B Por. M. N azar, Odplatne nabycie wiasnosci do majqtku wspolnego matzonkow,
[w:] Rozprawy z prawa..., s. 239-242.

! Brak niestety w obowigzujacych przepisach klarownego mechanizmu ochrony dobrej
wiary sprzedawcy otrzymujacego zaplate w usprawiedliwionym przeswiadczeniu, Ze naste-
puje ona, stosownie do o§wiadczenia zawartego w akcie notarialnym, z majatku osobistego
kontrahenta, gdy tymczasem $rodki pienigzne stanowia skladnik majatku wspdlnego.
Mozliwos¢ zastosowania w takim wypadku art. 169 k.c. rozwazaja A.KoziotiJ.Zra-
tek, Przynaleznosé¢ przedmiotow majqtkowych do majqtkow matzonkow, Rejent 2009,
nr 2, s. 118-119.
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III. W dotychczasowych rozwazaniach celowo, z zamiarem poczy-
nienia kilku osobnych uwag, nie poruszono kwestii skutkéw nabycia za
$rodki mieszane, tj. pochodzace zaréwno z majatku wspdlnego, jak i oso-
bistego nabywcy. Rezygnujac, przez wzglad na zasadniczy watek opra-
cowania, ze szczegdtowej prezentacji dorobku doktryny i judykatury w tym
przedmiocie', za trafny uwazam poglad sformutowany przez M. Naza-
ra'®, iz z surogacja przedmiotows (rozumiang jako zaliczenie nabywanego
przedmiotu w poczet majatku osobistego nabywcy) mamy do czynienia
jedynie wdéwczas, gdy nabycie nastgpuje w catosci kosztem majatku
osobistego. Wydatkowanie natomiast srodkéw mieszanych prowadzi do
tzw. surogacji wartosciowej (zaliczenia przedmiotu do majatku wspdlne-
go, z mozliwoscia wystapienia z przewidzianym w art. 45 § 1 k.r.o.
roszczeniem o zwrot wydatkow poczynionych z majatku osobistego na
majatek wspdlny). Supozycje taka niewatpliwie wspiera argumentacja
systemowa, oparta na wzajemnej relacji pomigdzy art. 33 pkt 10 k.r.o.
a art. 45 k.r.o."” Przeciwko hipotezom konkurencyjnym przemawia jed-
nakze juz samo brzmienie art. 33 pkt 10 k.r.o.

Dostrzegajac mianowicie zachodzaca pomigdzy art. 31 § 1 k.r.0. i art.
33 pkt 10 k.r.o. zalezno$¢ typu: reguta — wyjatek, nalezy wysuna¢ postulat
Scistej wyktadni drugiego z powotanych przepiséw. Ten zas verba legis
stanowi o nabyciu przedmiotu majatkowego ,,w zamian za sktadniki majatku

5'W nauce prawa opowiadano si¢ za powstaniem stosunku wspotwlasnosci utamkowej
pomiedzy majatkiem wspdlnym oraz majatkiem osobistym nabywcy, w udziatach propor-
cjonalnych do stopnia zaangazowania Srodkow obu tych mas majatkowych (por. J.St. Pi g -
towski, [w:] System prawa rodzinnego i opiekunczego, red. J. St. Piatowski, Wroctaw-
Warszawa-Krakow-Gdansk-Lodz 1985, s. 380-381), jak rowniez wysuwano postulat
zaliczania nabywanego przedmiotu majatkowego do tej masy majatkowej, z ktdrej po-
chodzi przewazajaca czgs$é Srodkow (por. A. W o 1 te r, Majqtek wspolny i majqtki odrebne
matzonkéw pod rzqdem wspolnosci ustawowej, NP 1965, nr 2, s. 114-115).

“Por. M.Nazar, [w:]J.Ignatowicz,M.Nazar, Prawo..., s. 149-150;tenze,
Maltzenska wspolnosé spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych, KPP 2003, nr 2, s. 378
i nast. Por. takze uchwalg SN z dnia 13 listopada 1962 r., Il CO 2/62 (OSNC 1963, nr 10,
poz. 217), ktorej teza glosi: ,,Nieruchomos¢ nabyta przez jednego z malzonkéw w czasie
trwania malzenstwa stanowi majatek wspolny takze wowczas, gdy poza funduszem nale-
zacym do wspolnosci ustawowej czg$¢ pieniedzy uzytych na kupno nieruchomosci stano-
wila majatek osobisty poszczegélnych matzonkéw, chyba ze co innego wynika z tresci
czynnosci prawnej.”

7 Tamze.
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osobistego”, ktory to zwrot nie jest z pewnoscia synonimem sformuto-
wania ,,z udziatem sktadnikow majatku osobistego”. Nabycie przedmiotu
W zamian za” okreslone sktadniki semantycznie rozumie¢ nalezy jako
dokonane w catosci kosztem czy tez w calosci z udzialem tych sktad-
nikéw. Zaangazowanie skfadnikéw majatku wspdlnego oznacza, ze przed-
miot majatkowy zostaje nabyty w zamian za sktadniki majatku osobistego
i majatku wspdlnego, zatem poza zakresem hipotezy normy art. 33 pkt
10 k.r.o., ktéra sktadnikéw majatku wspolnego nie wymienia. Wowczas
sktadnikiem majatku osobistego stanie si¢ jedynie roszczenie o zwrot
wydatku (surogacja wartosciowa), nabyte w zamian za $rodki wydat-
kowane kosztem majatku osobistego, sam za$§ przedmiot zasili majatek
wspolny. W konsekwencji poglad, ze o zaliczeniu nabywanego przedmio-
tu do okreslonej masy majatkowej winna rozstrzyga¢ okolicznos¢, z ktdrego
majatku wydatkowano przewazajacq czes$¢ srodkdw, stoi w sprzecznosci
z brzmieniem powotanego przepisu.

Sprzeczno$¢ taka, cho¢ innej natury, jest zauwazalna réwniez na kanwie
koncepcji opartej na konstrukcji wspotwlasnosci utamkowej pomiedzy
majatkiem wspolnym a majatkiem osobistym nabywcy. By ja dostrzec,
nalezy wpierw przyjac niebudzace chyba watpliwosci zatozenie, iz celem
przepisow art. 31 i art. 33 k.r.o. jest rozstrzygniecie, do ktorej masy
majatkowej nalezy zaliczy¢ poszczeg6lne przedmioty majatkowe nabywa-
ne przez matzonkow pozostajacych w ustawowym ustroju wspolnosci.
Sam przedmiot nabycia determinuja natomiast zdarzenia prawne, do tego
nabycia prowadzace. W szczegolnosci — jezeli matzonek zawiera umowe,
ktorej celem, zgodnie z wolg stron, jest przeniesienie wiasnosci nierucho-
mosci, przedmiotem nabycia (a zatem przedmiotem majatkowym w ro-
zumieniu art. 31 i art. 33 k.r.o.) jest ta wlasnie nieruchomosé. A skoro
tak, stosowanie zasad przewidzianych w powotanych przepisach odnosi¢
trzeba do nieruchomosci jako takiej, nie zas do udzialéow we wspotwia-
snosci. Nie one bowiem stanowily przedmiot nabycia. Aby pomiedzy
majatkiem osobistym a majatkiem wspolnym mégt w rozwazanym stanie
rzeczy powstac stosunek utamkowej wspdtwlasnosci, nalezatoby przyjaé,
ze dyspozycja art. 33 pkt 10 nie wyczerpuje si¢ w przesadzeniu przy-
naleznosci wymienionej tam kategorii przedmiotéw majatkowych do majatku
osobistego nabywcy. Powstanie stosunku wspotwlasnosci, o ktorym mowa,
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byloby bowiem mozliwe jedynie przy przyjeciu, iz w oparciu o powotany
przepis, z uwagi na wydatkowanie srodkéw majatku osobistego, naste-
puje ponadto uprzednie wykreowanie samego przedmiotu nabycia (udzia-
hu we wspdtwlasnosci), odmiennego niz to wynika z tresci czynnosci
prawnej, a nastepnie jego zaliczenie w poczet majatku osobistego nabyw-
cy. Jak si¢ wydaje, przedstawione zalozenie rozmija si¢ z ratio legis normy
art. 33 pkt 10 k.r.o.

IV. Ustalenia zawarte w pkt. II i Il zostaly poczynione na kanwie
stanu prawnego obowigzujacego od dnia 20 stycznia 2005 r., wprowa-
dzonego ustawa z dnia 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks
rodzinny i opiekunczy oraz niektdrych innych ustaw'®. Nie mozna jednak
zupetnie abstrahowac¢ od uprzednio obowiazujacych przepiséw, a to z uwagi
na art. 5 ust. 5 pkt 1 powotanej ustawy, zgodnie z ktérym skutki czyn-
nosci prawnej zobowigzujacej lub rozporzadzajacej dokonanej przez jed-
nego z malzonkdw pod rzadem przepisow sprzed nowelizacji nalezy oceniac
wedle przepiséw dotychczasowych — obowiazujacych w dacie jej do-
konania. Te za$ w interesujacym nas zakresie wykazywaly dwie istotne
odmiennosci w pordéwnaniu z aktualnym stanem prawnym.

Po pierwsze, brak bylo enumeratywnego wyliczenia czynnosci praw-
nych, na dokonanie ktérych jeden z matzonkow potrzebowat zgody
drugiego’. Dawny art. 36 § 2 k.r.o. stanowit jedynie, ze dokonanie
czynnosci przekraczajacej zakres zwykltego zarzadu majatkiem wspolnym
wymaga zgody drugiego malzonka; skutki braku zgody byly analogiczne
jak obecnie (d. art. 37 k.r.o.). Dokonujac wyktadni art. 36 § 2 k.r.o., Sad
Najwyzszy ostatecznie stanat na stanowisku, ze umowa odptatnego nabycia
nieruchomosci lub innego prawa majatkowego, w wyniku ktérej przed-
miot nabycia miat wej$¢ do majatku wspolnego, nie wymagata dla swej
waznosci zgody wspdtmatzonka, chyba ze z nabyciem taczylo si¢ ob-
cigzenie nabywanej nieruchomosci lub prawa®. Poglad ten, zaaprobowa-

8 Dz.U. z 2004 . Nr 162, poz. 1691.

19 Zamiast wielu por. J.St.Piatowski, [w:] System prawa rodzinnego..., s. 403
inast; J.Ignatowicz, Prawo rodzinne, Warszawa 2000, s. 160 i nast.

2 Uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 16 marca 1995 r., IIl CZP 9/95 (OSNC 1995,
nr 11, poz. 149).
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ny przez cze$¢ autoré6w?', znalazt rdwniez oponentéw twierdzacych, ze
kazde nabycie nieruchomosci w zamian za sktadniki majatku wspdlnego
stanowi czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i wymaga
zgody wspotmatzonka®.

Druga odmiennos¢ dotyczy zakresu surogacji majatku odrgbnego
(obecnie zwanego osobistym) obejmujacej uprzednio jedynie przedmioty
majatkowe nabyte przed powstaniem wspdlnosci oraz nabyte w drodze
dziedziczenia, zapisu lub darowizny (dawny art. 33 pkt 3 k.r.o.)®. Przy
czym nalezy pamigtaé, iz swoista klamr¢ pomigdzy dawnym i obecnym
stanem prawnym stanowi — zamieszczony wzorem art. VIII ustawy z dnia
25 lutego 1964 1.— Przepisy wprowadzajace kodeks rodzinny i opiekun-
czy* — art. 5 ust. 2 ustawy nowelizujacej, zgodnie z ktdrym sktadniki
majatku wspolnego oraz majatkow odrebnych malzonkdéw, istniejace
w dacie wejscia nowelizacji w zycie, zalicza si¢ od tej daty do majatku
wspolnego i majatkow osobistych wedtug zasad przewidzianych w zmie-
nionych przepisach®. W konsekwencji nieruchomos¢, zakupiona przed
dniem 20 stycznia 2005 r. za Srodki pochodzace z majatku osobistego
nabywcy niepodlegajace wowczas surogacji, ze wskazang datg ex lege
przestata by¢ sktadnikiem majatku wspolnego, przechodzac do majatku
osobistego nabywcy.

Z kolei sposréd podobienstw pomiedzy poprzednim i aktualnym sta-
nem prawnym fundamentalne znaczenie dla rozwazan o rozktadzie cigzaru
dowodu ma tozsamos¢ reguly, iz przedmiot majatkowy nabyty w czasie
trwania wspdlnosci co do zasady stanowit sktadnik majatku wspolnego,

2 A. Sz p unar, Nabycie wlasnosci nieruchomosci na rzecz majatku wspélnego przez
Jednego z matzonkow, Rejent 1996, nr 3, s. 10 i nast.; A. Oleszko, Unowa odplatnego
nabycia nieruchomosci na rzecz majqtku wspolnego przez jednego z malzonkow jako
podstawa wpisu w ksiedze wieczystej, Rejent 1996, nr 9, s. 27.

2 T.Smyczynski, Prawo rodzinne i opiekuricze. Analiza i wyktadnia, Warszawa
2001, s. 129-130; P. W 6] c i k, Nabycie wiasnosci przez malzonka pozostajacego w ustroju
wspolnosci ustawowej, Rejent 2004, nr 2, s. 136-138.

B Por. J.St. Piatowski, [w:] System prawa rodzinnego..., s. 375 i nast.; J.1gna-
towicz, Prawo..., s. 154.

% Dz.U. z 1964 r. Nr 9, poz. 60. Por. w tym zakresie J.St. Piatowski, [w:] System
prawa rodzinnego..., s. 319.

% Por. M.Nazar, [w:] J.Ignatowicz, M.Nazar, Prawo..., s. 135-136.
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a w skfad majatku odrebnego nabywcy wchodzil jedynie w wypadkach
wyraznie wskazanych w ustawie (por. dawny art. 31-33 k.r.o.)®.

V. Nie budzi watpliwosci, ze o rozktadzie ciezaru dowodu pomigdzy
stronami sporu rozstrzyga prawo materialne?, jako ze normuje przestanki
,»faktow” (zdarzen prawnych), z ktérych strony wywodzg skutki prawne.
Podkresla si¢ przy tym w literaturze, ze niejednokrotnie o rozktadzie onus
probandi przesadza, w drodze wyjatku od art. 6 k.c., sposob formuto-
wania przepisow prawa® konstruujacych te zdarzenia. Gdyby zatem
zagadnienie ci¢zaru dowodu w odniesieniu do faktu przynaleznosci nie-
ruchomosci do mas majatkowych pomigdzy matzonkami sprowadzi¢ wy-
facznie do analizy odnos$nych przepiséw kodeksu rodzinnego i opiekun-
czego, miatby uzasadnienie poglad gloszacy, iz ten z matzonkdéw, ktory
chce dowies¢ nabycia do majatku wspolnego, nie musi wykazywac po-
chodzenia wydatkowanych w zamian $rodkéw. Na jego rzecz przemawia
bowiem ogdlna formuta zawarta w art. 31 § 1 k.r.o., zgodnie z ktdrg
kazdy przedmiot nabyty w czasie trwania wspdlnosci wchodzi w sktad
majatku wspdlnego. By znalazta ona w konkretnym wypadku zastoso-
wanie, trzeba dowies¢ jedynie, iz chwila nabycia przypada w okresie
trwania wspolnosci. Nie jest natomiast konieczne wykazanie, ze Srodki
wydatkowane na nabycie pochodzily z majatku wspoélnego, pomimo iz
od strony materialnoprawnej nabycie przedmiotu do majatku wspolnego
jest od wymienionej przestanki uzaleznione. Dowdd chwili nabycia nie jest
jednak rozstrzygajacy — w tym znaczeniu, ze drugi matzonek moze wykazaé¢
(na nim spoczywa cigzar dowodu w tym wzgledzie), iz nabycie, pomimo
ze dokonane w czasie trwania wspdlnosci, miesci si¢ w hipotezie ktéregos
z przepisow art. 33 pkt 2-10 k.r.o., w szczegdlnosci, iz nastapito w catosci
w zamian za sktadniki majatku osobistego.

% Por. J.St. Pigtowski, [w:] System prawa rodzinnego...,s. 343;J.1gnatowicz,
Prawo..., s. 151-153.

27 Zamiast wielu por. J.Ignatowicz, [w:] System prawa cywilnego, t. 1. Czes¢
o0golna, red. S. Grzybowski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-1.6dz 1985, s. 877.

B Por. J.Ignatowicz, [w:] System prawa cywilnego, t. 1..., s. 879-880; S.Szer,
Prawo cywilne. Cze$¢ ogolna, Warszawa 1967, s. 143; A.Wolter, J.Ignatowicz,
K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 2000, s. 383; H.D o -
lecki, Ciezar dowodu..., s. 131-132, s. 154 i nast.
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Rzecz jednak w tym, ze ustalajac rozktad cig¢zaru dowodu w sporze
o wlasnos¢ nieruchomos$ci majacej urzadzona ksiege wieczysta, nalezy
dodatkowo uwzgledni¢ szczegdlny rezim wieczystoksiegowy, ktorego
elementem jest przemawiajace na rzecz ujawnionego w ksiedze wieczystej
wlasciciela domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem praw-
nym nieruchomosci (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.). Jest to co prawda domnie-
manie obalalne (praesumptio iuris tantum)®, jednakze dopoki nie zostanie
obalone, kazdy sad rozpoznajacy spdr dotyczacy stanu prawnego nieru-
chomosci begdzie nim zwigzany (art. 234 k.p.c.).

V1. Zgodnie z utrwalonym pogladem?®® obalalne domniemanie prawne
wywiera dwojaki wpltyw na rozktad ci¢zaru dowodu. Po pierwsze —
zamiast wykazywaé okoliczno$¢ stanowiacq wniosek domniemania, ten,
na czyja rzecz domniemanie przemawia, udowadnia jedynie jego przestan-
ke (na gruncie art. 3 ust. 1 u.k.w.h. bedzie nig tre$¢ wpisu); wnioskiem
domniemania sad jest woéwczas zwigzany na zasadzie art. 234 k.p.c. Po
drugie — na podmiocie, ktory temu wnioskowi przeczy, spoczywa ci¢zar
wykazania jego przeciwienstwa.

VII Do tego miejsca tok rozumowania przyjety w niniejszym opra-
cowaniu jest zbiezny z ustaleniami zawartymi w uzasadnieniu wyroku
z dnia 16 kwietnia 2003 r. Sad Najwyzszy trafnie bowiem zaklada, ze
ciezar obalenia domniemania wynikajacego z tresci wpisu dokonanego na
rzecz jednego z matzonkéw spoczywa na powodzie wysuwajacym
twierdzenie o przynaleznosci nieruchomosci do majatku wspdlnego. Problem
polega jednak na tym, iz zdaniem SN do osiagnigcia tego celu wystarczy
wykazanie, ze nabycie nieruchomosci nastapito w czasie trwania ustroju
wspdlnosci, z czym trudno si¢ zgodzié.

Dla ,,oczyszczenia przedpola” nalezy w tym miejscu zamkna¢ jeden
z potencjalnych kierunkéw rozwazan — relacja pomigdzy domniemaniem
z art. 3 ust. 1 w.k.w.h. a zasadami rozktadu cigzaru dowodu wyznacza-
nymi przez przepisy kodeksu rodzinnego i opiekunczego niewatpliwie nie
stanowi konkurencji domnieman (por. art. 4 u.k.w.h.). Ustawodawca

» Por. przypis nr 3.

% Por. J.Ignatowicz [w:] System prawa cywilnego, t. 1..., s. 884 1 888; H.D o -
lecki, Ciezar dowodu..., s. 150 i nast.; L. Morawski, Ciezar dowodu — niektore
problemy dowodowe, SC 1982, t. XXXII, s. 205-206.
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bowiem, jakkolwiek w art. 31 § 1 k.r.o. przyjat formule ogdlnego okre-
Slenia zakresu majatku wspdlnego®', nie ustanowil domniemania praw-
nego, ze przedmiot nabyty w czasie trwania wspdlnosci stanowi sktadnik
tego majatku®?. Skoro za$ przepisy nie ustanawiajg domniemania przy-
naleznos$ci przedmiotu nabytego w czasie trwania wspolnosci do majatku
wspdlnego i nie przyznaja mu prymatu w razie kolizji z domniemaniem
wynikajacym z wpisu, regul, wedle ktdrych powinno nastapi¢ oznaczenie
zakresu dowodu obalajacego domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h., nalezy
poszukiwaé, rzec mozna, na zasadach ogdlnych: z uwzglednieniem istoty
wskazanego domniemania oraz charakteru dowodu domniemanie obala-
jacego.

Domniemanie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym, obejmuje swoim zakresem zarow-
no samo istnienie prawa ujawnionego w ksigdze, jak i fakt jego przystu-
giwania osobie wymienionej w tresci wpisu jako uprawniona®. Z wpisu
prawa wilasnosci dokonanego wylacznie na rzecz jednego z matzonkow
domniemywac zatem nalezy, iz wlascicielem jest jedynie matzonek ujaw-
niony w tresci wpisu, a w konsekwencji, ze nieruchomos¢ nabyta na
podstawie wskazanej w tresci wpisu umowy stanowi sktadnik jego majatku
osobistego®. Jezeli za$ chodzi o differentia specifica dowodu obalajacego
domniemanie, w nauce prawa zalicza si¢ go do tzw. dowodow przeci-
wienstwa®, ktorych istota polega na wykazaniu nieprawdziwosci twier-

S ISt.Piatowski, [w:] System prawa rodzinnego..., s. 343; M.Nazar, [w:]
J.Ignatowicz, M.Nazar, Prawo..., s. 136-137.

2 JSt.Piatowski, [w:] System prawa rodzinnego..., s. 366; M.Nazar, [w:]
J.Ignatowicz, M.Nazar, Prawo..., s. 139; A. Dyoniak, Ustawowy ustréj majqt-
kowy matzenski, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk-L.odz 1985, s. 55; A. Wolter,
Majqtek wspolny..., s. 116.

3 Por.J.Ignatowicz, J. Wasilkowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11...,
s.908; E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 11...,;s. 122; S. Grzybowski,
Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976,s.237,B.Bartowski,E.Ja-
ne czko, Ksiegi wieczyste — rejestr nieruchomosci, Warszawa 1988, s.34; K. Piasecki,
Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 19.

3 Por. A.Kunicki, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 119.

3 Por. H.Dolecki, Ciezar..., s. 126 i nast., s. 151 i nast.; L. MorawsKki, Ciezar
dowodlu..., s. 197 i nast., s. 205 i nast.; A. Kunicki, Domniemania..., s. 15-16;W. Sie -
dlecki, Cigzar dowodu w polskim procesie cywilnym, PiP 1953, nr 7, s. 72.

86



Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej = rzeczywistym stanem prawnym...

dzen, przeciwko ktérym sa skierowane. Obok dowodu przeciwienstwa
wyroznia sie tzw. dowod przeciwny®®, majacy na celu wykazanie, iz
twierdzenia przeciwnika budza watpliwosci. Dowodem przeciwnym mozna
sie jednakze skutecznie postuzy¢ jedynie w odniesieniu do tych okolicz-
nosci, co do ktorych na dowodzacym nie spoczywa cigzar dowodu. Jego
celem jest bowiem niedopuszczenie do tego, by sad uznat za udowodnione
te fakty, ktére wykaza¢ musi przeciwnik.

Biorac pod uwage wymogi stawiane dowodowi przeciwienstwa oraz
uwzgledniajac istote domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h., mozna sfor-
mutowac nastgpujacq tezg: O obaleniu domniemania nakazujgcego
sadowi przyjaé, iz prawo jawne z ksiggi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym, mozna moéwi¢ wowczas, gdy uczest-
nik sporu wykaze rzeczywisty stan prawny nieruchomosci, odmien-
ny od wynikajacego z tresci wpisu; jezeli kwestionuje on skutki
czynno$ci prawnej, stanowiacej podstawe wpisu, musi dowies¢, z jakiej
przyczyny czynno$é ta objetych wpisem skutkéw nie wywolala.

W pkt. II-IV ustalono, ze fakt nabycia nieruchomosci w czasie trwania
wspolnosci nie przesadza sam przez sie o jej przynaleznosci do majatku
wspolnego. Jak bowiem trafnie wywiodl SN w orzeczeniu z 11 wrzes$nia
1961 r., przedmiot majatkowy wowczas uzyskany moze zasili¢ tak majatek
wspdlny, jak i majatek osobisty nabywcy. Do obalenia domniemania
przynaleznoS$ci nieruchomosci do majatku osobistego jednego z mal-
zonkow niezbedne jest zatem ponadto wykazanie pozostalych prze-
slanek, od ktérych zalezy nabycie nieruchomosci do majatku wspol-
nego. Naleza do nich: udzielenie zgody przez wspdtmatzonka w trybie
art. 37 k.r.o.’” oraz uiszczenie ceny chotby w czesci kosztem majatku
wspdlnego. Dopiero woéwczas zostanie dowiedziony rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci, odmienny od ujawnionego w ksiedze wieczyste;.
Cigzar dowodu w tym zakresie spoczywa na matzonku kwestionujacym
przynaleznos¢ nieruchomosci do majatku osobistego wspdtmatzonka.

% Por. H.Dolecki, Ciezar..., s. 126 i nast., s. 151 i nast.; L. Morawski, Ciezar
dowodu..., s. 197 i nast., s. 205 i nast.

37 Co do umow zawartych przed 20 stycznia 2005 r., wymog udzielenia zgody dotyczyt
jedynie tych, ktdre zaliczano do kategorii czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu majatkiem wspolnym — por. pkt IV.
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VIIL. Jak wyzej nadmieniono, o rozktadzie cigzaru dowodu pomigdzy
stronami postgpowania decydujg normy prawa materialnego. Domena
prawa procesowego jest z kolei ustalenie katalogu dopuszczalnych metod
dowodzenia faktoéw, sposréd ktorych — w kontekscie ustalen zawartych
w uzasadnieniu wyroku SN z dnia 16 kwietnia 2003 r. — osobne uwagi
nalezy po$wigci¢ instytucji domniemania faktycznego®®. Na podstawie art.
231 k.p.c. sad mianowicie moze uzna¢ za ustalone fakty majace istotne
znaczenie dla rozstrzygnigcia sprawy, o ile wniosek taki mozna wypro-
wadzi¢ z innych ustalonych faktow. Jako ze zasada jest, iz ustalenie faktu
istotnego dla rozstrzygnigcia sprawy moze si¢ odby¢ z wykorzystaniem
wszelkich metod dowodzenia prawem przewidzianych, brak przeszkod,
by sad w trybie powotanego przepisu sformutowat domniemanie, zgodnie
z ktérym $rodki wydatkowane na nabycie nieruchomosci uzna za po-
chodzace z majatku wspdlnego. Zabieg taki bedzie jednakze dopuszczalny
tylko o tyle, o ile wniosek o uiszczeniu ceny z funduszéw wskazanej masy
majatkowej wynika z catoksztaltu ujawnionych w sprawie okolicznosci
(verba legis: ,,z innych ustalonych faktow™).

Wymogowi temu nie czyni zado$¢ konstrukcja apriorycznie przyjeta
w wyroku z 16 kwietnia 2003 r., jak rowniez we wczesniejszych judyka-
tach®®, zgodnie z ktdra ,,z Kodeksu rodzinnego i opiekunczego, przyjmu-
jacego jako zasade ustawowe] wspdlnosci majatkowej, wynika domniema-
nie faktyczne (art. 231 k.p.c.), oparte na zyciowym prawdopodobienstwie,
ze okreslone rzeczy z transakcji dokonanej tylko przez jednego z matzon-
kow zostaly nabyte z majatku dorobkowego w interesie i na rzecz
wspolnosci majatkowej matzenskiej.” Podstawe domniemania faktyczne-
go moze bowiem stanowi¢ catoksztalt ustalen poczynionych w konkretnej
sprawie — w tej, w ktorej sad domniemanie buduje — nie za$ przepisy
prawa czy tez ujgte abstrakcyjnie, w oderwaniu od rozpatrywanego stanu

3% Pojeciem ,,metoda dowodzenia” postugiwatl si¢ m.in. A.Kunicki, Domniema-
nia...,s. 11 orazJ. I gnatowicz, Ciezar dowodu, Annales UMCS, Sectio G, vol. XXIX,
Lublin 1982, s. 25. H. Dolecki zalicza domniemanie faktyczne do srodkow ustalania
faktow, a $cislej — do $rodkow bezdowodowych, obok notoryjnosci (art. 228 k.p.c.) oraz
przyznania (art. 229 i art. 230 k.p.c.); podstawowym sposobem ustalenia faktu jest jego
udowodnienie — zob. H. Dolecki, Ciezar..., s. 169.

% Por. zwlaszcza wyr. z dnia 17 maja 1985 r., Il CRN 119/85 (OSP 1986, nr 9, poz.
185).
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faktycznego, zyciowe prawdopodobienstwo. Stad w nowszym pismien-
nictwie* postuluje si¢ odstapienie od mechanicznego przyjmowania za-
lozenia, ze nabycie przedmiotu majatkowego w czasie trwania ustroju
wspolnosci nastepuje kosztem majatku wspolnego i w interesie tego majatku.
Przemawia za tym zaréwno wzglad na konstrukcje art. 231 k.p.c., jak
i konieczno$¢ uwzglednienia rosnacego gospodarczego znaczenia majat-
kéw osobistych (czego wyrazem jest przyjecie zasady pelnej surogacji
majatku osobistego w miejsce surogacji ograniczonej jedynie do $cisle
okreslonych sktadnikéw tego majatku).

Niezaleznie od postulowanych obostrzen w sigganiu po konstrukcje
domniemania faktycznego nalezy réwnolegle zwazy¢, iz w toczacym si¢
pomigdzy matzonkami sporze dotyczacym statusu nabytej nieruchomosci
potrzeba skorzystania z art. 231 k.p.c. zapewne nie bedzie czesta. Zwykle
bowiem matzonek majacy interes w zaliczeniu nieruchomosci do majatku
wspolnego bez wigkszych trudnosci wykaze za pomocg bezposrednich
srodkow dowodowych, ze przynajmniej czes¢ srodkéw wydatkowanych
na nabycie pochodzila z majatku wspdlnego (por. pkt III). Dostepnosé
stosownych dowodow jest tym bardziej zauwazalna, jezeli si¢ zwazy, iz
czesto — mozna by nawet zaryzykowac twierdzenie: w typowym wy-
padku — cena za nieruchomos¢ jest uiszczana w sposéb bezgotéwkowy,
co umozliwia odtworzenie zrodel wplat na rachunek bankowy, z ktérego
dokonano ptatnosci.

Rekapitulujac, obalenie domniemania przynaleznosci nieruchomosci do
majatku osobistego nabywcy, wynikajacego z wpisu do ksiegi wieczystej,
moze w razie potrzeby nastapi¢ z wykorzystaniem konstrukcji domnie-
mania faktycznego*, poprzez ustalenie w tej drodze, ze $rodki na nabycie
nieruchomosci wydatkowano w catosci lub w czgsci z majatku wspdl-
nego. Siggniecie po art. 231 k.p.c. winna jednakze poprzedza¢ wnikliwa
analiza stanu faktycznego sprawy. W jej ramach istotne znaczenie ma
ustalenie Zrddet finansowania majatku wspdlnego, gdyz fakt istnienia
w majatku wspolnym dostatecznej ilosci Srodkéw pienigznych oznacza

“ Por. A.Koziot, J.Zratek, Przynaleznosé..., s. 108-115; por. takze K. L oza,
Glosa..., s. 184-187.

1 Na mozliwos¢ obalania domnieman prawnych przy pomocy domnieman faktycz-
nych wprost wskazuje J.Ignatowicz, Ciezar..., s. 27; tenze, [w:] System prawa
cywilnego, t. 1..., s. 888.
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potencjalna mozliwos¢ ich wydatkowania na nabycie nieruchomosci. Nie
mozna réwniez wykluczy¢ oparcia domniemania faktycznego, o ktérym
mowa, na przestance w postaci ztego stanu majatkowego tego z mal-
zonkow, ktory zawart umowe*. Ogdlna zta sytuacja majatkowa matzonka
— nabywcy nie przekresla rzecz jasna per se mozliwosci zaptaty w kon-
kretnym wypadku kosztem jego majatku osobistego (chocby ze srodkow
pochodzacych z darowizny otrzymanej od cztonka rodziny z przeznacze-
niem wiasnie na te¢ zaptate), niemniej jednak zasady logicznego rozumo-
wania oraz doswiadczenie zyciowe bedq w okolicznosciach niejednej
sprawy uzasadnia¢ przypuszczenie, ze w rzeczywistosci wydatkowano
$rodki majatku wspdlnego.

IX. Przedmiotem dotychczasowych rozwazan byto zagadnienie roz-
ktadu ciezaru dowodu w sporze o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, toczacym sie pomiedzy malzonkami.
Nie wyczerpuje to jednak catoksztaltu problematyki. Potrzeba ustalenia
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci, odmiennego od tresci wpisu
w ksiedze wieczystej, pojawia si¢ bowiem nierzadko dopiero wowcezas,
gdy doszto do nastepstwa prawnego po jednym lub obojgu malzonkach.
Chodzi tu zaréwno o sukcesje pod tytutem szczegdlnym — matzonek
ujawniony w ksigdze wieczystej jako wiasciciel rozporzadzil nieruchomo-
Scig w drodze czynnosci prawnej — jak rowniez o sukcesje pod tytulem
ogblnym — w drodze dziedziczenia po jednym lub obojgu malzonkach.

Jezeli nieruchomos$¢ wpisana w ksigdze wieczystej jako wlasnos¢
jednego tylko matzonka w rzeczywistosci stanowi sktadnik majatku wspol-
nego, jej zbycie lub obcigzenie w trakcie trwania wspolnosci miesci sig
w hipotezie art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. (poprzednio: stanowi czynnos¢ prze-
kraczajaca zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym) i wymaga,
pod sankcjg bezskutecznosci zawieszonej, zgody wspdtmatzonka. Sank-
cja, o ktorej mowa, nie dotyczy jedynie tych dokonanych bez zgody
rozporzadzen, ktdére sa objete rekojmia wiary publicznej ksiag wieczy-
stych (art. 38 k.r.o. w zw. z art. 5 i nast. u.k.w.h.). Jezeli natomiast

# Moze o tym $wiadczy¢ nie tylko tre$¢ zeznan $wiadkow czy stron, ale i np. wy-
kazany stosownymi dokumentami fakt pobierania przezen swiadczen z pomocy spotecz-
nej czy tez fakt umorzenia prowadzonej przeciwko niemu egzekucji z uwagi na jej bez-
skuteczno$¢ (art. 824 § 1 pkt 3 k.p.c.).
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zawarcie umowy nastgpuje po ustaniu ustroju wspolnosci, wymaga zgody
drugiego matzonka, jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego za-
rzadu rzeczq objgta wspotwlasnoscia utamkowa (art. 46 k.r.o. w zw. z art.
1035 k.c. i art. 199 k.c.), przy czym nabywca réwniez w tym przypadku
moze si¢ powota¢ na rgkojmig¢ wiary publicznej ksiag wieczystych.
W konsekwencji, poza wypadkami, w ktorych znajdzie zastosowanie art.
5 i nast. u.k.w.h., wpis dokonany na rzecz nabywcy w oparciu 0 umowg
zawarta z naruszeniem odpowiednio art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. (dawny art.
36 § 2 w zw. z art. 37 kr.o.) lub art. 199 k.c. bedzie niezgodny z rze-
czywistym stanem prawnym nieruchomosci. Obalenie opartego na nim
domniemania, przemawiajacego na rzecz tegoz nabywcy, sprowadzac si¢
bedzie do wykazania wadliwosci podstawy nabycia. Poniewaz zrédia tej
wadliwosci powdd upatruje w przynaleznosci nieruchomosci do majatku
wspolnego, spoczywa na nim ciezar dowodu w tym zakresie.

Natomiast w przypadku, gdy dochodzi do dziedziczenia po jednym
z malzonkéw bezpodstawnie ujawnionym w ksiedze wieczystej jako
wylaczny wlasciciel nieruchomosci stanowiacej w rzeczywistosci sktad-
nik majatku wspdlnego, do spadku po nim wejdzie, co oczywiste, tylko
udziat we wspotwilasnosei tej nieruchomosci. Tres¢ wpisu ma tu o tyle
mniejsze znaczenie, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nabycia
w drodze dziedziczenia nie ostania. Z drugiej jednak strony, wpis doko-
nany na rzecz spadkobiercow matzonka (na podstawie postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku) $wiadczy¢ bedzie — niezgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym — o nabyciu przez nich wlasnosci calej nieru-
chomosci. Obalenie domniemania przemawiajacego na rzecz spadkobier-
codw sprowadzi si¢ do wykazania, ze nieruchomos¢ nie stanowila sktadnika
majatku osobistego spadkodawcy, lecz nalezata do majatku wspolnego
spadkodawcy i jego matzonka.

W obu wyzej wskazanych przypadkach dowdd obalajacy domniema-
nie musi odpowiada¢ analogicznym wymogom, jak ustalone wyzej
w odniesieniu do dowodu skierowanego przeciwko domniemaniu prze-
mawiajacemu na rzecz jednego z matzonkdw. Skuteczne nabycie do majatku
wspolnego zalezy wszak niezmiennie od pochodzenia srodkow wydat-
kowanych na nieruchomo$¢ oraz od udzielenia nan zgody przez drugiego
matzonka.
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X. Wyzej przyjeto (por. pkt VIII), ze ustalenie pochodzenia srodkéw
wydatkowanych na nabycie moze si¢ odby¢ takze z wykorzystaniem
domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.), formutowanego po wnikli-
wym zbadaniu catoksztattu okolicznosci konkretnej sprawy. Twierdzenie
to, przeniesione na kanwe procesu toczonego przez nastgpcow prawnych
matzonkéw, wymaga uscislenia. Sad rozpoznajacy spor pomigdzy nastgp-
cami prawnymi malzonkéw winien bowiem zachowa¢ przy formutowa-
niu wskazanego domniemania mozliwie najdalej posunigta ostroznos¢, by
Z przyczyn natury w istocie pozajurydycznej nie pozostawi¢ nieopatrznie
stronie powodowej duzego pola do naduzy¢.

Nie wymaga dowodu teza, ze mozliwos¢ wykazania przez nastgpcoOw
prawnych pochodzenia $rodkow wydatkowanych na nabycie przez
matzonkéw jest czgsto iluzoryczna; dotyczy to zwlaszcza dalszych na-
stepcoOw prawnych, np. podmiotéw dziedziczacych po spadkobiercach
maltzonkéw. Kontrahentom badz spadkobiercom nie sq wszak zwykle
znane szczegOly dotyczace wydatkowania $rodkow z poszczegoélnych
mas majatkowych. Stad obciazenie nastgpcy prawnego matzonka wpi-
sanego do ksiggi wieczystej kazdorazowo cigzarem udowodnienia, iz ten
wydatkowat na nabycie w catosci srodki pochodzace ze swojego majatku
osobistego (tak SN w wyr. z dnia 16 kwietnia 2003 r.), podczas gdy
powod winien wykaza¢ jedynie fakt nabycia nieruchomosci w czasie
trwania wspdlnosci, prowadzi¢ moze w prostej linii do rozstrzygnie¢
razaco niesprawiedliwych. Zachgca bowiem osoby majace interes w za-
liczeniu nieruchomosci do majatku wspdlnego (np. spadkobiercéw dru-
giego matzonka) do rozmyslnego wytaczania powodztw z art. 10 u.k.w.h.,
opartych na zakwestionowaniu przynaleznosci nieruchomosci do majatku
osobistego matzonka — nabywcy, kierowanych przeciwko osobom, ktore
swoje prawa do nieruchomosci na tej przynaleznosci opieraja. Od strony
dowodowej, podazajac tokiem rozumowania Sadu Najwyzszego, sytuacja
powodéw przedstawiac si¢ bedzie niezwykle korzystnie — musza oni
udowodni¢ jedynie, ze nabycie nastapito w trakcie trwania wspdlnosci.
7 kolei pozwany, ktory nie moze powota¢ si¢ na regkojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych (np. spadkobierca), kazdorazowo obowigzany begdzie
dowies¢, iz przedmiotowa surogacja majatku osobistego rzeczywiscie
nastapita, na co szanse ma zwykle wylacznie teoretyczne.
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W mojej ocenie powsciagliwos¢ w sigganiu po instytucje z art. 231
k.p.c. wymaga m.in. kazdorazowo ustalenia w toku postgpowania, czy
matzonek nieujawniony w tresci ksiegi wieczystej jako wspétuprawniony
kwestionowat wpis dokonany na rzecz wspdtmatzonka oraz czy podej-
mowat jakiekolwiek proby jego weryfikacji. Trudno bowiem zaktadac, ze
nie wiedzial on o nabyciu nieruchomosci badz ze nie byta mu znana tre$¢
umowy czy tez tres¢ opartego na niej wpisu. Brak jakichkolwiek dziatan
po jego stronie moze wigc Swiadczy¢ o tym, ze w jego ocenie wpis
odpowiadat rzeczywistemu stanowi rzeczy. To za$ — w realiach niejednej
sprawy — uczyni watpliwym dopuszczalnos¢ postuzenia si¢ domniema-
niem faktycznym prowadzacym do wniosku zgota przeciwnego.

XI. Podsumowujac, do obalenia domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
przemawiajacego za przynaleznoscia nieruchomosci do majatku osobiste-
go nabywcy niezbedne jest wykazanie przez powoda, ze nieruchomo$é
zostala nabyta w czasie trwania wspolnosci, za zgoda wspdtmatzonka
(jezeli wazno$¢ nabycia od niej zalezy) oraz w zamian za srodki chocby
w czes$ci pochodzace z majatku wspdlnego. Pochodzenie $rodkéw
wydatkowanych na nabycie moze za$ zosta¢ wykazane tak za pomocg
dowodu bezposredniego, jak i poprzez skorzystanie z domniemania fak-
tycznego, przewidzianego w art. 231 k.p.c., o ile w realiach danej sprawy
sa podstawy do jego sformutowania. Szczegdlng powsciagliwosé w sig-
ganiu po instytucje domnieman faktycznych nalezy postulowac zwlaszcza
wtedy, gdy spdr toczy sie pomiedzy nastepcami prawnymi matzonkow.
Pozwoli to niejednokrotnie unikna¢ rozstrzygnig¢ razaco niesprawiedli-
wych i zapobiegnie mechanicznemu obciazaniu podmiotu wpisanego do
ksiggi wieczystej obowiazkiem wykazywania przestanek surogacji majat-
ku osobistego, ktory to dowdd szczegolnie dla nastepcy prawnego matzonka
stanowi¢ moze swoiste probatio diabolica.

93



