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Uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym na tle sporu pomiêdzy ma³¿onkami

o w³asnoœæ nieruchomoœci (wybrane zagadnienia)

Niejednokrotnie w praktyce zdarza siê, ¿e ma³¿onek pozostaj¹cy
w ustroju ustawowej wspólnoœci maj¹tkowej, nabywaj¹c na podstawie
umowy sprzeda¿y w³asnoœæ nieruchomoœci, sk³ada do aktu notarialnego
oœwiadczenie, i¿ nabycie nastêpuje do jego maj¹tku osobistego, w zamian
za sk³adniki tego maj¹tku. Poniewa¿ prawdziwoœci takiego oœwiadczenia
nie weryfikuje ani notariusz, ani te¿ s¹d wieczystoksiêgowy rozpoznaj¹cy
wniosek o wpis prawa w³asnoœci na rzecz nabywcy, w ksiêdze wieczystej
jako w³aœciciel zostaje ujawniony tylko jeden z ma³¿onków, co niejedno-
krotnie nie odzwierciedla rzeczywistego stanu prawnego nieruchomoœci1.
O przynale¿noœci nieruchomoœci do okreœlonej masy maj¹tkowej (maj¹tku
osobistego nabywcy lub do maj¹tku wspólnego) nie przes¹dza bowiem
ani oœwiadczenie zawarte w akcie notarialnym, ani te¿ dokonany na rzecz
nabywcy wpis; rozstrzyga o tym natomiast pochodzenie œrodków
wydatkowanych na nabycie. Nieruchomoœæ zasili mianowicie maj¹tek
osobisty nabywcy jedynie wówczas, gdy zap³ata nast¹pi ze œrodków
pochodz¹cych z tego maj¹tku (art. 33 pkt 10 k.r.o.).

1 Ujawnienie nabywcy w ksiêdze wieczystej dotyczy równie¿ tych nieruchomoœci, dla
których w dacie zawarcia umowy ksiêga 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 którym mowa, notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny
jest zobowi¹zany zamieœciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej,
z czym wi¹zaæ siê bêdzie jej za³o¿enie (por. art. 6268 § 10 k.p.c.).



75

Uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym...

Opisany stan rzeczy nierzadko generuje spór, którego przedmiotem
jest przynale¿noœæ nabytej nieruchomoœci do okreœlonej masy maj¹tkowej
pomiêdzy ma³¿onkami i którego celem jest przywrócenie zgodnoœci
pomiêdzy treœci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomoœci (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wie-
czystych i hipotece2). Uœciœlaj¹c – ma³¿onek, który umowy nie zawiera³,
bêdzie twierdzi³, i¿ nabycie nast¹pi³o nie do maj¹tku osobistego wspó³-
ma³¿onka, ale do maj¹tku wspólnego, a zatem, ¿e w dziale II prowadzonej
dla nieruchomoœci ksiêgi wieczystej powinni jako wspó³w³aœciciele ³¹czni
figurowaæ oboje ma³¿onkowie. Rzecz jednak w tym, ¿e na korzyœæ ma³¿onka
ju¿ ujawnionego jako w³aœciciel przemawia ustanowione w art. 3 ust. 1
u.k.w.h. domniemanie, zgodnie z którym prawo jawne z ksiêgi jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Jest to co prawda domnie-
manie obalalne3, jednak¿e ciê¿ar jego obalenia spoczywa na powodzie –
ma³¿onku kwestionuj¹cym wniosek domniemania. W tym miejscu wy-
³ania siê kwestia zasadniczej natury, wokó³ której koncentrowaæ siê bêd¹
rozwa¿ania zawarte w niniejszym opracowaniu – jakich okolicznoœci
potrzebuje dowieœæ ma³¿onek nieujêty we wpisie, by domniemanie prze-
mawiaj¹ce na rzecz przynale¿noœci nieruchomoœci do maj¹tku osobistego
wspó³ma³¿onka przesta³o wi¹zaæ s¹d rozpoznaj¹cy przedmiotowy spór.
Innymi s³owy, jakie okolicznoœci winien obejmowaæ dowód, którego ciê¿ar
spoczywa na ma³¿onku, kwestionuj¹cym przynale¿noœæ nieruchomoœci
do maj¹tku osobistego wspó³ma³¿onka, wpisanego jako w³aœciciel.

I. Problem rozk³adu ciê¿aru dowodu w procesie, w którym powód
¿¹danie uzgodnienia treœci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym opiera³ na twierdzeniu, ¿e nieruchomoœæ zosta³a nabyta do maj¹tku
wspólnego, nie zaœ do maj¹tku osobistego ma³¿onka bêd¹cego stron¹
umowy, zosta³ dostrze¿ony w judykaturze, stanowi¹c zasadnicze zagad-

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm. (dalej: u.k.w.h.).
3 Zgodnie z art. 234 k.p.c. domniemanie mo¿e byæ obalone, ilekroæ ustawa tego nie

wy³¹cza – por. uzasadnienie wyroku TK z 21 lipca 2004 r., SK 57/03 (OTK-A 2004, nr 7,
poz. 69); J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II: Prawo
w³asnoœci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk
1977, s. 907 i nast.; E. G n i e w e k, [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.4 S¹d Najwy¿szy
zaj¹³ w nim stanowisko, i¿ do obalenia domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.,
przemawiaj¹cego za przynale¿noœci¹ nieruchomoœci do maj¹tku osobiste-
go jednego z ma³¿onków wystarczy udowodnienie, ¿e nieruchomoœæ
zosta³a nabyta w czasie trwania wspólnoœci. Je¿eli powód faktu tego
dowiedzie, pozwany, chc¹c doprowadziæ do oddalenia powództwa, musi
wykazaæ, i¿ nieruchomoœæ nabyto za œrodki pochodz¹ce z jego maj¹tku
osobistego. Na powodzie nie spoczywa natomiast ciê¿ar dowodu w zakresie
pochodzenia œrodków pieniê¿nych, którymi uiszczono cenê, tj. i¿ pocho-
dzi³y one z maj¹tku wspólnego (choæ oczywiœcie mo¿e on taki dowód
przeprowadziæ). Formu³uj¹c przytoczony pogl¹d prawny SN zwróci³
uwagê, ¿e w œwietle uregulowañ kodeksu rodzinnego i opiekuñczego
zasad¹ jest przynale¿noœæ przedmiotu maj¹tkowego nabytego w czasie
trwania wspólnoœci do maj¹tku wspólnego, wyj¹tkiem zaœ zasilenie prze-
zeñ maj¹tku osobistego. Ponadto stwierdzi³: „Z Kodeksu rodzinnego i opie-
kuñczego, przyjmuj¹cego jako zasadê ustawowej wspólnoœci maj¹tkowej,
wynika domniemanie faktyczne (art. 231 k.p.c.), oparte na ¿yciowym
prawdopodobieñstwie, ¿e okreœlone rzeczy z transakcji dokonanej tylko
przez jednego z ma³¿onków zosta³y nabyte z maj¹tku dorobkowego
w interesie i na rzecz ustawowej wspólnoœci maj¹tkowej ma³¿eñskiej”.

W powo³anym wyroku pominiêto jednakowo¿ milczeniem pogl¹d
wyra¿ony w orzeczeniu z dnia 11 wrzeœnia 1961 r.5, który przemawia
, jak mo¿na s¹dziæ, za stanowiskiem przeciwnym. S¹d Najwy¿szy przyj¹³
tam mianowicie, ¿e domniemania z art. 18 § 1 dekretu z dnia 11 paŸ-
dziernika 1946 r. – Prawo rzeczowe6 w niczym nie podwa¿a okolicznoœæ,
i¿ osoba wpisana do ksiêgi wieczystej jako w³aœciciel pozostaje w zwi¹zku
ma³¿eñskim, albowiem w œwietle art. 21 ustawy z dnia 27 czerwca 1950 r.
– Kodeks rodzinny7 prawo w³asnoœci nieruchomoœci mo¿e nale¿eæ tak

4 II CKN 1409/00 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 113) z krytyczn¹ glos¹ K. £ozy (Studia
Iuridica Lublinensia 2006, nr 8, s. 179-88).

5 I CR 932/60 (OSNC 1963, nr 1, poz. 18).
6 Odpowiednika art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
7 Art. 21 kodeksu rodzinnego z 1950 r. mia³ nastêpuj¹ce brzmienie.: „§ 1. Przedmioty

maj¹tkowe, nabyte przez któregokolwiek z ma³¿onków w czasie trwania ma³¿eñstwa i sta-
nowi¹ce jego dorobek, s¹ wspólnym maj¹tkiem obojga ma³¿onków (wspólnoœæ ustawowa).
§ 2. Nie s¹ objête wspólnoœci¹ ustawow¹ przedmioty nabyte przez spadek, zapis lub da-
rowiznê, przedmioty osobistego u¿ytku oraz przedmioty potrzebne do wykonywania za-
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do maj¹tku wspólnego ma³¿onków, jak i do maj¹tku osobistego ka¿dego
z nich. To z kolei pozwala przypuszczaæ, ¿e, zdaniem sk³adu orzekaj¹-
cego8, do obalenia domniemania zgodnoœci wpisu prawa w³asnoœci na
rzecz jednego z ma³¿onków z rzeczywistym stanem prawnym nierucho-
moœci nie wystarcza³o wykazanie, i¿ nabycie nast¹pi³o w czasie trwania
wspólnoœci.

II. Próbê ustalenia wzajemnej relacji pomiêdzy zasadami rozk³adu ciê¿aru
dowodu wyznaczanymi przez regulacje normuj¹ce nabywanie nierucho-
moœci w ustawowym ustroju wspólnoœci maj¹tkowej a regu³ami rz¹dz¹-
cymi obaleniem domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. trzeba poprzedziæ,
po pierwsze, przybli¿eniem istoty instytucji ciê¿aru dowodu jako takiej,
po drugie zaœ – mo¿liwie zwiêz³¹ charakterystyk¹ uregulowañ rozstrzy-
gaj¹cych, do której masy maj¹tkowej (maj¹tku osobistego nabywcy, czy
te¿ do maj¹tku wspólnego) nale¿y zaliczyæ nieruchomoœæ zakupion¹ przez
ma³¿onka pozostaj¹cego w ustawowym ustroju wspólnoœci.

W nauce prawa rozró¿nia siê ciê¿ar dowodu w znaczeniu materialnym
(obiektywnym) oraz w znaczeniu formalnym (subiektywnym)9. Pierw-
szego ze wskazanych aspektów instytucji dotyczy art. 6 k.c., zgodnie

wodu.” Jakkolwiek kodeks rodzinny z 1950 r. nie zawiera³ odpowiednika art. art. 33 pkt 10
k.r.o., na kanwie art. 21 § 1 przyjêto, ¿e nie stanowi¹ dorobku przedmioty maj¹tkowe
nabyte w zamian za sk³adniki maj¹tku osobistego. Jednoczeœnie podkreœlano, i¿ zasady
surogacji nie domniemywa siê, zatem osoba nañ siê powo³uj¹ca musi wykazaæ, ¿e nabycie
rzeczywiœcie nast¹pi³o kosztem maj¹tku osobistego (por. uchwa³ê SN z 4 listopada 1954 r.,
I CO 19/54 (OSNCK 1957, nr 3, poz. 66), orzeczenie SN z 18 paŸdziernika 1961 r., IV CR
957/60 (OSNC 1962, nr 4, poz. 144) oraz S. B r e y e r, S. G r o s s, [w:] Kodeks rodzinny.
Komentarz, red. M. Grudziñski, J. Ignatowicz, Warszawa 1959, s. 135.

8 Sêdzi¹ sprawozdawc¹ by³ J. Ignatowicz. W tym samym duchu Autor wypowiedzia³
siê, nawi¹zuj¹c do wskazanego orzeczenia, ju¿ pod rz¹dem obecnie obowi¹zuj¹cego kodeksu
rodzinnego i opiekuñczego: „Domniemania przewidzianego w art. 18 § 1 pr. rzecz. nie
mog¹ podwa¿yæ pewne domniemania faktyczne, wynikaj¹ce z okreœlonej sytuacji, w jakiej
znajduje siê b¹dŸ osoba wpisana do ksiêgi wieczystej jako uprawniona, b¹dŸ inna osoba
pozostaj¹ca w oznaczonym zwi¹zku z przedmiotem wpisanego prawa. W szczególnoœci
domniemania tego nie obala fakt, ¿e osoba wpisana do ksiêgi wieczystej jako w³aœciciel
pozostaje w zwi¹zku ma³¿eñskim, osoba taka mo¿e bowiem mieæ – obok maj¹tku wspól-
nego – tak¿e maj¹tek odrêbny.” (J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System pra-
wa cywilnego, t. II..., s. 908-909.

9 Por. H. D o l e c k i, Ciê¿ar dowodu w polskim procesie cywilnym, Warszawa 1998,
s. 54 i nast. oraz powo³ana tam literatura.
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z którym ciê¿ar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, która z faktu
tego wywodzi skutki prawne. Przytoczony przepis ma to znaczenie, i¿
rozstrzyga, która ze stron sporu poniesie negatywne skutki nieudowod-
nienia okreœlonych faktów, a co za tym idzie, opartych na nich twierdzeñ.
Norma art. 6 k.c. otwiera zatem s¹dowi drogê do rozstrzygniêcia me-
rytorycznego tak¿e wówczas, gdy konkretnych okolicznoœci istotnych
dla rozstrzygniêcia sprawy w ogóle nie uda³o siê ustaliæ. Stanowi to wyraz
zasady, ¿e stan non liquet w zakresie faktów nie prowadzi do non liquet
w zakresie prawa. Ciê¿ar dowodu w znaczeniu formalnym sprowadza
siê natomiast do obowi¹zku wskazywania przez stronê postêpowania
dowodów potrzebnych do stwierdzenia faktów, z których wywodzi ona
skutki prawne (art. 3 oraz art. 232 zd. 1 k.p.c.).

Je¿eli zaœ chodzi o drugie z zasygnalizowanych zagadnieñ, art. 31 § 1
k.r.o. wprowadza zasadê, ¿e przedmiot maj¹tkowy nabyty w czasie trwania
wspólnoœci przez jednego lub oboje ma³¿onków staje siê sk³adnikiem maj¹tku
wspólnego. Jedynie w wypadkach wyraŸnie wskazanych w art. 33 pkt
2-10 k.r.o. nabywany w czasie trwania wspólnoœci przedmiot maj¹tkowy
zasili maj¹tek osobisty nabywcy10. Ograniczaj¹c uwagi do kwestii nabycia
nieruchomoœci w drodze umowy sprzeda¿y zawartej przez jednego z ma³-
¿onków, nale¿y wskazaæ na art. 33 pkt 10 k.r.o., zgodnie z którym, je¿eli
ustawa nie stanowi inaczej, zaliczeniu do maj¹tku osobistego nabywcy
podlegaj¹ przedmioty maj¹tkowe nabyte w zamian za sk³adniki tego maj¹tku,
jak równie¿ na art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o., wprowadzaj¹cy wymóg uzyskania
zgody wspó³ma³¿onka na czynnoœæ prawn¹ prowadz¹c¹ m.in. do odp³at-
nego nabycia nieruchomoœci do maj¹tku wspólnego11.

Konsekwencje przytoczonych unormowañ s¹ nastêpuj¹ce:
a) odp³atne nabycie nieruchomoœci do maj¹tku osobistego nabywcy

nie jest uzale¿nione od zgody wspó³ma³¿onka, jednak¿e ma miejsce jedynie
wówczas, gdy cena zostanie uiszczona ze œrodków stanowi¹cych sk³ad-
nik maj¹tku osobistego;

10 Por. M. N a z a r, [w:] J. I g n a t o w i c z, M. N a z a r, Prawo rodzinne, Warszawa
2006, s. 136 i nast.

11 Por. tam¿e, s. 154; J. Z r a ³ e k, Zgoda jednego z ma³¿onków na dokonanie czyn-
noœci prawnej przez wspó³ma³¿onka, [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. W ó j c i k, Zarz¹d maj¹tkiem wspólnym ma³¿onków, MoP
2006, nr 1, s. 30.
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b) odp³atne nabycie do maj¹tku wspólnego nastêpuje po spe³nieniu
dwóch warunków: œrodki na nabycie pochodz¹ z maj¹tku wspólnego,
zaœ ma³¿onek nieuczestnicz¹cy w czynnoœci prawnej na jej dokonanie
wyra¿a zgodê; w braku zgody umowa dotkniêta jest sankcj¹ bezskutecz-
noœci zawieszonej i jej skutki prawne zale¿¹ od potwierdzenia przez
wspó³ma³¿onka (art. 37 § 2 k.r.o.).

 Z pozoru jasna regulacja art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. nasuwa jednakowo¿
istotn¹ w¹tpliwoœæ natury konstrukcyjnej, któr¹ trzeba choæby zasygna-
lizowaæ – mianowicie na moment zawarcia umowy nie wiadomo jeszcze,
z jakiej masy maj¹tkowej efektywnie w przysz³oœci nast¹pi zap³ata. Zgody
wspó³ma³¿onka wymaga zaœ jedynie nabycie do maj¹tku wspólnego, czyli
za œrodki pochodz¹ce z tego maj¹tku. Szereg trudnoœci powstaj¹cych na
tle opisanego stanu rzeczy12 eliminuje pogl¹d13, zgodnie z którym ka¿da
umowa sprzeda¿y, zawarta przez jednego z ma³¿onków jako kupuj¹cego,
bez zgody wspó³ma³¿onka, jest od chwili zawarcia dotkniêta sankcj¹
bezskutecznoœci zawieszonej. Œciœle rzecz bior¹c, dzieje siê tak dlatego,
¿e na wskazany moment nie sposób kategorycznie przes¹dziæ pochodze-
nia œrodków, którymi nast¹pi zap³ata. Uiszczenie ceny ze œrodków maj¹tku
osobistego sprawi, i¿ czynnoœæ prawna stanie siê skuteczna ex tunc, gdy¿
nabycie do maj¹tku osobistego w ogóle nie wymaga zgody wspó³ma³-
¿onka. Wymaga jej za to nabycie do maj¹tku wspólnego, st¹d zap³ata
dokonana kosztem tej masy maj¹tkowej obowi¹zku wyjednania zgody,
o której mowa, nie dezaktualizuje, a przeciwnie – definitywnie przes¹dza
o potrzebie jej uzyskania. Zastosowanie wówczas znajdzie art. 37 § 2
k.r.o. w zw. z art. 63 k.c.14

12 Np. do jakiej masy maj¹tkowej przed zap³at¹ nale¿y nieruchomoœæ, na któr¹ osta-
tecznie wydatkowano wy³¹cznie sk³adniki maj¹tku osobistego nabywcy.

13 Por. M. N a z a r, Odp³atne nabycie w³asnoœci do maj¹tku wspólnego ma³¿onków,
[w:] Rozprawy z prawa…, s. 239-242.

14 Brak niestety w obowi¹zuj¹cych przepisach klarownego mechanizmu ochrony dobrej
wiary sprzedawcy otrzymuj¹cego zap³atê w usprawiedliwionym przeœwiadczeniu, ¿e nastê-
puje ona, stosownie do oœwiadczenia zawartego w akcie notarialnym, z maj¹tku osobistego
kontrahenta, gdy tymczasem œrodki pieniê¿ne stanowi¹ sk³adnik maj¹tku wspólnego.
Mo¿liwoœæ zastosowania w takim wypadku art. 169 k.c. rozwa¿aj¹ A. K o z i o ³ i J. Z r a -
³ e k, Przynale¿noœæ przedmiotów maj¹tkowych do maj¹tków ma³¿onków, Rejent 2009,
nr 2, s. 118-119.
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III. W dotychczasowych rozwa¿aniach celowo, z zamiarem poczy-
nienia kilku osobnych uwag, nie poruszono kwestii skutków nabycia za
œrodki mieszane, tj. pochodz¹ce zarówno z maj¹tku wspólnego, jak i oso-
bistego nabywcy. Rezygnuj¹c, przez wzgl¹d na zasadniczy w¹tek opra-
cowania, ze szczegó³owej prezentacji dorobku doktryny i judykatury w tym
przedmiocie15, za trafny uwa¿am pogl¹d sformu³owany przez M. Naza-
ra16, i¿ z surogacj¹ przedmiotow¹ (rozumian¹ jako zaliczenie nabywanego
przedmiotu w poczet maj¹tku osobistego nabywcy) mamy do czynienia
jedynie wówczas, gdy nabycie nastêpuje w ca³oœci kosztem maj¹tku
osobistego. Wydatkowanie natomiast œrodków mieszanych prowadzi do
tzw. surogacji wartoœciowej (zaliczenia przedmiotu do maj¹tku wspólne-
go, z mo¿liwoœci¹ wyst¹pienia z przewidzianym w art. 45 § 1 k.r.o.
roszczeniem o zwrot wydatków poczynionych z maj¹tku osobistego na
maj¹tek wspólny). Supozycjê tak¹ niew¹tpliwie wspiera argumentacja
systemowa, oparta na wzajemnej relacji pomiêdzy art. 33 pkt 10 k.r.o.
a art. 45 k.r.o.17 Przeciwko hipotezom konkurencyjnym przemawia jed-
nak¿e ju¿ samo brzmienie art. 33 pkt 10 k.r.o.

Dostrzegaj¹c mianowicie zachodz¹c¹ pomiêdzy art. 31 § 1 k.r.o. i art.
33 pkt 10 k.r.o. zale¿noœæ typu: regu³a – wyj¹tek, nale¿y wysun¹æ postulat
œcis³ej wyk³adni drugiego z powo³anych przepisów. Ten zaœ verba legis
stanowi o nabyciu przedmiotu maj¹tkowego „w zamian za sk³adniki maj¹tku

15 W nauce prawa opowiadano siê za powstaniem stosunku wspó³w³asnoœci u³amkowej
pomiêdzy maj¹tkiem wspólnym oraz maj¹tkiem osobistym nabywcy, w udzia³ach propor-
cjonalnych do stopnia zaanga¿owania œrodków obu tych mas maj¹tkowych (por. J.St. P i ¹ -
t o w s k i, [w:] System prawa rodzinnego i opiekuñczego, red. J. St. Pi¹towski, Wroc³aw-
Warszawa-Kraków-Gdañsk-£ódŸ 1985, s. 380-381), jak równie¿ wysuwano postulat
zaliczania nabywanego przedmiotu maj¹tkowego do tej masy maj¹tkowej, z której po-
chodzi przewa¿aj¹ca czêœæ œrodków (por. A. Wo l t e r, Maj¹tek wspólny i maj¹tki odrêbne
ma³¿onków pod rz¹dem wspólnoœci ustawowej, NP 1965, nr 2, s. 114-115).

16 Por. M. N a z a r, [w:] J. I g n a t o w i c z, M. N a z a r, Prawo…, s. 149-150; t e n ¿ e,
Ma³¿eñska wspólnoœæ spó³dzielczych praw do lokali mieszkalnych, KPP 2003, nr 2, s. 378
i nast. Por. tak¿e uchwalê SN z dnia 13 listopada 1962 r., III CO 2/62 (OSNC 1963, nr 10,
poz. 217), której teza g³osi: „Nieruchomoœæ nabyta przez jednego z ma³¿onków w czasie
trwania ma³¿eñstwa stanowi maj¹tek wspólny tak¿e wówczas, gdy poza funduszem nale-
¿¹cym do wspólnoœci ustawowej czêœæ pieniêdzy u¿ytych na kupno nieruchomoœci stano-
wi³a maj¹tek osobisty poszczególnych ma³¿onków, chyba ¿e co innego wynika z treœci
czynnoœci prawnej.”

17 Tam¿e.
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osobistego”, który to zwrot nie jest z pewnoœci¹ synonimem sformu³o-
wania „z udzia³em sk³adników maj¹tku osobistego”. Nabycie przedmiotu
„w zamian za” okreœlone sk³adniki semantycznie rozumieæ nale¿y jako
dokonane w ca³oœci kosztem czy te¿ w ca³oœci z udzia³em tych sk³ad-
ników. Zaanga¿owanie sk³adników maj¹tku wspólnego oznacza, ¿e przed-
miot maj¹tkowy zostaje nabyty w zamian za sk³adniki maj¹tku osobistego
i maj¹tku wspólnego, zatem poza zakresem hipotezy normy art. 33 pkt
10 k.r.o., która sk³adników maj¹tku wspólnego nie wymienia. Wówczas
sk³adnikiem maj¹tku osobistego stanie siê jedynie roszczenie o zwrot
wydatku (surogacja wartoœciowa), nabyte w zamian za œrodki wydat-
kowane kosztem maj¹tku osobistego, sam zaœ przedmiot zasili maj¹tek
wspólny. W konsekwencji pogl¹d, ¿e o zaliczeniu nabywanego przedmio-
tu do okreœlonej masy maj¹tkowej winna rozstrzygaæ okolicznoœæ, z którego
maj¹tku wydatkowano przewa¿aj¹c¹ czêœæ œrodków, stoi w sprzecznoœci
z brzmieniem powo³anego przepisu.

Sprzecznoœæ taka, choæ innej natury, jest zauwa¿alna równie¿ na kanwie
koncepcji opartej na konstrukcji wspó³w³asnoœci u³amkowej pomiêdzy
maj¹tkiem wspólnym a maj¹tkiem osobistym nabywcy. By j¹ dostrzec,
nale¿y wpierw przyj¹æ niebudz¹ce chyba w¹tpliwoœci za³o¿enie, i¿ celem
przepisów art. 31 i art. 33 k.r.o. jest rozstrzygniêcie, do której masy
maj¹tkowej nale¿y zaliczyæ poszczególne przedmioty maj¹tkowe nabywa-
ne przez ma³¿onków pozostaj¹cych w ustawowym ustroju wspólnoœci.
Sam przedmiot nabycia determinuj¹ natomiast zdarzenia prawne, do tego
nabycia prowadz¹ce. W szczególnoœci – je¿eli ma³¿onek zawiera umowê,
której celem, zgodnie z wol¹ stron, jest przeniesienie w³asnoœci nierucho-
moœci, przedmiotem nabycia (a zatem przedmiotem maj¹tkowym w ro-
zumieniu art. 31 i art. 33 k.r.o.) jest ta w³aœnie nieruchomoœæ. A skoro
tak, stosowanie zasad przewidzianych w powo³anych przepisach odnosiæ
trzeba do nieruchomoœci jako takiej, nie zaœ do udzia³ów we wspó³w³a-
snoœci. Nie one bowiem stanowi³y przedmiot nabycia. Aby pomiêdzy
maj¹tkiem osobistym a maj¹tkiem wspólnym móg³ w rozwa¿anym stanie
rzeczy powstaæ stosunek u³amkowej wspó³w³asnoœci, nale¿a³oby przyj¹æ,
¿e dyspozycja art. 33 pkt 10 nie wyczerpuje siê w przes¹dzeniu przy-
nale¿noœci wymienionej tam kategorii przedmiotów maj¹tkowych do maj¹tku
osobistego nabywcy. Powstanie stosunku wspó³w³asnoœci, o którym mowa,
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by³oby bowiem mo¿liwe jedynie przy przyjêciu, i¿ w oparciu o powo³any
przepis, z uwagi na wydatkowanie œrodków maj¹tku osobistego, nastê-
puje ponadto uprzednie wykreowanie samego przedmiotu nabycia (udzia-
³u we wspó³w³asnoœci), odmiennego ni¿ to wynika z treœci czynnoœci
prawnej, a nastêpnie jego zaliczenie w poczet maj¹tku osobistego nabyw-
cy. Jak siê wydaje, przedstawione za³o¿enie rozmija siê z ratio legis normy
art. 33 pkt 10 k.r.o.

IV. Ustalenia zawarte w pkt. II i III zosta³y poczynione na kanwie
stanu prawnego obowi¹zuj¹cego od dnia 20 stycznia 2005 r., wprowa-
dzonego ustaw¹ z dnia 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks
rodzinny i opiekuñczy oraz niektórych innych ustaw18. Nie mo¿na jednak
zupe³nie abstrahowaæ od uprzednio obowi¹zuj¹cych przepisów, a to z uwagi
na art. 5 ust. 5 pkt 1 powo³anej ustawy, zgodnie z którym skutki czyn-
noœci prawnej zobowi¹zuj¹cej lub rozporz¹dzaj¹cej dokonanej przez jed-
nego z ma³¿onków pod rz¹dem przepisów sprzed nowelizacji nale¿y oceniaæ
wedle przepisów dotychczasowych – obowi¹zuj¹cych w dacie jej do-
konania. Te zaœ w interesuj¹cym nas zakresie wykazywa³y dwie istotne
odmiennoœci w porównaniu z aktualnym stanem prawnym.

Po pierwsze, brak by³o enumeratywnego wyliczenia czynnoœci praw-
nych, na dokonanie których jeden z ma³¿onków potrzebowa³ zgody
drugiego19. Dawny art. 36 § 2 k.r.o. stanowi³ jedynie, ¿e dokonanie
czynnoœci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du maj¹tkiem wspólnym
wymaga zgody drugiego ma³¿onka; skutki braku zgody by³y analogiczne
jak obecnie (d. art. 37 k.r.o.). Dokonuj¹c wyk³adni art. 36 § 2 k.r.o., S¹d
Najwy¿szy ostatecznie stan¹³ na stanowisku, ¿e umowa odp³atnego nabycia
nieruchomoœci lub innego prawa maj¹tkowego, w wyniku której przed-
miot nabycia mia³ wejœæ do maj¹tku wspólnego, nie wymaga³a dla swej
wa¿noœci zgody wspó³ma³¿onka, chyba ¿e z nabyciem ³¹czy³o siê ob-
ci¹¿enie nabywanej nieruchomoœci lub prawa20. Pogl¹d ten, zaaprobowa-

18 Dz.U. z 2004 r. Nr 162, poz. 1691.
19 Zamiast wielu por. J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa rodzinnego…, s. 403

i nast.; J. I g n a t o w i c z, Prawo rodzinne, Warszawa 2000, s. 160 i nast.
20 Uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 16 marca 1995 r., III CZP 9/95 (OSNC 1995,

nr 11, poz. 149).
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ny przez czêœæ autorów21, znalaz³ równie¿ oponentów twierdz¹cych, ¿e
ka¿de nabycie nieruchomoœci w zamian za sk³adniki maj¹tku wspólnego
stanowi czynnoœæ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego zarz¹du i wymaga
zgody wspó³ma³¿onka22.

Druga odmiennoœæ dotyczy zakresu surogacji maj¹tku odrêbnego
(obecnie zwanego osobistym) obejmuj¹cej uprzednio jedynie przedmioty
maj¹tkowe nabyte przed powstaniem wspólnoœci oraz nabyte w drodze
dziedziczenia, zapisu lub darowizny (dawny art. 33 pkt 3 k.r.o.)23. Przy
czym nale¿y pamiêtaæ, i¿ swoist¹ klamrê pomiêdzy dawnym i obecnym
stanem prawnym stanowi – zamieszczony wzorem art. VIII ustawy z dnia
25 lutego 1964 r.– Przepisy wprowadzaj¹ce kodeks rodzinny i opiekuñ-
czy24  – art. 5 ust. 2 ustawy  nowelizuj¹cej, zgodnie z którym sk³adniki
maj¹tku wspólnego oraz maj¹tków odrêbnych ma³¿onków, istniej¹ce
w dacie wejœcia nowelizacji w ¿ycie, zalicza siê od tej daty do maj¹tku
wspólnego i maj¹tków osobistych wed³ug zasad przewidzianych w zmie-
nionych przepisach25. W konsekwencji nieruchomoœæ, zakupiona przed
dniem 20 stycznia 2005 r. za œrodki pochodz¹ce z maj¹tku osobistego
nabywcy niepodlegaj¹ce wówczas surogacji, ze wskazan¹ dat¹ ex lege
przesta³a byæ sk³adnikiem maj¹tku wspólnego, przechodz¹c do maj¹tku
osobistego nabywcy.

Z kolei spoœród podobieñstw pomiêdzy poprzednim i aktualnym sta-
nem prawnym fundamentalne znaczenie dla rozwa¿añ o rozk³adzie ciê¿aru
dowodu ma to¿samoœæ regu³y, i¿ przedmiot maj¹tkowy nabyty w czasie
trwania wspólnoœci co do zasady stanowi³ sk³adnik maj¹tku wspólnego,

21 A. S z p u n a r, Nabycie w³asnoœci nieruchomoœci na rzecz maj¹tku wspólnego przez
jednego z ma³¿onków, Rejent 1996, nr 3, s. 10 i nast.; A. O l e s z k o, Umowa odp³atnego
nabycia nieruchomoœci na rzecz maj¹tku wspólnego przez jednego z ma³¿onków jako
podstawa wpisu w ksiêdze wieczystej, Rejent 1996, nr 9, s. 27.

22 T. S m y c z y ñ s k i, Prawo rodzinne i opiekuñcze. Analiza i wyk³adnia, Warszawa
2001, s. 129-130; P. W ó j c i k, Nabycie w³asnoœci przez ma³¿onka pozostaj¹cego w ustroju
wspólnoœci ustawowej, Rejent 2004, nr 2, s. 136-138.

23 Por. J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa rodzinnego…, s. 375 i nast.; J. I g n a -
t o w i c z, Prawo…, s. 154.

24 Dz.U. z 1964 r. Nr 9, poz. 60. Por. w tym zakresie J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System
prawa rodzinnego…, s. 319.

25 Por. M. N a z a r, [w:] J. I g n a t o w i c z, M. N a z a r, Prawo…, s. 135-136.
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a w sk³ad maj¹tku odrêbnego nabywcy wchodzi³ jedynie w wypadkach
wyraŸnie wskazanych w ustawie (por. dawny art. 31-33 k.r.o.)26.

V. Nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e o rozk³adzie ciê¿aru dowodu pomiêdzy
stronami sporu rozstrzyga prawo materialne27, jako ¿e normuje przes³anki
„faktów” (zdarzeñ prawnych), z których strony wywodz¹ skutki prawne.
Podkreœla siê przy tym w literaturze, ¿e niejednokrotnie o rozk³adzie onus
probandi przes¹dza, w drodze wyj¹tku od art. 6 k.c., sposób formu³o-
wania przepisów prawa28 konstruuj¹cych te zdarzenia. Gdyby zatem
zagadnienie ciê¿aru dowodu w odniesieniu do faktu przynale¿noœci nie-
ruchomoœci do mas maj¹tkowych pomiêdzy ma³¿onkami sprowadziæ wy-
³¹cznie do analizy odnoœnych przepisów kodeksu rodzinnego i opiekuñ-
czego, mia³by uzasadnienie pogl¹d g³osz¹cy, i¿ ten z ma³¿onków, który
chce dowieœæ nabycia do maj¹tku wspólnego, nie musi wykazywaæ po-
chodzenia wydatkowanych w zamian œrodków. Na jego rzecz przemawia
bowiem ogólna formu³a zawarta w art. 31 § 1 k.r.o., zgodnie z któr¹
ka¿dy przedmiot nabyty w czasie trwania wspólnoœci wchodzi w sk³ad
maj¹tku wspólnego. By znalaz³a ona w konkretnym wypadku zastoso-
wanie, trzeba dowieœæ jedynie, i¿ chwila nabycia przypada w okresie
trwania wspólnoœci. Nie jest natomiast konieczne wykazanie, ¿e œrodki
wydatkowane na nabycie pochodzi³y z maj¹tku wspólnego, pomimo i¿
od strony materialnoprawnej nabycie przedmiotu do maj¹tku wspólnego
jest od wymienionej przes³anki uzale¿nione. Dowód chwili nabycia nie jest
jednak rozstrzygaj¹cy – w tym znaczeniu, ¿e drugi ma³¿onek mo¿e wykazaæ
(na nim spoczywa ciê¿ar dowodu w tym wzglêdzie), i¿ nabycie, pomimo
¿e dokonane w czasie trwania wspólnoœci, mieœci siê w hipotezie któregoœ
z przepisów art. 33 pkt 2-10 k.r.o., w szczególnoœci, i¿ nast¹pi³o w ca³oœci
w zamian za sk³adniki maj¹tku osobistego.

26 Por. J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa rodzinnego…, s. 343; J. I g n a t o w i c z,
Prawo…, s. 151-153.

27 Zamiast wielu por. J. I g n a t o w i c z, [w:] System prawa cywilnego, t. I: Czêœæ
ogólna, red. S. Grzybowski, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk-£ódŸ 1985, s. 877.

28 Por. J. I g n a t o w i c z, [w:] System prawa cywilnego, t. I..., s. 879-880; S. S z e r,
Prawo cywilne. Czêœæ ogólna, Warszawa 1967, s. 143; A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z,
K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogólnej, Warszawa 2000, s. 383; H. D o -
l e c k i, Ciê¿ar dowodu…, s. 131-132, s. 154 i nast.
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Rzecz jednak w tym, ¿e ustalaj¹c rozk³ad ciê¿aru dowodu w sporze
o w³asnoœæ nieruchomoœci maj¹cej urz¹dzon¹ ksiêgê wieczyst¹, nale¿y
dodatkowo uwzglêdniæ szczególny re¿im wieczystoksiêgowy, którego
elementem jest przemawiaj¹ce na rzecz ujawnionego w ksiêdze wieczystej
w³aœciciela domniemanie zgodnoœci wpisu z rzeczywistym stanem praw-
nym nieruchomoœci (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.). Jest to co prawda domnie-
manie obalalne (praesumptio iuris tantum)29, jednak¿e dopóki nie zostanie
obalone, ka¿dy s¹d rozpoznaj¹cy spór dotycz¹cy stanu prawnego nieru-
chomoœci bêdzie nim zwi¹zany (art. 234 k.p.c.).

VI. Zgodnie z utrwalonym pogl¹dem30  obalalne domniemanie prawne
wywiera dwojaki wp³yw na rozk³ad ciê¿aru dowodu. Po pierwsze –
zamiast wykazywaæ okolicznoœæ stanowi¹c¹ wniosek domniemania, ten,
na czyj¹ rzecz domniemanie przemawia, udowadnia jedynie jego przes³an-
kê (na gruncie art. 3 ust. 1 u.k.w.h. bêdzie ni¹ treœæ wpisu); wnioskiem
domniemania s¹d jest wówczas zwi¹zany na zasadzie art. 234 k.p.c. Po
drugie – na podmiocie, który temu wnioskowi przeczy, spoczywa ciê¿ar
wykazania jego przeciwieñstwa.

VII. Do tego miejsca tok rozumowania przyjêty w niniejszym opra-
cowaniu jest zbie¿ny z ustaleniami zawartymi w uzasadnieniu wyroku
z dnia 16 kwietnia 2003 r. S¹d Najwy¿szy trafnie bowiem zak³ada, ¿e
ciê¿ar obalenia domniemania wynikaj¹cego z treœci wpisu dokonanego na
rzecz jednego z ma³¿onków spoczywa na powodzie wysuwaj¹cym
twierdzenie o przynale¿noœci nieruchomoœci do maj¹tku wspólnego. Problem
polega jednak na tym, i¿ zdaniem SN do osi¹gniêcia tego celu wystarczy
wykazanie, ¿e nabycie nieruchomoœci nast¹pi³o w czasie trwania ustroju
wspólnoœci, z czym trudno siê zgodziæ.

Dla „oczyszczenia przedpola” nale¿y w tym miejscu zamkn¹æ jeden
z potencjalnych kierunków rozwa¿añ – relacja pomiêdzy domniemaniem
z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. a zasadami rozk³adu ciê¿aru dowodu wyznacza-
nymi przez przepisy kodeksu rodzinnego i opiekuñczego niew¹tpliwie nie
stanowi konkurencji domniemañ (por. art. 4 u.k.w.h.). Ustawodawca

29 Por. przypis nr 3.
30 Por. J. I g n a t o w i c z, [w:] System prawa cywilnego, t. I..., s. 884 i 888; H. D o -

l e c k i, Ciê¿ar dowodu…, s. 150 i nast.; L. M o r a w s k i, Ciê¿ar dowodu – niektóre
problemy dowodowe, SC 1982, t. XXXII, s. 205-206.
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bowiem, jakkolwiek w art. 31 § 1 k.r.o. przyj¹³ formu³ê ogólnego okre-
œlenia zakresu maj¹tku wspólnego31, nie ustanowi³ domniemania praw-
nego, ¿e przedmiot nabyty w czasie trwania wspólnoœci stanowi sk³adnik
tego maj¹tku32. Skoro zaœ przepisy nie ustanawiaj¹ domniemania przy-
nale¿noœci przedmiotu nabytego w czasie trwania wspólnoœci do maj¹tku
wspólnego i nie przyznaj¹ mu prymatu w razie kolizji z domniemaniem
wynikaj¹cym z wpisu, regu³, wedle których powinno nast¹piæ oznaczenie
zakresu dowodu obalaj¹cego domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h., nale¿y
poszukiwaæ, rzec mo¿na, na zasadach ogólnych: z uwzglêdnieniem istoty
wskazanego domniemania oraz charakteru dowodu domniemanie obala-
j¹cego.

Domniemanie, ¿e prawo jawne z ksiêgi wieczystej jest wpisane zgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym, obejmuje swoim zakresem zarów-
no samo istnienie prawa ujawnionego w ksiêdze, jak i fakt jego przys³u-
giwania osobie wymienionej w treœci wpisu jako uprawniona33. Z wpisu
prawa w³asnoœci dokonanego wy³¹cznie na rzecz jednego z ma³¿onków
domniemywaæ zatem nale¿y, i¿ w³aœcicielem jest jedynie ma³¿onek ujaw-
niony w treœci wpisu, a w konsekwencji, ¿e nieruchomoœæ nabyta na
podstawie wskazanej w treœci wpisu umowy stanowi sk³adnik jego maj¹tku
osobistego34. Je¿eli zaœ chodzi o differentia specifica dowodu obalaj¹cego
domniemanie, w nauce prawa zalicza siê go do tzw. dowodów przeci-
wieñstwa35, których istota polega na wykazaniu nieprawdziwoœci twier-

31 J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa rodzinnego…, s. 343; M. N a z a r, [w:]
J. I g n a t o w i c z, M. N a z a r, Prawo…, s. 136-137.

32 J.St. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa rodzinnego…, s. 366; M. N a z a r, [w:]
J. I g n a t o w i c z, M. N a z a r, Prawo…, s. 139; A. D y o n i a k, Ustawowy ustrój maj¹t-
kowy ma³¿eñski, Wroc³aw-Warszawa-Kraków-Gdañsk-£ódŸ 1985, s. 55; A. Wo l t e r,
Maj¹tek wspólny…, s. 116.

33 Por. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II...,
s. 908; E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. II..., s. 122; S. G r z y b o w s k i,
Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 237; B. B a r ³ o w s k i, E. J a -
n e c z k o, Ksiêgi wieczyste – rejestr nieruchomoœci, Warszawa 1988, s. 34; K. P i a s e c k i,
Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 19.

34 Por. A. K u n i c k i, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 119.
35 Por. H. D o l e c k i, Ciê¿ar…, s. 126 i nast., s. 151 i nast.; L. M o r a w s k i, Ciê¿ar

dowodu…, s. 197 i nast., s. 205 i nast.; A. K u n i c k i, Domniemania…, s. 15-16;W. S i e -
d l e c k i, Ciê¿ar dowodu w polskim procesie cywilnym, PiP 1953, nr 7, s. 72.
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dzeñ, przeciwko którym s¹ skierowane. Obok dowodu przeciwieñstwa
wyró¿nia siê tzw. dowód przeciwny36, maj¹cy na celu wykazanie, i¿
twierdzenia przeciwnika budz¹ w¹tpliwoœci. Dowodem przeciwnym mo¿na
siê jednak¿e skutecznie pos³u¿yæ jedynie w odniesieniu do tych okolicz-
noœci, co do których na dowodz¹cym nie spoczywa ciê¿ar dowodu. Jego
celem jest bowiem niedopuszczenie do tego, by s¹d uzna³ za udowodnione
te fakty, które wykazaæ musi przeciwnik.

Bior¹c pod uwagê wymogi stawiane dowodowi przeciwieñstwa oraz
uwzglêdniaj¹c istotê domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h., mo¿na sfor-
mu³owaæ nastêpuj¹c¹ tezê: O obaleniu domniemania nakazuj¹cego
s¹dowi przyj¹æ, i¿ prawo jawne z ksiêgi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym, mo¿na mówiæ wówczas, gdy uczest-
nik sporu wyka¿e rzeczywisty stan prawny nieruchomoœci, odmien-
ny od wynikaj¹cego z treœci wpisu; je¿eli kwestionuje on skutki
czynnoœci prawnej, stanowi¹cej podstawê wpisu, musi dowieœæ, z jakiej
przyczyny czynnoœæ ta objêtych wpisem skutków nie wywo³a³a.

W pkt. II-IV ustalono, ¿e fakt nabycia nieruchomoœci w czasie trwania
wspólnoœci nie przes¹dza sam przez siê o jej przynale¿noœci do maj¹tku
wspólnego. Jak bowiem trafnie wywiód³ SN w orzeczeniu z 11 wrzeœnia
1961 r., przedmiot maj¹tkowy wówczas uzyskany mo¿e zasiliæ tak maj¹tek
wspólny, jak i maj¹tek osobisty nabywcy. Do obalenia domniemania
przynale¿noœci nieruchomoœci do maj¹tku osobistego jednego z ma³-
¿onków niezbêdne jest zatem ponadto wykazanie pozosta³ych prze-
s³anek, od których zale¿y nabycie nieruchomoœci do maj¹tku wspól-
nego. Nale¿¹ do nich: udzielenie zgody przez wspó³ma³¿onka w trybie
art. 37 k.r.o.37 oraz uiszczenie ceny choæby w czêœci kosztem maj¹tku
wspólnego. Dopiero wówczas zostanie dowiedziony rzeczywisty stan
prawny nieruchomoœci, odmienny od ujawnionego w ksiêdze wieczystej.
Ciê¿ar dowodu w tym zakresie spoczywa na ma³¿onku kwestionuj¹cym
przynale¿noœæ nieruchomoœci do maj¹tku osobistego wspó³ma³¿onka.

36 Por. H. D o l e c k i, Ciê¿ar…, s. 126 i nast., s. 151 i nast.; L. M o r a w s k i, Ciê¿ar
dowodu…, s. 197 i nast., s. 205 i nast.

37 Co do umów zawartych przed 20 stycznia 2005 r., wymóg udzielenia zgody dotyczy³
jedynie tych, które zaliczano do kategorii czynnoœci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego
zarz¹du maj¹tkiem wspólnym – por. pkt IV.
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VIII. Jak wy¿ej nadmieniono, o rozk³adzie ciê¿aru dowodu pomiêdzy
stronami postêpowania decyduj¹ normy prawa materialnego. Domen¹
prawa procesowego jest z kolei ustalenie katalogu dopuszczalnych metod
dowodzenia faktów, spoœród których – w kontekœcie ustaleñ zawartych
w uzasadnieniu wyroku SN z dnia 16 kwietnia 2003 r. – osobne uwagi
nale¿y poœwiêciæ instytucji domniemania faktycznego38. Na podstawie art.
231 k.p.c. s¹d mianowicie mo¿e uznaæ za ustalone fakty maj¹ce istotne
znaczenie dla rozstrzygniêcia sprawy, o ile wniosek taki mo¿na wypro-
wadziæ z innych ustalonych faktów. Jako ¿e zasad¹ jest, i¿ ustalenie faktu
istotnego dla rozstrzygniêcia sprawy mo¿e siê odbyæ z wykorzystaniem
wszelkich metod dowodzenia prawem przewidzianych, brak przeszkód,
by s¹d w trybie powo³anego przepisu sformu³owa³ domniemanie, zgodnie
z którym œrodki wydatkowane na nabycie nieruchomoœci uzna za po-
chodz¹ce z maj¹tku wspólnego. Zabieg taki bêdzie jednak¿e dopuszczalny
tylko o tyle, o ile wniosek o uiszczeniu ceny z funduszów wskazanej masy
maj¹tkowej wynika z ca³okszta³tu ujawnionych w sprawie okolicznoœci
(verba legis: „z innych ustalonych faktów”).

Wymogowi temu nie czyni zadoœæ konstrukcja apriorycznie przyjêta
w wyroku z 16 kwietnia 2003 r., jak równie¿ we wczeœniejszych judyka-
tach39, zgodnie z któr¹ „z Kodeksu rodzinnego i opiekuñczego, przyjmu-
j¹cego jako zasadê ustawowej wspólnoœci maj¹tkowej, wynika domniema-
nie faktyczne (art. 231 k.p.c.), oparte na ¿yciowym prawdopodobieñstwie,
¿e okreœlone rzeczy z transakcji dokonanej tylko przez jednego z ma³¿on-
ków zosta³y nabyte z maj¹tku dorobkowego w interesie i na rzecz
wspólnoœci maj¹tkowej ma³¿eñskiej.” Podstawê domniemania faktyczne-
go mo¿e bowiem stanowiæ ca³okszta³t ustaleñ poczynionych w konkretnej
sprawie – w tej, w której s¹d domniemanie buduje – nie zaœ przepisy
prawa czy te¿ ujête abstrakcyjnie, w oderwaniu od rozpatrywanego stanu

38 Pojêciem „metoda dowodzenia” pos³ugiwa³ siê m.in. A. K u n i c k i, Domniema-
nia…, s. 11 oraz J. I g n a t o w i c z, Ciê¿ar dowodu, Annales UMCS, Sectio G, vol. XXIX,
Lublin 1982, s. 25. H. Dolecki zalicza domniemanie faktyczne do œrodków ustalania
faktów, a œciœlej – do œrodków bezdowodowych, obok notoryjnoœci (art. 228 k.p.c.) oraz
przyznania (art. 229 i art. 230 k.p.c.); podstawowym sposobem ustalenia faktu jest jego
udowodnienie – zob. H. D o l e c k i, Ciê¿ar…, s. 169.

39 Por. zw³aszcza wyr. z dnia 17 maja 1985 r., III CRN 119/85 (OSP 1986, nr 9, poz.
185).
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faktycznego, ¿yciowe prawdopodobieñstwo. St¹d w nowszym piœmien-
nictwie40 postuluje siê odst¹pienie od mechanicznego przyjmowania za-
³o¿enia, ¿e nabycie przedmiotu maj¹tkowego w czasie trwania ustroju
wspólnoœci nastêpuje kosztem maj¹tku wspólnego i w interesie tego maj¹tku.
Przemawia za tym zarówno wzgl¹d na konstrukcjê art. 231 k.p.c., jak
i koniecznoœæ uwzglêdnienia rosn¹cego gospodarczego znaczenia maj¹t-
ków osobistych (czego wyrazem jest przyjêcie zasady pe³nej surogacji
maj¹tku osobistego w miejsce surogacji ograniczonej jedynie do œciœle
okreœlonych sk³adników tego maj¹tku).

Niezale¿nie od postulowanych obostrzeñ w siêganiu po konstrukcjê
domniemania faktycznego nale¿y równolegle zwa¿yæ, i¿ w tocz¹cym siê
pomiêdzy ma³¿onkami sporze dotycz¹cym statusu nabytej nieruchomoœci
potrzeba skorzystania z art. 231 k.p.c. zapewne nie bêdzie czêsta. Zwykle
bowiem ma³¿onek maj¹cy interes w zaliczeniu nieruchomoœci do maj¹tku
wspólnego bez wiêkszych trudnoœci wyka¿e za pomoc¹ bezpoœrednich
œrodków dowodowych, ¿e przynajmniej czêœæ œrodków wydatkowanych
na nabycie pochodzi³a z maj¹tku wspólnego (por. pkt III). Dostêpnoœæ
stosownych dowodów jest tym bardziej zauwa¿alna, je¿eli siê zwa¿y, i¿
czêsto – mo¿na by nawet zaryzykowaæ twierdzenie: w typowym wy-
padku – cena za nieruchomoœæ jest uiszczana w sposób bezgotówkowy,
co umo¿liwia odtworzenie Ÿróde³ wp³at na rachunek bankowy, z którego
dokonano p³atnoœci.

Rekapituluj¹c, obalenie domniemania przynale¿noœci nieruchomoœci do
maj¹tku osobistego nabywcy, wynikaj¹cego z wpisu do ksiêgi wieczystej,
mo¿e w razie potrzeby nast¹piæ z wykorzystaniem konstrukcji domnie-
mania faktycznego41, poprzez ustalenie w tej drodze, ¿e œrodki na nabycie
nieruchomoœci wydatkowano w ca³oœci lub w czêœci z maj¹tku wspól-
nego. Siêgniêcie po art. 231 k.p.c. winna jednak¿e poprzedzaæ wnikliwa
analiza stanu faktycznego sprawy. W jej ramach istotne znaczenie ma
ustalenie Ÿróde³ finansowania maj¹tku wspólnego, gdy¿ fakt istnienia
w maj¹tku wspólnym dostatecznej iloœci œrodków pieniê¿nych oznacza

40 Por. A. K o z i o ³, J. Z r a ³ e k, Przynale¿noœæ…, s. 108-115; por. tak¿e K. £ o z a,
Glosa…, s. 184-187.

41 Na mo¿liwoœæ obalania domniemañ prawnych przy pomocy domniemañ faktycz-
nych wprost wskazuje J. I g n a t o w i c z, Ciê¿ar…, s. 27; t e n ¿ e, [w:] System prawa
cywilnego, t. I..., s. 888.
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potencjaln¹ mo¿liwoœæ ich wydatkowania na nabycie nieruchomoœci. Nie
mo¿na równie¿ wykluczyæ oparcia domniemania faktycznego, o którym
mowa, na przes³ance w postaci z³ego stanu maj¹tkowego tego z ma³-
¿onków, który zawar³ umowê42. Ogólna z³a sytuacja maj¹tkowa ma³¿onka
– nabywcy nie przekreœla rzecz jasna per se mo¿liwoœci zap³aty w kon-
kretnym wypadku kosztem jego maj¹tku osobistego (choæby ze œrodków
pochodz¹cych z darowizny otrzymanej od cz³onka rodziny z przeznacze-
niem w³aœnie na tê zap³atê), niemniej jednak zasady logicznego rozumo-
wania oraz doœwiadczenie ¿yciowe bêd¹ w okolicznoœciach niejednej
sprawy uzasadniaæ przypuszczenie, ¿e w rzeczywistoœci wydatkowano
œrodki maj¹tku wspólnego.

IX. Przedmiotem dotychczasowych rozwa¿añ by³o zagadnienie roz-
k³adu ciê¿aru dowodu w sporze o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym, tocz¹cym siê pomiêdzy ma³¿onkami.
Nie wyczerpuje to jednak ca³okszta³tu problematyki. Potrzeba ustalenia
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomoœci, odmiennego od treœci wpisu
w ksiêdze wieczystej, pojawia siê bowiem nierzadko dopiero wówczas,
gdy dosz³o do nastêpstwa prawnego po jednym lub obojgu ma³¿onkach.
Chodzi tu zarówno o sukcesjê pod tytu³em szczególnym – ma³¿onek
ujawniony w ksiêdze wieczystej jako w³aœciciel rozporz¹dzi³ nieruchomo-
œci¹ w drodze czynnoœci prawnej – jak równie¿ o sukcesjê pod tytu³em
ogólnym – w drodze dziedziczenia po jednym lub obojgu ma³¿onkach.

Je¿eli nieruchomoœæ wpisana w ksiêdze wieczystej jako w³asnoœæ
jednego tylko ma³¿onka w rzeczywistoœci stanowi sk³adnik maj¹tku wspól-
nego, jej zbycie lub obci¹¿enie w trakcie trwania wspólnoœci mieœci siê
w hipotezie art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. (poprzednio: stanowi czynnoœæ prze-
kraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego zarz¹du maj¹tkiem wspólnym) i wymaga,
pod sankcj¹ bezskutecznoœci zawieszonej, zgody wspó³ma³¿onka. Sank-
cja, o której mowa, nie dotyczy jedynie tych dokonanych bez zgody
rozporz¹dzeñ, które s¹ objête rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczy-
stych (art. 38 k.r.o. w zw. z art. 5 i nast. u.k.w.h.). Je¿eli natomiast

42 Mo¿e o tym œwiadczyæ nie tylko treœæ zeznañ œwiadków czy stron, ale i np. wy-
kazany stosownymi dokumentami fakt pobierania przezeñ œwiadczeñ z pomocy spo³ecz-
nej czy te¿ fakt umorzenia prowadzonej przeciwko niemu egzekucji z uwagi na jej bez-
skutecznoœæ (art. 824 § 1 pkt 3 k.p.c.).
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zawarcie umowy nastêpuje po ustaniu ustroju wspólnoœci, wymaga zgody
drugiego ma³¿onka, jako czynnoœæ przekraczaj¹ca zakres zwyk³ego za-
rz¹du rzecz¹ objêt¹ wspó³w³asnoœci¹ u³amkow¹ (art. 46 k.r.o. w zw. z art.
1035 k.c. i art. 199 k.c.), przy czym nabywca równie¿ w tym przypadku
mo¿e siê powo³aæ na rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych.
W konsekwencji, poza wypadkami, w których znajdzie zastosowanie art.
5 i nast. u.k.w.h., wpis dokonany na rzecz nabywcy w oparciu o umowê
zawart¹ z naruszeniem odpowiednio art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. (dawny art.
36 § 2 w zw. z art. 37 k.r.o.) lub art. 199 k.c. bêdzie niezgodny z rze-
czywistym stanem prawnym nieruchomoœci. Obalenie opartego na nim
domniemania, przemawiaj¹cego na rzecz tego¿ nabywcy, sprowadzaæ siê
bêdzie do wykazania wadliwoœci podstawy nabycia. Poniewa¿ Ÿród³a tej
wadliwoœci powód upatruje w przynale¿noœci nieruchomoœci do maj¹tku
wspólnego, spoczywa na nim ciê¿ar dowodu w tym zakresie.

Natomiast w przypadku, gdy dochodzi do dziedziczenia po jednym
z ma³¿onków bezpodstawnie ujawnionym w ksiêdze wieczystej jako
wy³¹czny w³aœciciel nieruchomoœci stanowi¹cej w rzeczywistoœci sk³ad-
nik maj¹tku wspólnego, do spadku po nim wejdzie, co oczywiste, tylko
udzia³ we wspó³w³asnoœci tej nieruchomoœci. Treœæ wpisu ma tu o tyle
mniejsze znaczenie, ¿e rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych nabycia
w drodze dziedziczenia nie os³ania. Z drugiej jednak strony, wpis doko-
nany na rzecz spadkobierców ma³¿onka (na podstawie postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku) œwiadczyæ bêdzie – niezgodnie z rzeczy-
wistym stanem prawnym – o nabyciu przez nich w³asnoœci ca³ej nieru-
chomoœci. Obalenie domniemania przemawiaj¹cego na rzecz spadkobier-
ców sprowadzi siê do wykazania, ¿e nieruchomoœæ nie stanowi³a sk³adnika
maj¹tku osobistego spadkodawcy, lecz nale¿a³a do maj¹tku wspólnego
spadkodawcy i jego ma³¿onka.

W obu wy¿ej wskazanych przypadkach dowód obalaj¹cy domniema-
nie musi odpowiadaæ analogicznym wymogom, jak ustalone wy¿ej
w odniesieniu do dowodu skierowanego przeciwko domniemaniu prze-
mawiaj¹cemu na rzecz jednego z ma³¿onków. Skuteczne nabycie do maj¹tku
wspólnego zale¿y wszak niezmiennie od pochodzenia œrodków wydat-
kowanych na nieruchomoœæ oraz od udzielenia nañ zgody przez drugiego
ma³¿onka.
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X. Wy¿ej przyjêto (por. pkt VIII), ¿e ustalenie pochodzenia œrodków
wydatkowanych na nabycie mo¿e siê odbyæ tak¿e z wykorzystaniem
domniemania faktycznego (art. 231 k.p.c.), formu³owanego po wnikli-
wym zbadaniu ca³okszta³tu okolicznoœci konkretnej sprawy. Twierdzenie
to, przeniesione na kanwê procesu toczonego przez nastêpców prawnych
ma³¿onków, wymaga uœciœlenia. S¹d rozpoznaj¹cy spór pomiêdzy nastêp-
cami prawnymi ma³¿onków winien bowiem zachowaæ przy formu³owa-
niu wskazanego domniemania mo¿liwie najdalej posuniêt¹ ostro¿noœæ, by
z przyczyn natury w istocie pozajurydycznej nie pozostawiæ nieopatrznie
stronie powodowej du¿ego pola do nadu¿yæ.

Nie wymaga dowodu teza, ¿e mo¿liwoœæ wykazania przez nastêpców
prawnych pochodzenia œrodków wydatkowanych na nabycie przez
ma³¿onków jest czêsto iluzoryczna; dotyczy to zw³aszcza dalszych na-
stêpców prawnych, np. podmiotów dziedzicz¹cych po spadkobiercach
ma³¿onków. Kontrahentom b¹dŸ spadkobiercom nie s¹ wszak zwykle
znane szczegó³y dotycz¹ce wydatkowania œrodków z poszczególnych
mas maj¹tkowych. St¹d obci¹¿enie nastêpcy prawnego ma³¿onka wpi-
sanego do ksiêgi wieczystej ka¿dorazowo ciê¿arem udowodnienia, i¿ ten
wydatkowa³ na nabycie w ca³oœci œrodki pochodz¹ce ze swojego maj¹tku
osobistego (tak SN w wyr. z dnia 16 kwietnia 2003 r.), podczas gdy
powód winien wykazaæ jedynie fakt nabycia nieruchomoœci w czasie
trwania wspólnoœci, prowadziæ mo¿e w prostej linii do rozstrzygniêæ
ra¿¹co niesprawiedliwych. Zachêca bowiem osoby maj¹ce interes w za-
liczeniu nieruchomoœci do maj¹tku wspólnego (np. spadkobierców dru-
giego ma³¿onka) do rozmyœlnego wytaczania powództw z art. 10 u.k.w.h.,
opartych na zakwestionowaniu przynale¿noœci nieruchomoœci do maj¹tku
osobistego ma³¿onka – nabywcy, kierowanych przeciwko osobom, które
swoje prawa do nieruchomoœci na tej przynale¿noœci opieraj¹. Od strony
dowodowej, pod¹¿aj¹c tokiem rozumowania S¹du Najwy¿szego, sytuacja
powodów przedstawiaæ siê bêdzie niezwykle korzystnie – musz¹ oni
udowodniæ jedynie, ¿e nabycie nast¹pi³o w trakcie trwania wspólnoœci.
Z kolei pozwany, który nie mo¿e powo³aæ siê na rêkojmiê wiary publicznej
ksi¹g wieczystych (np. spadkobierca), ka¿dorazowo obowi¹zany bêdzie
dowieœæ, i¿ przedmiotowa surogacja maj¹tku osobistego rzeczywiœcie
nast¹pi³a, na co szanse ma zwykle wy³¹cznie teoretyczne.
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W mojej ocenie powœci¹gliwoœæ w siêganiu po instytucjê z art. 231
k.p.c. wymaga m.in. ka¿dorazowo ustalenia w toku postêpowania, czy
ma³¿onek nieujawniony w treœci ksiêgi wieczystej jako wspó³uprawniony
kwestionowa³ wpis dokonany na rzecz wspó³ma³¿onka oraz czy podej-
mowa³ jakiekolwiek próby jego weryfikacji. Trudno bowiem zak³adaæ, ¿e
nie wiedzia³ on o nabyciu nieruchomoœci b¹dŸ ¿e nie by³a mu znana treœæ
umowy czy te¿ treœæ opartego na niej wpisu. Brak jakichkolwiek dzia³añ
po jego stronie mo¿e wiêc œwiadczyæ o tym, ¿e w jego ocenie wpis
odpowiada³ rzeczywistemu stanowi rzeczy. To zaœ – w realiach niejednej
sprawy – uczyni w¹tpliwym dopuszczalnoœæ pos³u¿enia siê domniema-
niem faktycznym prowadz¹cym do wniosku zgo³a przeciwnego.

XI. Podsumowuj¹c, do obalenia domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
przemawiaj¹cego za przynale¿noœci¹ nieruchomoœci do maj¹tku osobiste-
go nabywcy niezbêdne jest wykazanie przez powoda, ¿e nieruchomoœæ
zosta³a nabyta w czasie trwania wspólnoœci, za zgod¹ wspó³ma³¿onka
(je¿eli wa¿noœæ nabycia od niej zale¿y) oraz w zamian za œrodki choæby
w czêœci pochodz¹ce z maj¹tku wspólnego. Pochodzenie œrodków
wydatkowanych na nabycie mo¿e zaœ zostaæ wykazane tak za pomoc¹
dowodu bezpoœredniego, jak i poprzez skorzystanie z domniemania fak-
tycznego, przewidzianego w art. 231 k.p.c., o ile w realiach danej sprawy
s¹ podstawy do jego sformu³owania. Szczególn¹ powœci¹gliwoœæ w siê-
ganiu po instytucjê domniemañ faktycznych nale¿y postulowaæ zw³aszcza
wtedy, gdy spór toczy siê pomiêdzy nastêpcami prawnymi ma³¿onków.
Pozwoli to niejednokrotnie unikn¹æ rozstrzygniêæ ra¿¹co niesprawiedli-
wych i zapobiegnie mechanicznemu obci¹¿aniu podmiotu wpisanego do
ksiêgi wieczystej obowi¹zkiem wykazywania przes³anek surogacji maj¹t-
ku osobistego, który to dowód szczególnie dla nastêpcy prawnego ma³¿onka
stanowiæ mo¿e swoiste probatio diabolica.


