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W kwestii legitymacji procesowej wierzyciela
do ¿¹dania uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej

z rzeczywistymstanemprawnym

Zród³em uprawnienia do ¿¹dania usuniêcia niezgodno�ci miêdzy sta-
nem prawnym ujawnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym jest art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece1. ¯¹danie to co do zasady podlega rozpoznaniu
w procesie (art. 13 § 1 k.p.c.), a w pewnych sytuacjach mo¿e zostaæ
zg³oszone tak¿e w postêpowaniach dzia³owych (por. art. 618 § 1 i 2, art.
685 i art. 567 § 3 k.p.c.), które prowadzone s¹ w trybie nieprocesowym2.
W �wietle obowi¹zuj¹cej regulacji nie jest jasne, jakie skutki wywo³uje

orzeczenie uwzglêdniaj¹ce ¿¹danie uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej.
Tre�æ art. 10 ust. 1 u.k.w.h., skoro mowa w nim o uprawnieniu do
¿¹dania usuniêcia niezgodno�ci, mog³aby sugerowaæ, ¿e moc¹ samego
orzeczenia s¹du dochodzi do uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej, czyli
do zarz¹dzenia wpisu prawa nieujawnionego lub do uchylenia wpisu

1 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm., dalej: u.k.w.h. Wy³¹cznie
przez wzgl¹d na ekonomiê jêzyka ¿¹danie to bêdzie ni¿ej okre�lane tak¿e jako ¿¹danie
uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podobnym sfor-
mu³owaniem pos³uguje siê równie¿ ustawodawca (por. art. 17 pkt 4 k.p.c.). Trzeba jednak
mieæ �wiadomo�æ, ¿e znaczenie prawne zwrotu �tre�æ ksiêgi wieczystej� jest szersze ani¿eli
okre�lenie �stan prawny ujawnionyw ksiêdze wieczystej�; por. np. P. M y s i a k,Podstawa
wpisu do ksiêgi wieczystej, Rejent 2006, nr 7-8, s. 163-164.

2 Zob. orzeczenia SN z dnia 14 grudnia 1981 r., I CZ 101/81 (OSNC 1982, nr 11-
12, poz. 172) i z 29 stycznia 1993 r., III CZP 175/92 (OSNC 1993, nr 6, poz. 111).

´
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nieistniej¹cego prawa. Wówczas wykonanie tego orzeczenia sprowadza-
³oby siê wy³¹cznie do czynno�ci technicznej (fizycznej) polegaj¹cej na
sporz¹dzeniu nowego lub wykre�leniu istniej¹cego wpisu w ksiêdze
wieczystej3. Trzeba jednak uznaæ, ¿e pogl¹d ten nie ma dostatecznych
podstaw normatywnych. Obecnie jedynie w art. 5181 § 3 k.p.c. prze-
widziano, ¿e s¹d, który rozpoznaje skargê na wpis w ksiêdze wieczystej
dokonany przez referendarza s¹dowego, mo¿e zmieniæ zaskar¿ony wpis
przez jegowykre�lenie i dokonanie nowegowpisu albogouchyliæw ca³o�ci
lub w czê�ci. Te czynno�ci procesowe, z uwagi na to, ¿e podejmuje je
s¹d wieczystoksiêgowy, zawsze bêd¹ równoznaczne z faktycznym
wprowadzeniem zmian do ksiêgi wieczystej4. Nale¿y wobec tego zak³a-

3 Taki pogl¹d przedstawia S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece.
Przepisy o postêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz,Warszawa 2006,
s. 84-85 i 401, z powo³aniem siê na orzeczenie SN z dnia 31 marca 1998 r., II CKN 48/
98 (niepubl.); podobnie SN w uzasadnieniu do wyroku z dnia 7 stycznia 1998 r., III CKU
97/97 (Lex nr 33243). Na podwójn¹ naturê wpisu, jako orzeczenia i czynno�ci technicz-
nej, wskazuje tak¿e E. J e f i m k o, Postêpowanie wieczystoksiêgowe jako szczególny ro-
dzaj postêpowania nieprocesowego (zagadnienia wybrane), PS 2002, nr 10, s. 55; po-
dobnie SN w uzasadnieniu do uchwa³y z dnia 20 wrze�nia 1996 r., III CZP 104/96 (OSNC
1996, nr 12, poz. 163). Krytycznie do tej koncepcji odniós³ siê E. G n i e w e k, [w:] System
prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 106, nb.
123.

4 Do zarz¹dzenia dokonania wpisu, zmiany wpisu lub uchylenia wpisu w ksiêdze wie-
czystej mo¿e doj�æ tak¿e w wyniku uwzglêdnienia apelacji i wydania przez s¹d drugiej
instancji orzeczenia co do istoty sprawy (art. 386 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Nie jest
wykluczone, ¿e w pewnych okoliczno�ciach orzeczenie reformatoryjne o podobnych
skutkach bêdzie w³adny podj¹æ równie¿ S¹d Najwy¿szy po rozpoznaniu skargi kasacyjnej
(zob. art. 39816 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.). Skutki wywo³ywane przez te orzeczenia nie
bêd¹ jednak nigdy to¿same ze zmian¹ stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej,
gdy¿ zarówno s¹dy okrêgowe, jako s¹dy drugiej instancji, jak i S¹d Najwy¿szy nie maj¹
mo¿liwo�ci fizycznego sporz¹dzania lubwykre�laniawpisówwksiêdzewieczystej (zob. te¿
uzasadnienie do uchwa³y SN z dnia 20 wrze�nia 1996 r., III CZP 104/96 (OSNC 1996,
nr 12, poz. 163); natomiast S. B r e y e r, Wpisy w ksiêgach wieczystych, DPP 1948, nr 8,
s. 24, uznawa³, ¿e w takiej sytuacji sêdzia prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ w wykonaniu
orzeczenia wy¿szej instancji powinien wydaæ osobne zarz¹dzenie o dokonaniu wpisu).
Wobec tych uwarunkowañ faktycznych bardziej prawid³owe wydaje siê rozwi¹zanie tej
kwestii przyjête w postêpowaniu rejestrowym, w którym s¹d drugiej instancji w razie
uwzglêdnienia �rodka odwo³awczegoodorzeczenia dotycz¹cegowpisu doKRSobowi¹zany
jest za ka¿dym razem uchyliæ zaskar¿one orzeczenie i przekazaæ sprawê do ponownego
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daæ, ¿e w pozosta³ych sytuacjach zmiana stanu prawnego ujawnionego
w ksiêdze wieczystej wymaga za ka¿dym razem dokonania przez s¹d
wieczystoksiêgowy osobnego wpisu lub wykre�lenia.
W art. 6268 § 6 i 7 k.p.c., a pocz¹tkowo w art. 49 i 30 u.k.w.h.,

w sposób wyra�ny przewidziano natomiast, ¿e w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym wpis do ksiêgi wieczystej jest orzeczeniem, podobnie jak
i jego wykre�lenie. Przepisy te sankcjonuj¹ zasadê, która w tej mierze
zosta³a przyjêta jeszczewustawie z dnia 16 listopada 1964 r. o przekazaniu
pañstwowymbiuromnotarialnymprowadzenia ksi¹gwieczystych5.Ustawa
ta w art. 5 ust. 3 i art. 8 ust. 2 pkt 1 zwalnia³a z obowi¹zku wydawania
osobnego postanowienia zarz¹dzaj¹cego wpis, które musia³o ka¿dorazo-
wo poprzedzaæ sporz¹dzenie samego wpisu6. Obecne unormowania
wykluczaj¹ zatem spekulacje równie¿ co do tego, czy orzeczenie, w któ-
rym s¹d stwierdza niezgodno�æ stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej, mog³oby stanowiæ surogat orzeczenia zarz¹dzaj¹cego wpis
lub uchylenie wpisu w ksiêdze wieczystej. Poza wymienionymi wyj¹t-
kami, które zosta³y wyra�nie przewidziane przez ustawodawcê albo
wynikaj¹ z instancyjnej struktury postêpowania wieczystoksiêgowego,
wpis w ksiêdze wieczystej i jego wykre�lenie zawsze musz¹ przybraæ
postaæ samodzielnego orzeczenia. Sporz¹dzenie wpisu w ksiêdze wieczy-
stej, jak i jego wykre�lenie, nie nastêpuje zatem co do zasady na mocy
uprzedniego orzeczenia s¹du zarz¹dzaj¹cego taki wpis b¹d� wykre�lenie7.

rozpoznania s¹dowi rejestrowemu (art. 6947 zd. 1 k.p.c.), co oznacza, ¿e w sprawach tych
równie¿ S¹d Najwy¿szy w wypadku uwzglêdnienia skargi kasacyjnej nie mo¿e zmieniæ
zaskar¿onego orzeczenia; por. np. J. G u d o w s k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego.
Komentarz. Czê�æ pierwsza. Postêpowanie rozpoznawcze. Czê�æ druga. Postêpowanie
zabezpieczaj¹ce, red. T. Ereciñski, Warszawa 2009, t. III, s. 454.

5 Dz.U. Nr 41, poz. 278.
6 Zob. uwagi w uzasadnieniu do uchwa³y SN z dnia 21 lipca 1981 r., III CZP 34/81

(OSNC1981, nr 12, poz. 234). O istnieniuwymoguwydawania tego rodzaju postanowienia
�wiadczy³a samodzielnie tre�æ art. 53 § 1 zd. 2 dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. �
Prawo o ksiêgach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 320 ze zm., dalej: pr. ks. wiecz.); por.
te¿ S. B r e y e r,Wpisy�, s. 24; t e n ¿ e, Postanowienia w sprawach ksi¹g wieczystych, NP
1955, nr 10, s. 85 i nast.; R. M o s z y ñ s k i, L. P o l i c h a, A. I z d e b s k a, Ksiêgi wie-
czyste,Warszawa1960, s. 66 i nast.; J.Wa s i l k ow s k i,Zarysprawarzeczowego,Warszawa
1963, s. 238.

7 Odmienna konstrukcja zosta³a zastosowana w postêpowaniu rejestrowym, w którym
w my�l art. 6945 § 1 k.p.c. wpis do KRS nastêpuje na podstawie postanowienia.



108

Marcin Walasik

W tej sytuacji nie sposób uznaæ, aby skutki orzeczenia, w którym
uwzglêdniono ¿¹danie usuniêcia niezgodno�ci stanu prawnego ujawnio-
nego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, obejmo-
wa³y obowi¹zek � niejako automatycznego � wprowadzenia zmian w tre-
�ci ksiêgi wieczystej8. Tego rodzaju rozwi¹zanie wymaga³oby wyra�nego
uregulowania9. Bli¿szy konstrukcjom ustawowym pozostaje wniosek, ¿e
orzeczenie to kreuje jedynie podstawê do dokonania wpisu potrzebnego
do usuniêcia niezgodno�ci miêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym, o którym mowa w art. 31 ust. 2 u.k.w.h.10

8 Zob. E. G n i e w e k,Wpis ostrze¿enia o niezgodno�ci stanu prawnego nieruchomo�ci
ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, Rejent 2003, nr 10,
s. 41 i przyp. 9, którego zdaniem wpis usuwaj¹cy niezgodno�æ w ksiêdze wieczystej nie
mo¿e nast¹piæ z urzêdu.

9 Zwróciæ trzeba uwagê, ¿e w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece nie powtó-
rzono dos³ownie tre�ci art. 27 dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe
(Dz.U.Nr 57, poz. 319 ze zm., dalej: pr. rzecz.), który stanowi³, ¿e je¿eliwskutekwniesionego
powództwa wpis zostanie prawomocnie uchylony, s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹, za-
rz¹dzaj¹c wykre�lenie zaskar¿onego wpisu, zarz¹dzi równocze�nie wykre�lenie wpisów,
dokonanych na jego podstawie po wpisaniu ostrze¿enia. Brzmienie tego przepisu mog³oby
wskazywaæ, ¿e powództwoouzgodnienie tre�ci ksiêgiwieczystej stanowi³owówczas �rodek
� verba legis � zaskar¿enia wpisu, a w wyniku jego uwzglêdnienia wpis ulega³ uchyleniu
(por. orzeczenie SN z dnia 3-9 czerwca 1949 r., C. 648/49, PN 1949, nr XI-XII, s. 530),
co z kolei prowadzi³o do zarz¹dzenia jego wykre�lenia. Obecnie art. 18 u.k.w.h., który
dotyczy tak¿e sytuacji objêtej wcze�niej dyspozycj¹ art. 27 pr. rzecz., zakres swego za-
stosowania wyznacza, pos³uguj¹c siê jedynie pojêciemwpisu prawa (do którego odnosi siê
ujawnionew ksiêdzewieczystej roszczenie). Zewzglêdu natomiast na to, ¿e obecny kodeks
postêpowania cywilnego opiera siê na zasadzie równorzêdno�ci procesowego i nieproce-
sowego trybu rozpoznawania spraw, nie zosta³ do niego przejêty art. 43 kodeksu postê-
powania niespornego, który dopuszcza³ mo¿liwo�æ ¿¹dania w drodze postêpowania spor-
nego zmiany stosunku prawnego, ustalonego w postêpowaniu niespornym w wypadkach
wskazanychwustawie. Przyjmowanowówczas, ¿ewypadek taki zosta³ przewidzianyw³a�nie
w art. 23 pr. rzecz., który ustanawia³ podstawê do domagania siê w procesie uzgodnienia
tre�ci ksiêgi wieczystej; por. A.Wo l t e r, Stwierdzanie praw do spadku w trybie spornym,
PN1947, z.VII-VIII, s. 98, a tak¿e J.Wa s i l k o w s k i,Znaczeniewpisu do ksiêgiwieczystej
wed³ug prawa rzeczowego, PiP 1947, z. 5-6, s. 52, przyp. 34. Równie¿ w tym ujêciu
powództwo o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej mo¿na by³oby traktowaæ jako �rodek
�zaskar¿ania� (uchylania) wpisów w ksiêgach wieczystych.

10 Tak wprost J. I g n a t o w i c z, Podstawy wpisów do ksi¹g wieczystych, Rejent 1994,
nr 2, s. 23-25; J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009,
s. 357, por. te¿ uzasadnienia do orzeczeñ SN z dnia 15 marca 2006 r., III CZP 106/05
(OSNC 2006, nr 10, poz. 160) i z 8 marca 2007 r., III CSK 347/06 (OSNC-ZD 2008,
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Usuniêcie tej niezgodno�ci polega ostatecznie na dokonaniu wpisu lub
wykre�leniu wpisu w ksiêdze wieczystej11, a wiêc na wydaniu orzeczenia.
Orzeczenie to mo¿e natomiast zapa�æ wy³¹cznie w wyniku rozpoznania
sprawy w postêpowaniu wieczystoksiêgowym.
Zaprezentowane stanowisko ma istotne znaczenie dla rozstrzygniêcia

kwestii, komu przys³uguje legitymacja procesowa do ¿¹dania usuniêcia
niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej. Do
dochodzenia tego ¿¹dania nie mo¿emianowicie byæ uprawniony podmiot,
który nie jest równocze�nie legitymowany do z³o¿enia wniosku o doko-
naniewpisuwpostêpowaniuwieczystoksiêgowym12. Je�li bowiemuzgod-
nienie tre�ci ksiêgiwieczystej namocyorzeczenia s¹duwymaga za ka¿dym

nr 1, poz. 21) i wyrok SA w Warszawie z dnia 19 grudnia 2000 r., I ACa 615/00 (Lex nr
52936). Podobnie mo¿na rozumieæ tak¿e tezê wyroku SN z dnia 12 kwietnia 2006 r., III
CSK 22/06 (Lex nr 453171).

11 Takie samo stanowisko zajmowano w okresie miêdzywojennym pod rz¹dem prawa
niemieckiego, które w tej mierze pos³u¿y³o za wzór dla polskiej regulacji; por. np. S. H e j -
m ow s k i,Nieprawdziwo�æ ksiêgi wieczystej na podstawie przepisów niemieckiego kodek-
su cywilnego, Poznañ 1932, s. 32 (i 46), który jednoznacznie stwierdza³, ¿e sprostowanie
ksiêgi wieczystej (czego dzisiejszym odpowiednikiem pozostaje usuniêcie niezgodno�ci
ksiêgi wieczystej) jest zawsze wpisem do tej ksiêgi, i to wpisem formalnie analogicznym
do wszystkich innych wpisów; wspó³cze�nie por. np. H.P.W e s t e r m a n n, BGB-Sachen-
recht, Heidelberg 2005, s. 160. Podobnie nawet wobec tre�ci art. 27 pr. rzecz. R. M o -
s z y ñ s k i, L. P o l i c h a,A. I z d e b s k a,Ksiêgi wieczyste�, s. 117; J. Wa s i l k o w s k i,
Zarys prawa�, s. 256.

12 E. G n i e w e k, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 27 lutego 2002 r., III
CKN 38/01, OSP 2003, nr 5, poz. 58, s. 253 i 254; Z. Kw a � n i e w s k i, Legitymacja
czynna w postêpowaniu o usuniêcie niezgodno�ci stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej, [w:] Ars et usus. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Stanis³awa Rudnickiego,
Warszawa 2005, s. 183; H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, E. B a ³ a n - G o n c i a r z, Ustawa
o ksiêgach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wniosków o wpis. Wzory wpisów do
ksiêgi wieczystej,Kraków 2007, s. 37; K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, [w:]Kodeks postê-
powania cywilnego. Komentarz, red.A. Zieliñski, Warszawa 2010, s. 1133;A.M a z i a r z,
Postêpowanie wieczystoksiêgowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 57-58; orzeczenia SN
z dnia: 19 listopada 2004 r., II CK 152/04 (Lex nr 512049), 15 marca 2006 r., III CZP
106/05 (OSNC 2006, nr 10, poz. 160) i 10 maja 2006 r., III CZP 31/06 (Lex nr 180645).
Zob. te¿ na gruncie projektu prawa rzeczowego z 1937 r. M. L i s i e w s k i, Hipoteka
i ksiêgi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego (I), PN 1938, nr 1, s. 7; M. P i e k a r s k i,
Ksiêgi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego (próba zreasumowania i uzupe³nienia
dyskusji), PN 1938, nr 7-8, s. 157. Odmiennie np. TK w uzasadnieniu do wyroku z dnia
26 czerwca 2007 r., SK 29/05, OTK-A 2007, nr 6, poz. 54.
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razem samodzielnego wpisu do ksiêgi wieczystej, to legitymowana do
zg³oszenia takiego ¿¹dania powinna byæ wy³¹cznie osoba, której s³u¿y
jednocze�nie uprawnienie do wszczêcia postêpowania, w którym wpis
ten jest dokonywany. W przeciwnym razie nieosi¹galny pozostawa³by cel
roszczenia wynikaj¹cego z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., które powinno umo¿-
liwiaæ wprowadzenie zmian w tre�ci ksiêgi wieczystej. Trzeba natomiast
wykluczyæ, ¿e norma tamo¿e byæ �ród³em takiego nieefektywnego �rodka
prawnego.
Podmioty uprawnione do z³o¿enia wniosku w postêpowaniu wieczy-

stoksiêgowym zosta³y wymienione w art. 6262 § 5 k.p.c., w którym do
grona tego zaliczono w³a�ciciela nieruchomo�ci, u¿ytkownika wieczyste-
go, osobê, na rzecz której wpisma nast¹piæ, wierzyciela, je¿eli przys³uguje
mu prawo, które mo¿e byæ wpisane w ksiêdze wieczystej oraz upraw-
niony organ w zakresie spraw dotycz¹cych obci¹¿eñ powsta³ych z mocy
ustawy. Tre�æ art. 10 ust. 1 u.k.w.h. �wiadczy natomiast o tym, ¿e
uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej mo¿e ¿¹daæ osoba, której prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane b³êdnie albo jest dotkniête wpisem nieist-
niej¹cego obci¹¿enia lub ograniczenia. Mimo istotnych ró¿nic redakcyj-
nych obie te regulacje wygl¹daj¹ na zsynchronizowane ze sob¹ w tym
znaczeniu, ¿e za ka¿dym razem podmiot wskazany w art. 10 ust. 1
u.k.w.h., jako uprawniony do domagania siê uzgodnienia tre�ci ksiêgi
wieczystej, powinien byæ równocze�nie legitymowany w �wietle art. 6262
§ 5 k.p.c. do z³o¿enia wniosku w postêpowaniu wieczystoksiêgowym.
Niemniej brzmienie tych przepisównie pozwala jednoznacznie stwierdziæ,
czy uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej mo¿e domagaæ siê równie¿
wierzyciel, je¿eli jego d³u¿nikowi przys³uguje prawo, które nie zosta³o
ujawnione w ksiêdze wieczystej. Ma to znaczenie zw³aszcza wtedy, gdy
nieujawnienie prawa w ksiêdze wieczystej stanowi przeszkodê do skie-
rowania do niego egzekucji (por. art. 897 § 1 i art. 924 k.p.c.). Pozba-
wienie wierzyciela, który znalaz³ siê w takiej sytuacji, mo¿liwo�ci uzgod-
nienia tre�ci ksiêgi wieczystej wi¹¿e siê dotkliwymi konsekwencjami,
poniewa¿ do czasu, gdy prawo d³u¿nika nie zostanie ujawnione w ksiêdze
wieczystej, wierzyciel nie bêdzie móg³ uzyskaæ z niego zaspokojenia.
Postawionyw tymmiejscu problem rozwi¹zywany jestw ró¿ny sposób.

Przegl¹d stanowisk nale¿y rozpocz¹æ od pogl¹du wyra¿onego przez S¹d
Najwy¿szy w uzasadnieniu do uchwa³y z dnia 15 marca 2006 r., III CZP
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106/0513, w którym, jak siê zdaje, wysuniêto tezê, ¿e wierzyciel co do
zasady nie jest legitymowany do ¿¹dania usuniêcia niezgodno�ci stanu
prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczystej. Wniosek ten zosta³ wzmoc-
niony argumentem historycznym opartym na spostrze¿eniu, ¿e w obo-
wi¹zuj¹cym prawie nie przyjêto regulacji, które zosta³y zaproponowane
w projekcie prawa rzeczowego z 1937 r.14 Wed³ug art. 398 § 2 tego
projektu, uzgodnienia ksiêgi wieczystej ze stanem prawnym mogli ¿¹daæ
tak¿e wierzyciele uprawnionego15. Pogl¹d ten wymaga pewnej korekty.
Nie uwzglêdnia on bowiem tego, ¿e przepisy wprowadzaj¹ce prawo
rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczystych16 nowelizowa³y równocze�nie
dawny kodeks postêpowania cywilnego poprzez dodanie art. 6561 do
przepisów reguluj¹cych egzekucjê z nieruchomo�ci. Przepis ten po ujed-
noliceniu tekstu dawnego kodeksu postêpowania cywilnego w 1950 r.17
zosta³ oznaczony jako art. 665 i przewidywa³, ¿e je¿eli w ksiêdze wie-
czystej znajdowa³y siê wpisy, stanowi¹ce przeszkodê do wpisu o wsz-
czêtej egzekucji, s¹d prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹, wyznaczaj¹c termin
do usuniêcia przeszkody, zawiadamia³ o tym wierzyciela i komornika,
w przypadku takim egzekucja ulega³a zawieszeniu (§ 1). O ile to by³o
potrzebne do uzyskania wpisu o wszczêtej egzekucji, wierzyciel móg³
wykonaæ roszczenie d³u¿nika o usuniêcie przeszkody do wpisu (§ 2). Po
bezskutecznym up³ywie terminu, wyznaczonego przez s¹d prowadz¹cy
ksiêgêwieczyst¹, komornikumarza³ egzekucjê, chyba ¿ewierzyciel uzyska³
przed³u¿enie terminu albo wytoczy³ powództwo przed jego up³ywem;
komornik umarza³ równie¿ egzekucjê, gdy roszczenie o usuniêcie prze-
szkody do wpisu o wszczêtej egzekucji zosta³o prawomocnie oddalone

13 OSNC 2006, nr 10, poz. 160.
14 Zob. Projekt prawa rzeczowego, [w:] Komisja Kodyfikacyjna. Podkomisja prawa

rzeczowego, z. 1, Warszawa 1937, s. 64.
15 Rozwi¹zanie to zosta³o utrzymane równie¿wprojekcie prawa rzeczowego po drugim

jego czytaniu z t¹ zmian¹, ¿e uprawnienie do ¿¹dania uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej
mia³o przys³ugiwaæ tym wierzycielom, których wierzytelno�ci sta³y siê wymagalne; por.
tre�æ art. 392 w: Projekt prawa rzeczowego przyjêty w lipcu 1939 r. w drugim czytaniu
przez Podkomisjê Prawa Rzeczowego, wprowadzenie S. Grzybowski, KPP 1993, nr 4,
s. 564.

16 Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe
i prawo o ksiêgach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.).

17 Dz.U. z 1950 r. Nr 43, poz. 394.
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(§ 3)18. Nale¿y przyj¹æ, ¿e przyznanewierzycielowiw art. 665 § 2 dawnego
k.p.c. umocowanie obejmowa³o równie¿ uprawnienie do dochodzenia
zamiast d³u¿nika uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej19. W ramach tego
umocowania wierzyciel móg³ zarówno wytoczyæ powództwo o usuniêcie
niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej, jak i wyst¹piæ z wnioskiem o do-
konanie wpisu20 . Czynno�ci te mie�ci³y siê bowiem w zakresie upraw-
nienia wierzyciela do wykonywania roszczenia d³u¿nika o usuniêcie
przeszkody do wpisu. Pod rz¹dem prawa rzeczowego i dawnego kodeksu
postêpowania cywilnego uzasadniona by³a wobec tego teza, ¿e wierzy-
cielowi s³u¿y legitymacja do domagania siê uzgodnienia tre�ci ksiêgi
wieczystej, je¿eli dosz³o do skierowania egzekucji do nieruchomo�ci
d³u¿nika21.

18 Równocze�niew�ród przepisówdawnego kodeksu postêpowania cywilnego dotycz¹-
cych egzekucji z wierzytelno�ci pieniê¿nych i innych praw maj¹tkowych zosta³ zamiesz-
czony art. 6471 § 1 (po ujednoliceniu tekst dawnego kodeksu postêpowania cywilnego
w 1950 r. oznaczony jako art. 655 § 1), który stanowi³, ¿e je¿eli egzekucja celem �ci¹-
gniêcia nale¿no�ci pieniê¿nej by³a skierowana do prawa, które podlega ujawnieniuwksiêdze
wieczystej, lecz nie by³o ujawnione, towierzycielmóg³ na podstawie tytu³uwykonawczego
i dokumentów, potrzebnych do wpisu tego prawa, ¿¹daæ jego ujawnienia na rzecz d³u¿nika
i jednoczesnego wpisu zajêcia.

19 Przepis ten wyra�nie nawi¹zywa³ do brzmienia art. XXXIII zd. 2 i art. LXII § 2
rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pa�dziernika 1932 r. � Przepisy
wprowadzaj¹ce prawo o s¹dowem postêpowaniu egzekucyjnem (Dz.U. Nr 93, poz. 804
ze zm.). Oba te przepisy obowi¹zywa³y przedwej�ciemw ¿ycie art. 665 § 2 dawnego k.p.c.
i na gruncie innych porz¹dków prawnych dopuszcza³y mo¿liwo�æ wykonywania przez
wierzyciela za d³u¿nika dzia³añ podobnychw swym charakterze do usuwania niezgodno�ci
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

20 Por. postanowienie SN z dnia 23 wrze�nia 1966 r., III CR 195/66 (Lex nr 6042).
Natomiast w orzeczeniu z dnia 26 czerwca 1952 r., C 119/52 (OSNCK 1953, nr 3, poz.
77) S¹dNajwy¿szy uzna³, ¿e usuniêcie przeszkody dowpisuwksiêdzewieczystejwszczêcia
egzekucji powinno nast¹piæ poprzez uzyskanie orzeczenia ustalaj¹cego, przy czym pogl¹d
ten dotyczy³ sytuacji, gdy w ksiêdze wieczystej nieruchomo�ci nale¿¹cej do maj¹tku
wspólnego, prawo w³asno�ci by³o ujawnione jedynie na rzecz ma³¿onka d³u¿nika. Z kolei
zdaniem E.We n g e r k a, Postêpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa
1961, s. 263, przyp. 3, przeszkodê do wpisu usuwa³by w tym wypadku wyrok zobowi¹-
zuj¹cy d³u¿nika, którego prawo nie jest wpisane w ksiêdze wieczystej, do znoszenia eg-
zekucji z nieruchomo�ci jako maj¹tku wspólnego.

21 Natomiast tre�æ art. 655 § 1 dawnego k.p.c., który dotyczy³ egzekucji z praw
podlegaj¹cych ujawnieniu ksiêdze wieczystej, nie pozwala na tak jednoznaczne wnioski,
aczkolwiek ich nie wyklucza.
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Stan prawny uleg³ w tej mierze zmianie po wej�ciu w ¿ycie obecnego
kodeksu postêpowania cywilnego. W kodeksie tym przepisy dotycz¹ce
egzekucji z nieruchomo�ci nie zawieraj¹ odpowiednika art. 665 dawnego
k.p.c.22 Istotna tre�æ tego przepisu zosta³a natomiast z pewnymi zmianami
przeniesiona do art. 897 § 2 i 3 k.p.c., reguluj¹cego kwestiê zajêcia
wierzytelno�ci, której zabezpieczenie jest ujawnione przez wpis w ksiêdze
wieczystej lub przez z³o¿enie dokumentu do zbioru23. To zupe³nie zaska-
kuj¹ce posuniêcie legislacyjne sprawi³o, ¿e na nowo powsta³a potrzeba
odnalezienia normy, która mog³aby stanowiæ podstawê przyznania wie-
rzycielowi legitymacji procesowej do ¿¹dania uzgodnienia tre�ci ksiêgi
wieczystej, gdy zamierza on skierowaæ egzekucjê do nieruchomo�ci, a w
ksiêdze wieczystej nie zosta³o ujawnione prawo d³u¿nika24. Trudno bo-
wiem zak³adaæ, aby ustawodawca zrezygnowa³ z ochrony praw takiego
wierzyciela25.
Dla wyja�nienia pojawiaj¹cych w zwi¹zku z tym w¹tpliwo�ci zasta³o

zaproponowanych kilka rozwi¹zañ. Pocz¹tkowo uznawano, ¿e istniej¹c¹
w ksiêdze wieczystej przeszkodê do prowadzenia egzekucji wierzyciel
powinien usun¹æ w drodze powództwa o ustalenie prawa w³asno�ci do
nieruchomo�ci26. Z kolei w orzecznictwie wyra¿ono pogl¹d, ¿e legitymacja

22 Por. M. L i s i e w s k i, Nowy kodeks postêpowania cywilnego. (Zmiany w postêpo-
waniu cywilnym obowi¹zuj¹cym przed 1.I.1965 r.), Palestra 1965, nr 9, wk³adka s. 119,
który omówienie art. 665 dawnego k.p.c. opatrzy³ wzmiank¹ �pominiêto�.

23 M. L i s i e w s k i, Nowy kodeks..., wk³adka s. 115-116, art. 897 k.p.c. uzna³ za
odpowiednik art. 654 dawnego k.p.c.

24 W¹tpliwe jest, aby za wystarczaj¹c¹ w tej mierze uznano instytucjê przynaglenia
opiesza³ego wierzyciela za pomoc¹ grzywien do ujawnienia swego prawa (art. 29 pr. ks.
wiecz.; nastêpnie art. 35 i 36 u.k.w.h.).

25 Zgodnie natomiast uznaje siê, ¿e ustanowione w art. 897 § 2 zd. 3 k.p.c. umocowanie
wierzyciela dowykonywania prawprzys³uguj¹cych d³u¿nikowi,w celu usuniêcia przeszko-
dy do dokonania wpisu zajêcia wierzytelno�ci, której zabezpieczenie jest ujawnione przez
wpiswksiêdzewieczystej, obejmuje tak¿e uprawnienie dowytoczenia powództwa o uzgod-
nienie tre�ci ksiêgi wieczystej; por. F. Z e d l e r, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzeku-
cyjne. Komentarz, Toruñ 1995, t. III, s. 136; J. J a n k o w s k i, [w:] Kodeks postêpowania
cywilnego. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2006, t. II, s. 928; H. P i e t r z k o w -
s k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz. Czê�æ trzecia. Postêpowanie eg-
zekucyjne, red. T. Ereciñski, Warszawa 2009, t. IV, s. 368.

26 M. Ty c z k a, [w:] E.We n g e r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne.
Komentarz do czê�ci drugiej kodeksu postêpowania cywilnego, Warszawa 1972, s. 483.
Zob. te¿ uwagi B. D o b r z a ñ s k i e g o, [w:]Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz,
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procesowa do ¿¹dania usuniêcia niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym przys³uguje wierzycielowi, je¿eli
w drodze egzekucji dokona³ zajêcia prawa (roszczenia), które w tym
zakresie przys³uguje d³u¿nikowi27. Prezentowane jest tak¿e stanowisko,
¿e w egzekucji z nieruchomo�ci nale¿y stosowaæ art. 897 k.p.c., który
w § 2 zd. 3 na wypadek przeszkód do dokonania wpisu zajêcia w ksiê-
dze wieczystej upowa¿nia wierzyciela do wykonywania praw przys³u-
guj¹cych d³u¿nikowi28. Opiera siê ono na za³o¿eniu, ¿e art. 897 k.p.c.,
jako reguluj¹cy egzekucjê z innych wierzytelno�ci, z mocy odes³ania
zawartego w art. 909 k.p.c. znajduje (odpowiednie) zastosowanie do
egzekucji z innych praw maj¹tkowych, w tym z prawa w³asno�ci
nieruchomo�ci i u¿ytkowania wieczystego29. Poza tym zauwa¿ono

red. Z. Resich, W. Siedlecki, Warszawa 1969, t. II, s. 1232, co do trybu postêpowania
w razie skierowania egzekucji do nieruchomo�ci wchodz¹cej w sk³ad maj¹tku wspólnego,
gdy w ksiêdze wieczystej jako w³a�ciciel ujawniony by³ tylko ma³¿onek d³u¿nika. Tak¿e
wed³ug ogólnego stanowiska Z. Kw a � n i e w s k i e g o, Legitymacja�, s. 184, osoby,
którym zmocy art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w zw. z art. 6262 § 5 k.p.c. nie przys³uguje legitymacja
do ¿¹dania usuniêcia niezgodno�ciw ksiêdzewieczystej, powinny zapewniaæ sobie ochronê
przed skutkami istnienia wadliwego wpisu w drodze powództwa o ustalenie, je¿eli wyka¿¹
interes prawnyw dochodzeniu takiego ¿¹dania. Podobnie SNwwyroku z dnia 19 listopada
2004 r., II CK 152/04 (Lex nr 512049).

27 Por. wyroki SN z dnia: 30 listopada 1971 r., II CR 525/71 (OSNCP 1972, nr 5,
poz. 96) z aprobat¹ A. S z p u n a r a, W.Wa n a t o w s k i e j, Przegl¹d orzecznictwa S¹du
Najwy¿szego w zakresie prawa cywilnego materialnego za I pó³rocze 1972 r., NP 1972,
nr 12, s. 1806 i A.M e n e s, Domniemania wynikaj¹ce z wpisów do ksi¹g wieczystych,
Rejent 1994, nr 5, s. 63; z dnia 27 lutego 2002 r., III CKN 38/01 (OSNC 2003, nr 2,
poz. 27); z dnia 21 listopada 2002 r., III CKN 202/00 (Lex nr 77053). Wcze�niej podobn¹
my�l S¹dNajwy¿szywyrazi³ w uzasadnieniu do orzeczenia z dnia 17 kwietnia 1962 r., 3 CR
808/61 (OSNCP 1963, nr 4, poz. 90). Por. te¿ K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 39 i 45.

28 H. P i e t r z k o w s k i, [w:] Kodeks�, s. 430; zob. te¿ J. £ o p a t o w s k a - R y n -
k o w s k a, Czynno�ci s¹du w toku egzekucji z nieruchomo�ci, Wroc³aw 2007, s. 74;
M. B r u l i ñ s k a, [w:] Wybrane zagadnienia egzekucji s¹dowej, red. J. Go³aczyñski,
Warszawa 2008, s. 296.

29 Por. tak¿e S. D a l k a, J. � w i e c z k o w s k i, Rola stron i organów egzekucyjnych
w zakresie ujawnienia wszczêcia egzekucji z nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej, PPE
2003, nr 6-8, s. 7-8; a nastêpnie J. � w i e c z k o w s k i, [w:] Kodeks postêpowania cywil-
nego. Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne, pod kier. Z. Szczurka, Sopot 2005,
s. 546, którzy poruszaj¹ to zagadnienie w kontek�cie pozycji prawnej komornika w po-
stêpowaniu wieczystoksiêgowym, w którym rozpoznawany jest wniosek o wpis ostrze¿e-
nia o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci.
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jeszcze30, ¿e u¿yte w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. pojêcie osoby, której prawo
nie jest wpisane, odnosi siê równie¿ do podmiotu uprawnionego z tytu³u
ograniczonego prawa rzeczowego (np. hipoteki), a wiêc tak¿e do wie-
rzyciela, który bez wpisania hipoteki nie mo¿e egzekwowaæ swojej
wierzytelno�ci, gdy d³u¿nik nie jest wpisany jako rzeczywisty w³a�ciciel31.
Obecnie szerszego znaczenia nie powinna mieæ koncepcja powództwa

o ustalenie istnienia prawa w³asno�ci, jako �rodka s³u¿¹cego do usuniêcia
przeszkodydoprzeprowadzenia egzekucji z nieruchomo�ci.Wyrokwydany
na skutek tego powództwa nie umo¿liwia dokonania zmian w ksiêdze
wieczystej. Nie wyja�nia ona równie¿, z jakiego �ród³a wierzyciel, który
uzyska³ taki wyrok, mia³by czerpaæ legitymacjê czynn¹ w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym, w ramach którego mo¿liwa jest aktualizacja ksiêgi
wieczystej. Dopóki nie nast¹pi zmiana tre�ci ksiêgi wieczystej, wierzyciel
nie mo¿e przecie¿ powo³ywaæ siê na to, ¿e przys³uguje mu prawo, które
podlega wpisaniu do ksiêgi wieczystej (art. 6262 § 5 k.p.c.). To bowiem
tre�æ ksiêgi wieczystej stanowi w³a�nie przeszkodê do ujawnienia ostrze-
¿enia o wszczêciu egzekucji (�prawa�) na rzecz wierzyciela, a nastêpnie
do dalszego prowadzenia tej egzekucji.
Z kolei pogl¹d, zgodnie z którymwierzyciel mo¿e domagaæ siê uzgod-

nienia tre�ci ksiêgi wieczystej po dokonaniu zajêcia prawa d³u¿nika, ma
charakter tradycyjny32 i jest najbardziej poprawny jurydycznie. Na potrze-

30 Zob. uzasadnienie do uchwa³y SN z dnia 15 marca 2006 r., III CZP 106/05 (OSNC
2006, nr 10, poz. 160).

31 Ponadto za dopuszczalno�ci¹ wytoczenia przez wierzyciela, który kieruje egzekucjê
do nieruchomo�ci, powództwa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej opowiedzia³ F. Z e -
d l e r, Postêpowanie�, s. 197 i SN w uzasadnieniu do postanowienia z dnia 7 czerwca
2006 r., III CZP 29/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 45). Natomiast E.We n g e r e k, S¹dowe
postêpowanie egzekucyjne w sprawach cywilnych, Warszawa 1978, s. 212, przyjmowa³,
¿e usuniêcie przeszkody do dokonania wpisu o wszczêciu egzekucji z nieruchomo�ci mo¿e
nast¹piæ w drodze powództwa zobowi¹zuj¹cego osobê wpisan¹ w ksiêdze wieczystej do
z³o¿enia odpowiedniego o�wiadczenia, nawi¹zuj¹cw ten sposób do pogl¹dówdotycz¹cych
istoty powództwa o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej, jakie wyra¿ane s¹ w nauce nie-
mieckiej; por. np. H.P. We s t e r m a n n, BGB-Sachenrecht�, s. 160; W. B r e h m,
Ch. B e r g e r, Sachenrecht, Tübingen 2006, s. 189; H.J. W i e l i n g, Sachenrecht, Berlin-
Heidelberg 2007, s. 291.

32 W okresie miêdzywojennym pod rz¹dem prawa niemieckiego zosta³ on wyra¿ony
przez A. K r a u s a, Prawo ksi¹g gruntowych w b. zaborze pruskim, Warszawa-Kraków
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by tej konstrukcji nale¿y za³o¿yæ, ¿e d³u¿nikowi, którego prawo nie jest
wpisane lub jestwpisane b³êdnie albo jest dotkniêtewpisemnieistniej¹cego
obci¹¿enia lub ograniczenia, przys³uguje roszczenie o uzgodnienie tre�ci
ksiêgi wieczystej (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.). Roszczenie to jest prawem
(uprawnieniem) o charakterze maj¹tkowym i wobec tego mo¿e byæ
przedmiotem egzekucji (obecnie art. 909 i nast. k.p.c.). Mo¿liwo�ci tej
nie ogranicza w tym przypadku art. 831 § 1 pkt 3 k.p.c., który stanowi,
¿e egzekucji nie podlegaj¹ prawa niezbywalne. Przyjmuje siê bowiem, ¿e
uprawnienie do domagania siê uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej mo¿e
zostaæ zbyte, aczkolwiek powinno to nast¹piæ ³¹cznie z samym prawem,
którego ochronie ono s³u¿y33. Dopuszczalno�ci wszczêcia egzekucji z te-
go prawa nie wy³¹cza tak¿e to, ¿e w wyniku jego realizacji nie powstaje
mo¿liwo�æ bezpo�redniego zaspokojenia �wiadczenia wierzyciela, lecz to
dopiero przymusowe wykonanie tego prawa otwiera drogê do dokonania
dalszych czynno�ci egzekucyjnych, zwykle wed³ug przepisów reguluj¹-
cych inny sposób egzekucji.Taki dwuetapowymodel postêpowaniawynika
bowiem z potrzeby dostosowania egzekucji do istoty niektórych wierzy-
telno�ci i praw maj¹tkowych34. Do wszczêcia egzekucji z prawa maj¹t-

1921, s. 99. Pogl¹d ten na gruncie tego prawa nie straci³ aktualno�ci tak¿e wspó³cze�nie;
zob. np. W. B r e h m, Ch. B e r g e r, Sachenrecht�, s. 189-190; K.H. S c h w a b,
H. P r ü t t i n g, Sachenrecht, München 2006, s. 92. Natomiast na obszarze by³ego Kró-
lestwa Kongresowego wierzyciele mogli wykonywaæ wszystkie prawamaj¹tkowego d³u¿-
nika, w tym równie¿ wytaczaæ powództwa, w oparciu o art. 1166 Kodeksu Napoleona i to
niezale¿nie od tego, czy dokonali zajêcia odpowiedniego prawa d³u¿nika; por.W. Z y l b e r,
Stosunek art. 637 Kpc. do art. 1166 Kod. Nap., PPC 1937, nr 1-2, s. 32-33, 35 i tam
powo³ane orzecznictwo.

33 A. S z p u n a r, Roszczenie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym, Rejent 1997, nr 12, s. 17; por. tak¿e A. K r a u s, Prawo ksi¹g grunto-
wych�, s. 99; K.H. S c h w a b, H. P r ü t t i n g, Sachenrecht�, s. 91.

34 Przyk³adowo taka sama sytuacja wystêpuje przy egzekucji z wierzytelno�ci, z mocy
której maj¹ byæ wydane d³u¿nikowi na w³asno�æ ruchomo�ci (art. 905 k.p.c.) albo z mocy
której d³u¿nikowi jako w³a�cicielowi ma byæ wydana nieruchomo�æ (art. 906 k.p.c.).
Podobnie rzecz siê przedstawia w razie skierowania egzekucji do prawa, z mocy którego
d³u¿nik mo¿e ¿¹daæ dzia³u maj¹tku (art. 912 k.p.c.). Równie¿ w literaturze wskazywane
s¹ prawa, których natura wymusza stosowanie zbli¿onego modelu egzekucji, np. prawo
polowania czy prawo rybo³ówstwa; zob. E.We n g e r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce
i egzekucyjne. Komentarz do czê�ci drugiej kodeksu postêpowania cywilnego, Warszawa
1972, s. 452.
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kowego dochodzi poprzez jego zajêcie (art. 910 § 1 k.p.c.). W my�l
natomiast art. 9102 § 1 k.p.c. z mocy zajêcia wierzyciel mo¿e wykonywaæ
wszelkie uprawnienia maj¹tkowe d³u¿nika wynikaj¹ce z zajêtego prawa,
które s¹ niezbêdne do zaspokojeniawierzycielaw drodze egzekucji.W ten
sposób dochodzi do podstawienia wierzyciela w prawa d³u¿nika35. Pod-
stawienie to rozci¹ga siê tak¿e na uprawnienie do dochodzenia roszczeñ,
które przys³uguj¹ d³u¿nikowi36.W jego ramachwierzyciel zostaje równie¿
umocowany do wytoczenia w swoim imieniu, lecz na rzecz d³u¿nika,
powództwa w celu realizacji zajêtego prawa (por. art. 887 § 2 w zw.
z art. 902 i 909 k.p.c.). W przypadku zajêcia uprawnienia d³u¿nika
okre�lonego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. bêdzie to powództwo o usuniêcie
niezgodno�ci pomiêdzy stanem prawnym nieruchomo�ci ujawnionym
w ksiêdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. W wyniku
uwzglêdnienia takiego powództwa wierzyciel uzyska dokument pozwa-
laj¹cy na usuniêcie niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej (art. 31 ust. 2
u.k.w.h.). Nastêpnie wierzyciel, nadal dzia³aj¹c jako podmiot podstawiony
w prawa d³u¿nika, bêdzie legitymowany do z³o¿enia w postêpowaniu
wieczystoksiêgowym wniosku o wprowadzenie zmian do ksiêgi wieczy-
stej. Wszystkie te czynno�ci nale¿y uznaæ za dopuszczalne w �wietle art.
9102 § 1 k.p.c., gdy¿ pozostaj¹ one niezbêdne do zaspokojenia wierzyciela
w drodze egzekucji. Po ich wykonaniu powstanie bowiem mo¿liwo�æ
kontynuowania egzekucji wed³ug przepisów o egzekucji z nieruchomo�ci
(art. 906 § 2 w zw. z art. 909 k.p.c.).
Trudno�ci wywo³uje natomiast uzasadnienie mo¿liwo�ci zastosowania

w egzekucji z nieruchomo�ci art. 897 § 2 k.p.c., który jest ulokowany
w�ród przepisów o egzekucji z innych wierzytelno�ci. Zastrze¿enia budzi
powo³ywanie siê w tej mierze na odes³anie zawarte w art. 909 k.p.c.,

35 H. F r u c h s, Egzekucja z wierzytelno�ci i innych praw, NPC 1933, nr 3, s. 73;
W.M i s z e w s k i,Proces cywilnyw zarysie.Czê�æ druga,£ód� 1948, s. 163; E.We n g e -
r e k, S¹dowe postêpowanie egzekucyjne�, s. 191; O.M a r c e w i c z, [w:] Kodeks postê-
powania cywilnego. Komentarz, red. A. Jakubecki, Warszawa 2008, s. 1276. Szerzej
o genezie tej konstrukcji w polskim porz¹dku prawnym zob. W. Z y l b e r, Stosunek�,
s. 28 i nast., a zw³aszcza s. 37, przyp. 18.

36 H. F r u c h s, Egzekucja..., s. 77; W.M i s z e w s k i, Proces�, s. 164; E.We n g e -
r e k, S¹dowe postêpowanie egzekucyjne�, s. 191; zob. te¿ szerzej W. B r o n i e w i c z,
Podstawienie procesowe, ZNU£ Nauki Humanistyczno-Spo³eczne 1963, z. 31, s. 145
i nast., w tym s. 149.
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który dotyczy egzekucji z innych praw maj¹tkowych37. Do kategorii tej
powszechnie nie jest zaliczane prawo w³asno�ci ani prawo u¿ytkowania
wieczystego38, gdy¿ do dochodzenia przymusowego zaspokojenia z tych
praw s³u¿¹ osobne sposoby egzekucji39. Stanowisko to nie wyklucza
jednak stosowania art. 897 §2k.p.c.w egzekucji z nieruchomo�ciw drodze
analogii40. Zachodz¹ bowiem podstawowe przes³anki do wykorzystania
tej metody, poniewa¿ w przepisach nie wyra¿ono wprost normy upo-
wa¿niaj¹cej wierzyciela do usuniêcia tkwi¹cej w tre�ci ksiêgi wieczystej
przeszkody do prowadzenia egzekucji z nieruchomo�ci, a art. 897 k.p.c.
okre�la zasady postêpowaniawbardzo zbli¿onej sytuacji (usuniêcie tkwi¹-
cej w tre�ci ksiêgi wieczystej przeszkody do prowadzenia egzekucji
z wierzytelno�ci, której zabezpieczenie jest ujawnione przez wpis w ksiê-
dze wieczystej). Niemniej pogl¹d o potrzebie analogicznego stosowania
art. 897 k.p.c. w egzekucji z nieruchomo�ci kry³by w sobie zarzut pomy³ki
legislacyjnej, skoro obecna kodyfikacja w przepisach o egzekucji z nie-
ruchomo�ci pomija podobne unormowanie, które obowi¹zywa³o przed jej
wej�ciem w ¿ycie (por. art. 665 dawnego k.p.c.)41. Takie podej�cie
wi¹za³oby siê zatem z czê�ciowym uchyleniem za³o¿enia o racjonalno�ci
prawodawcy, st¹d przy ocenie jego dopuszczalno�ciwymagana jest daleko
posuniêta ostro¿no�æ.
Interesuj¹cy jest równie¿ pogl¹d, który legitymacjê do ¿¹dania uzgod-

nienia tre�ci ksiêgi wieczystej przyznaje wierzycielowi egzekwuj¹cemu,

37 W innym kontek�cie zwraca na to uwagê M. L e w a n d o w s k i, O udziale komor-
nika w postêpowaniu wieczystoksiêgowym (zagadnienia wybrane), PPE 2003, nr 9-10,
s. 57-58; zob. te¿ J. £ o p a t o w s k a - R y n k o w s k a, Czynno�ci s¹du�, s. 74.

38 E.We n g e r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne�, s. 452; J. J a n -
k o w s k i, [w:] Kodeks�, s. 924; A.M a r c i n i a k, Postêpowanie egzekucyjne w spra-
wach cywilnych, Warszawa 2008, s. 235.

39 Por. F. Z e d l e r, Postêpowanie�, s. 161; G. J u l k e, [w:] Kodeks postêpowania
cywilnego. Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz, pod kier. Z. Szczur-
ka, Sopot 2005, s. 511; P. Te l e n g a, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz,
red. A. Jakubecki, Warszawa 2008, s. 1303.

40 Sugestiê tak¹ zawieraj¹ wypowiedzi M. Ty c z k i, [w:] E.We n g e r e k, Postêpo-
wanie..., s. 483 i M. L e w a n d o w s k i e g o, O udziale�, s. 58. W sposób jednoznaczny
pogl¹d taki wyrazi³ z kolei M. U l i a s z, Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz,
Warszawa 2008, s. 1347, uw. 5.

41 Zob. przyp. 22.
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je¿eli przys³uguj¹ce mu ograniczone prawo rzeczowe w postaci hipoteki
nie zosta³o wpisane w ksiêdze wieczystej z uwagi na nieujawnienie w niej
praw d³u¿nika42. Okazuje siê bowiem, ¿e mo¿e on mieæ do�æ ogólny
zasiêg. Wierzyciel, który zamierza skierowaæ egzekucjê do maj¹tku d³u¿-
nika, musi wszak¿e dysponowaæ tytu³em wykonawczym. Na podstawie
takiego tytu³u wierzyciel mo¿e natomiast uzyskaæ hipotekê przymusow¹
na wszystkich nieruchomo�ciach d³u¿nika (art. 109 ust. 1 u.k.w.h.).
Powinien on byæ wobec tego traktowany jako wierzyciel, któremu przy-
s³uguje prawo mog¹ce byæ wpisane w ksiêdze wieczystej43. Wierzyciel
taki mia³by zatem legitymacjê czynn¹ w postêpowaniu wieczystoksiêgo-
wym44 (art. 6262 § 5 k.p.c.). Konsekwentnie mo¿na by równie¿ przyznaæ
jemu, jako osobie, której prawo nie jest wpisane w ksiêdze wieczystej
w rozumieniu art. 10 ust. 1 u.k.w.h., legitymacjê procesow¹ do ¿¹dania
uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej. Nie ma jednak jasno�ci, czy legity-
macja procesowa osoby, której prawo mo¿e byæ (nie jest) wpisane
w ksiêdze wieczystej, obejmuje w postêpowaniu wieczystoksiêgowym
i wpostêpowaniu o uzgodnienie tre�ci ksiêgiwieczystej tak¿e uprawnienie
do zg³aszania ¿¹dañ dotycz¹cych innych praw ni¿ to, które tej osobie
przys³uguje, a mo¿e byæ (nie jest) wpisane45. Poza tym wadê tego ujêcia
stanowi to, ¿e wi¹¿e ono uprawnienie wierzyciela do ¿¹dania uzgodnienia
tre�ci ksiêgi wieczystej z perspektyw¹ uzyskania hipoteki przymusowej.
Nie sposób natomiast przyjmowaæ, ¿e wszyscy wierzyciele, którzy maj¹
tytu³y wykonawcze, s¹ osobami, których prawo (hipoteka przymusowa)
nie jest wpisane w ksiêdze wieczystej. Wierzyciel nie musi przecie¿ byæ

42 Tak prawdopodobnie nale¿y rozumieæ stanowisko S¹du Najwy¿szego wyra¿one
w uzasadnieniu do uchwa³y z dnia 15 marca 2006 r., III CZP 106/05 (OSNC 2006, nr 10,
poz. 160).

43 �ci�le jednak rzecz bior¹c, hipoteka przymusowa powstaje dopiero z chwil¹ wpisu
do ksiêgi wieczystej (art. 67 u.k.w.h.).

44 Tak wyra�nie Z. � w i e b o d a, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz,
red. K. Piasecki, Warszawa 2006, t. II, s. 297; K. F l a g a - G i e r u s z y ñ s k a, [w:] Ko-
deks�, s. 1133.

45W art. 34 zd. 1 u.k.w.h. wyja�niono jedynie, ¿e wpisanie tego prawa nie jest mo¿liwe
bez uprzedniego albo jednoczesnegowpisania osoby, której prawomabyæ dotkniêtewpisem.
Na gruncie postêpowania wieczystoksiêgowego pozytywn¹ odpowied� w tej mierze w od-
niesieniu do zakresu legitymacji wierzyciela da³ P. M y s i a k, Podmioty postêpowania
wieczystoksiêgowego, Rejent 2007, nr 4, s. 50-51.
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zainteresowany uzyskaniem hipoteki przymusowej na nieruchomo�ci
d³u¿nika46. Poza tym istnienie po stronie wierzyciela zamiaru uzyskania
takiej hipoteki w zasadzie w ogóle nie poddaje siêmo¿liwo�ci weryfikacji.
Zas³ug¹ wszystkich przedstawionych koncepcji jest to, ¿e jasno sta-

wiaj¹ kwestiê istnienia � w pewnych okoliczno�ciach � legitymacji pro-
cesowej wierzyciela do ¿¹dania uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym47. Zdecydowanie odrzuciæ trzeba natomiast
zapatrywanie, ¿e wierzyciel nie mo¿e wyst¹piæ z tego rodzaju ¿¹daniem.
W wielu wypadkach by³oby to równoznaczne z utrat¹ mo¿liwo�ci uzy-
skania przez wierzyciela ochrony prawnej, gdy¿ nie ma innego postêpo-
wania, w którym móg³by on na potrzeby egzekucji prowadzonej prze-
ciwko swemud³u¿nikowiobaliæ domniemaniaprawneustanowionew art. 3
ust. 1 i 2 u.k.w.h. W tej sytuacji miern¹ gwarancjê ochrony stanowi to,
¿e uprawnienie do wszczêcia postêpowania o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej przys³uguje tak¿eprokuratorowi (art. 7 k.p.c.), skorona realizacjê
tej prerogatywywierzyciel nie ma realnegowp³ywu.Wyra�nie trzeba przy
tym podkre�liæ, ¿e w obecnym stanie prawnym nie wystêpuj¹ ¿adne
przeszkody do przyznania równie¿ wierzycielowi legitymacji procesowej
do domagania siê uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej. Dostêpne w tej
mierze rozwi¹zania odznaczaj¹ siê jedynie pewnym stopniem skompliko-
wania lub nie maj¹ podstawy wprost wyartyku³owanej w przepisach, co,
niestety, negatywnie oddzia³uje na mo¿liwo�æ ich praktycznego zastoso-
wania. Wobec tego nale¿y opowiedzieæ siê za przywróceniem w prze-
pisach o egzekucji z nieruchomo�ci takiej regulacji, która w zwi¹zku
z potrzeb¹ ujawnienia zajêcia w ksiêdze wieczystej wyra�nie przyzna
wierzycielowi mo¿liwo�æ wykonywania wszelkich uprawnieñ d³u¿nika

46 Tymbardziej ¿ewi¹¿e siê to dla niego z dodatkowymi uci¹¿liwo�ciami, polegaj¹cymi
na przyk³ad na zdobyciu dalszego tytu³u wykonawczego, skoro podstaw¹ wpisu hipoteki
przymusowej w ksiêdze wieczystej mo¿e byæ tylko orygina³ tytu³u wykonawczego (por.
uchwa³ê SN z dnia 8 grudnia 2005 r., III CZP 101/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 180).

47 Niekiedy w literaturze zagadnienie to jest wyra�nie pomijane. Tak¹ deklaracjê z³o¿y³
zw³aszcza A. S z p u n a r, Roszczenie�, s. 15 i przyp. 9, który jednocze�nie uznawa³, ¿e
wierzyciel nie jest czynnie legitymowany w postêpowaniu o uzgodnienie tre�ci ksiêgi
wieczystej. Przeciwkoprzyznawaniuwierzycielowi takiej legitymacji opowiedzia³ siê równie¿
S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece�, s. 83.
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w zakresie, w jakim bêdzie to niezbêdne do przeprowadzenia egzekucji.
W ramach tego podstawienia wierzyciel powinien w szczególno�ci uzy-
skaæ umocowanie do ¿¹dania uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej oraz
do wyst¹pienia z wnioskiem o dokonanie zmian stanu prawnego ujaw-
nionego w tej ksiêdze.


