Kamil Zaradkiewicz

Domniemanie zgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym a proces dotyczacy prawa
nieujawnionego badz ujawnionego
blednie

Palestra 50/3-4(567-568), 230-236

2005

Artykut zostat opracowany do udostepnienia w internecie przez
Muzeum Historii Polski w ramach prac podejmowanych na rzecz
zapewnienia otwartego, powszechnego i trwatego dostepu do
polskiego dorobku naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony
w kolekcji cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartos¢ polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

Hpe

MUZEUM HISTORII POLSKI



Prawo cywilne

DOMNIEMANIE ZGODNOSCI TRESCI KSIEGI WIECZYSTE)
Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM A PROCES DOTYCZACY
PRAWA NIEUJAWNIONEGO BADZ UJAWNIONEGO BtEDNIE

W polskim prawie rzeczowym niemal zupetnie odstapiono od tradycyjnej
zasady jawnosci materialnej. W dawniejszej nauce prawa cywilnego przyjmo-
wano, ze dla powstania skutku rozporzadzajacego w zakresie praw rzeczowych
konieczne jest obok odpowiedniej umowy dokonanie réwniez aktu, ktéry pro-
wadzitby do ujawnienia otoczeniu powstania zmiany stanu prawnorzeczowe-
go. Obecnie zasadniczo nie istnieje wymaganie tak rozumianej jawnosci', np.
przez dokonanie wpisu do ksiegi wieczystej. Wypada w tym kontekscie rozwa-
zy¢, czy nieujawniony w ksiedze wlasciciel moze w procesie obali¢ domniema-
nie zgodnosci tredci ksiegi wieczystej dotyczace praw w niej ujawnionych z rze-
czywistym stanem prawnym (art. 3 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece?, dalej: u.k.w.h.) bez koniecznosci wszczecia postepowania o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawym (art. 10
u.k.w.h.)?

Tradycyjnie uznaje si¢, ze w przypadku rzeczy ruchomych aktem ujawniajacym
zmiane stanu prawnorzeczowego jest przeniesienie posiadania (tradycja), nato-
miast w przypadku nieruchomosci — wpis do odpowiedniego rejestru ziemskiego

' Por. na ten temat np. rozwazania w pracy: |. Karasek, Zabezpieczenia wierzytelnosci na zbiorze rze-
czy lub praw o zmiennym skfadzie. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2004, s. 43-47.
2 Tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r., Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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(ksiegi wieczystej, hipotecznej czy gruntowej)®. Rozwiazanie takie byto tez plano-
wane w okresie miedzywojennym dla przysztego zunifikowanego prawa cywilne-
go*. Jednak z kilku wzgledéw ostatecznie ani w dekrecie z 11 pazdziernika 1946 .
— Prawo rzeczowe z 1946 r.°, ani w kodeksie cywilnym, a p6zZniej ustawie o ksie-
gach wieczystych i hipotece co do zasady nie zostato przyjete®. Oznacza to, ze
poza wypadkami wyraznie wskazanymi w ustawie ani przeniesienie posiadania
rzeczy, ani wpis do ksiegi wieczystej nie stanowi przestanki koniecznej dla skutecz-
nego rozporzadzenia w zakresie praw rzeczowych’. Do nielicznych istniejacych
obecnie przypadkéw realizacji postulatu jawnosci w polskim prawie rzeczowym
naleza: przeniesienie wiasnosci rzeczy oznaczonych co do gatunku oraz rzeczy
przysztych (art. 155 § 2 k.c.), ustanowienie zastawu na ruchomosci (art. 307 § 1 i
325§ 1 k.c.), powstanie odrebnej wtasnosci lokalu?, ustanowienie i przeniesienie
uzytkowania wieczystego? i hipoteki (art. 67 u.k.w.h.), przeniesienie i zmiana tresci
czy pierwszefstwa oraz zrzeczenie sie praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze
wieczystej (zob. art. 2457, 246 § 2, 248 § 11250 § 2 k.c.), w pewnym zakresie zrze-
czenie sie hipoteki (por. art. 96 u.k.w.h.). Generalnie jednak, w tym co do przenie-
sienia wiasnosci ani wydanie i objecie w posiadanie, ani wpis nie jest konieczny.

3 Czasem co do jawnosci w prawie rzeczowym mozna spotkac szczeg6lne rozwiazanie polegajace
na oznaczeniu przedmiotu obcigzenia (zob. np. art. 8 ust. 1 rozporzadzenia Prezydenta RP z 22 marca
1928 . o rejestrowym zastawie rolniczym, Dz.U. Nr 38, poz. 360 ze zm.; art. 9 ust. 1 ustawy z 14 mar-
ca 1932 r. o rejestrowym zastawie drzewnym, Dz.U. Nr 31, poz. 317; art. 5 ustawy z 15 czerwca 1939 .
o zastawie rejestrowym na maszynach i aparatach, Dz.U. Nr 60, poz. 394), znamienne, ze podobny
mechanizm wprowadzono w art. 107 ust. 2 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. z
2002 r., Nr 72, poz. 665 ze zm.), w ktérym w przypadku przeniesienia na zabezpieczenie wtasnosci
rzeczy ruchomych oznaczonych co do gatunku badz zbioru rzeczy wprowadzono obowiazek wyod-
rebnienia i oznaczenia rzeczy badz zbioru oraz w braku odmiennego postanowienia umowy — prowa-
dzenia ewidencji zmian w zakresie przedmiotu przewtaszczenia, znacznie mniej rygorystyczne wyma-
gania wprowadza w art. 40 ust. T pkt 3 ustawa z 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow (Dz.U. Nr 149, poz. 703; por. tez np. art. 278 przygotowanego w fonie Komisji Kodyfikacyj-
nej RP projektu prawa rzeczowego opublikowanego w 1937 r. w zeszycie 1 Podkomisji Prawa Rzeczo-
wego).

*Zob. projekt prawa rzeczowego z 1937 r., art. 38, 45, 165, 194, 267,275 § 1, art. 279, por. tez
projekt z 1939 r. opublikowany w: Kwartalnik Prawa Prywatnego 1993, z. 4,s. 520 i n.

*Dz.U.Nr57, poz. 319 ze zm.

¢ Por. co do postulatow: F. Zoll, Znaczenie wpiséw w ksiegach gruntowych w przysztym kodeksie cy-
wilnym polskim, Czasopismo Prawnicze i Ekonomiczne 1945, z. 7-12,5. 53 in.

7 Powstaje pytanie, czy mozna jeszcze w polskim prawie rzeczowym méwic o ,zasadzie” jawnosci,
por. na ten temat szerzej np.: P Machnikowski (w:) T. Dybowski (red.), System Prawa Prywatnego. Pra-
wo rzeczowe. Tom 3, Warszawa 2003, s. 45-46.

8 Art. 7 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jednolity: Dz.U. z 2000 ., Nr 80,
poz. 903 ze zm.

% Art. 27 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity: Dz.U.z 2004 .,
Nr261, poz. 2603 ze zm.
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Przyjmuije sie w zwiazku z tym, Ze co do zasady rozporzadzenia w prawie rzeczo-
wym nastepuja solo consensu™.

Ograniczajac dalsze rozwazania do przyktadu wiasnosci nieruchomosci nalezy
wskazac¢, ze polski system prawny wobec przyjecia konstrukcji opisanej powyzej
nie realizuje zasady wpisu''. Wskazuje ona, iz dla zmiany stanu prawnorzeczowego
nieruchomosci w drodze czynnosci prawnych konieczny jest wpis do ksiegi'?. Nie
obejmuje zatem rozporzadzen, ktére maja nastapi¢ na podstawie zdarzen innych
niz czynno$¢ prawna (w drodze spadkobrania czy z mocy ustawy). Brak tej zasady i
mozliwos¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci pozaksiegowo oznacza, ze z ta-
twoscig moze dojs¢ do powstania sytuacji, w ktérej tres¢ ksiegi wieczystej jest nie-
zgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Pokazuje to prosty przyktad — X zawiera z
Y umowe przenoszaca whasnos¢ w dniu 1 marca 2005 r. Oznacza to, ze z chwilg jej
zawarcia wlasno$¢ nieruchomosci — w braku odmiennego porozumienia stron czy
przepisu szczegblnego — zostaje przeniesiona z X na Y. Na nabywcy prawa spoczy-
wa obowiazek niezwtocznego ztozenia wniosku o ujawnienie prawa w ksiedze
(art. 35 ust. T u.k.w.h., por. tez art. 36 tejze). Jednoczesnie notariusz, sporzadzajacy
akt notarialny w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu, obowigzany jest zamie-
$ci¢ w nim wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej oraz przesta¢ z urzedu
wiasciwemu sagdowi wieczystoksiegowemu wypis aktu zawierajacy wniosek o wpis
wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu (art. 92 § 4 ustawy z 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie®, por. art. 626* k.p.c.). Wniosek taki podlega rozpo-
znaniu przez sad w postepowaniu wieczystoksiegowym, ktéry rozstrzyga o wpisie.
Widac zatem, ze ustawodawca wprowadza pewne mechanizmy, ktére maja ztago-
dzi¢ ewentualne negatywne nastepstwa braku zasady wpisu. Jednak wpis, jak

' Przynajmniej co do przeniesienia wtasnosci ruchomosci, por. np. E. Gniewek, Prawo rzeczowe,
wyd. 5 zm., Warszawa 2003, s. 86; w piSmiennictwie jest sporne, czy o czynnosciach realnych moz-
na tez méwi¢ w przypadku innych niz przeniesienie posiadania przestanek oraz czy skutek rozporza-
dzajacy nastepuje na podstawie umowy zobowiazujacej (,zobowiazujgco-rozporzadzajacej”), czy
tez konieczna jest zawsze odrebna czynno$¢ prawna rzeczowa (te dwie koncepcje sa najczesciej
spotykane, zob. szerzej np.: E. Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa—Krakow
1974, s. 25 i n.; Z. Radwaniski (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne — czes¢
ogdlna. Tom 2, Warszawa 2002, s. 186 i n., co do czynnosci konsensualnych i realnych ogélnie, tam-
ze,s. 182-183).

"W pismiennictwie polskim zasada ta jest jednak przytaczana i wskazuije sie, iz obowiazuje ,w
ograniczonym zakresie” — . Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 318;
por. tez na ten temat szerzej np.: E. Gniewek (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczo-
we. Tom 4, Warszawa 2005, s. 114-115.

12 Por. na temat tej zasady np.: F. Zoll, Zasady wpisu i wiarygodnosci w wykazach hypotecznych,
Gazeta Sadowa Warszawska 1918, s. 484; tenze, Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada
wpisu a posiadanie prawne, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, z. 1, s. 20; A. Kraus pisze na gruncie
prawa obowiazujacego na terenie b. zaboru pruskiego o zasadzie przymusu wpisu, niem. Eintragungs-
zwang; tenze, Prawo ksiag gruntowych w b. zaborze pruskim, Warszawa—Krakéw 1921, s. 31.

3 Tekst jednolity: Dz.U. z 2002 r., Nr 42, poz. 369 ze zm.
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wskazano, nie jest konstytutywny. W konsekwencji, w przytoczonym przyktadzie
przyjmijmy, ze wpis zostaje dokonany w dniu 1 czerwca 2005 r."* Ma on co prawda
moc wsteczng, liczac od chwili ztozenia wniosku (art. 29 u.k.w.h.), jednak w okre-
sie miedzy 1 lutego a 1 czerwca istnieje niewatpliwie stan niezgodnosci miedzy sta-
nem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej (gdyz np. jako wtasciciel widnieje
W niej jeszcze osoba X) a stanem rzeczywistym, zgodnie z ktérym wiascicielem jest
Y. Warto w tym kontekscie przypomnie¢, ze po zarejestrowaniu wniosku nalezy
niezwtocznie zaznaczy¢ w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej jego numer
(wzmianka o wniosku, art. 6267 § 2 k.p.c.).

Wzmianka o wniosku wyfacza rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 8
u.k.w.h.), jednak o mozliwych negatywnych skutkach istnienia niezgodnosci nie
trzeba nikogo przekonywac. Z uwagi na bezpieczeristwo obrotu i ochrone os6b
trzecich, dziatajacych w dobrej wierze, niezgodnos¢ ksiegi z rzeczywistym stanem
prawnym moze prowadzi¢ do powstania, zmiany lub wygasniecia prawa rzeczo-
wego na hiekorzys¢ osoby rzeczywiscie uprawnionej'®. Poza wskazanymi juz wcze-
$niej instrumentami stuzacymi eliminacji negatywnych skutkéw niezgodnosci w
tym miejscu warto tez wspomniec, ze zgodnie z trecig art. 626" k.p.c. sad obowig-
zany jest dokonac z urzedu ostrzezenia w razie jej dostrzezenia. Ostrzezenie takie,
podobnie jak wzmianka, skutkuje wytaczeniem rekojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych (art. 8 u.k.w.h.).

W doktrynie podkredla sie, ze wpis — nawet w przypadku jego konstytutywnego
charakteru — nie kreuje prawa rzeczowego samodzielnie, nie istnieje zatem tzw. zasa-
da formalnej mocy prawnej wpiséw (pozytywna strona jawnosci materialnej ksigg)'®.

Dla sprostowania tresci ksiegi wieczystej, a przez to doprowadzenie do stanu, w
ktorym tre$¢ ksiegi wieczystej pozostaje zgodna ze stanem prawnym rzeczywistym,
u.k.w.h. wprowadza instytucje roszczenia o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ustawy). Osoba, ktérej istniejace prawo rze-
czowe nie zostato wpisane do ksiegi wieczystej, albo ktérej prawo zostato wpisane
btednie badz jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obciazenia lub ograniczenia,
moze zadac usuniecia istniejacej niezgodnosci. Z zadaniem, o ktbrym mowa w
art. 10 u.k.w.h., moze wystapi¢ kazdy, kto ma interes prawny ,w tym, aby tres¢ ksie-
gi wieczystej odpowiadata rzeczywistemu stanowi prawnemu” (wyrok SN z 27 lute-

' Dla niniejszych rozwazai drugorzedne znaczenie ma pytanie, czy wpis staje sie skuteczny z chwi-
la uprawomocnienia, por. szerzej na ten temat S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece.
Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2004,
s. 137 oraz cyt. tam orzeczenie SN i piSmiennictwo.

1> Z nowszego pismiennictwa zob.: E. Gniewek (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo
rzeczowe...,s. 123.

16 Por. np.: A. Kraus, Prawo ksiag gruntowych..., s. 33; F. Zoll, Na marginesie projektu prawa rzeczo-
wego...,s. 20.
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g0 2002 r., Il CKN 38/01"). Legitymacje czynna ma — obok wiasciciela nieujawnio-
nego w ksiedze — réwniez ten, kto zostat jako wiasciciel btednie wpisany [wyrok SN
z 24 wrze$nia 2003 r., Il CK 512/03 (niepubl.)]. Uwzglednienie roszczenia o
uzgodnienie przez wykreslenie osoby ujawnionej w ksiedze wieczystej jako wtasci-
ciel nie moze nastapi¢ bez rownoczesnego ujawnienia wtasciciela rzeczywistego
(wyrok SN z 27 pazdziernika 1999 ., [l CKN 415/98'%).

Tytutem przyktadu mozna wskazaé sytuacje, w ktérej nie zostat ujawniony rze-
czywisty whasciciel, istnieje wpis nieistniejacego ograniczonego prawa rzeczowego
albo jego tres¢ badz stopien pierwszenstwa zostaty ujawnione btednie. Chodzi przy
tym nie tylko o ujawnione btednie lub nieistniejace prawa rzeczowe, lecz réwniez
inne, ktére zgodnie z ustawg moga by¢ wpisane do ksiegi (art. 16 ustawy). Réwniez
one stusznie uznaje sie¢ w nowszej doktrynie za objete domniemaniem z art. 3
u.k.w.h.” Osobie uprawnionej przystuguje w tych wypadkach roszczenie o uzgod-
nienie, ktérego charakter jest w doktrynie sporny? (por. art. 10 ust. 2 ustawy).

W sytuacji powstania niezgodnosci miedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawym pojawia sie kluczowe pytanie o mozliwo$¢ wystapienia przez
wiasciciela nieujawnionego w ksiedze wieczystej z powddztwem, ktérego trescia
jest np. dochodzenie ochrony wiascicielskiej, w tym przede wszystkim z roszcze-
niem wydobywczym (windykacyjnym). Czy w pierwszym rzedzie powinien on
moze doprowadzi¢ do uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym poprzez ujawnienie siebie jako wiasciciela? Czy mimo istniejacej nie-
zgodnosci moze, zamiast wystepowac o uzgodnienie, obali¢ domniemanie z art. 3
u.k.w.h. w postepowaniu sgdowym, w ktérym np. domaga sie wydania nierucho-
mosci? Z cata ostroscia problem jest widoczny w szczegoélnosci w sytuacji, w ktorej
roszczenie rzeczowe skierowane jest przeciwko osobie ujawnionej jako wtasciciel
w ksiedze wieczystej. Wéwczas moze ona bowiem powotac sie na domniemanie
zgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to prowa-
dzi do uznania, ze dowéd co do wiasnosci spoczywa na tym, kto twierdzi, iz tres¢
ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, wskazujac siebie
jako wtasciciela.

Niewatpliwie obalenie wskazanego domniemania nie jest dopuszczalne w postepo-
waniu wieczystoksiegowym, bowiem przepisy k.p.c. wyraZnie ograniczaja zakres ko-
gnicji sadu prowadzacego ksiege wieczysta (zob. art. 626° k.p.c.). Rozpoznajac wniosek
o wpis, nie moze on —jak trafnie wskazuije sie w doktrynie — , rozstrzyga¢ sporéw o wta-

7 OSNC 2003/2/27.

'8 Biuletyn SN 2000/2/10.

" E. Gniewek (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, s. 120.

20 Por. na ten temat: A. Szpunar, Roszczenie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym sta-
nem prawnym, Rejent 1997, nr 12, s. 14; S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece...,
s.70.

234



Domniemanie zgodnosci tresci ksiegi wieczyste;j...

sno$¢” ani jako przestanki, ani w charakterze rozstrzygniecia?'. Takze niezgodnos¢ nie
moze zosta¢ usunieta w postepowaniu przed sadem wieczystoksiegowym o dokonanie
wpisu (zob. postanowienie SN z 22 maja 2003 r., Il CKN 109/01)%.

Orzecznictwo sadowe i doktryna niemal zgodnie wskazuja na niezaleznos¢ poste-
powania przed sadem rozstrzygajacym np. co do roszczeri materialnoprawnych wta-
Sciciela od tego, ktérego przedmiotem jest uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze réwniez w tym ostatnim,
inaczej niz w postepowaniu wieczystoksiegowym, mozliwe jest przeprowadzenie w
szerokim zakresie postepowania dowodowego, ktére zasadniczo nie podlega ograni-
czeniom (tak SN w uchwale z 27 kwietnia 1994 r., Il CZP 54/94%). W konsekwencji
wskazanej odrebnosci obu postepowari uznaje sie, ze wiasciciel moze przeprowa-
dzi¢ dowod przystugujacego mu prawa nie tylko w tym o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale réwniez w innym postepowaniu
przed sadem powszechnym?‘. Jest to utrwalona jeszcze od czasu prawodawstwa
przedkodyfikacyjnego linia orzecznicza SN*. Z nowszych orzeczeh mozna przyto-
czy¢ wyrok SN z 21 marca 2001 r., Il CKN 325/00%°, w ktérym podkreslono, ze
,wzruszenie domniemania prawnego, u podstaw ktérego lezy zasada wiarygodnosci
ksiag wieczystych, moze nastapi¢ w sprawie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym oraz w kazdym innym postepowaniu, w ktérym oce-
na prawdziwosci wpisu ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sporu. Warunkiem
sine qua non skutecznego wystapienia przeciwko wiarygodnosci wpisu w ksiedze
wieczystej jest legitymowanie sie interesem prawnym w uzyskaniu oceny zgodnej z
zadaniem. Interes prawny jako konstrukcja prawa cywilnego materialnego z natury
rzeczy wiasciwy jest tylko podmiotom wigzanym w stosunki cywilne materialne
prawne i w zadnym razie nie dotyczy sadu jako organu rozstrzygajacego o tych sto-
sunkach”. Z kolei w wyroku z 6 grudnia 2000 ., [ll CKN 179/99%, SN wskazat, ze ,ni-
gdzie nie zostala wyrazona zasada, ze dowdd przeciwko tresci wpisu moze by¢ prze-

21'S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece...,s. 33, 322; por. tez np.: E. Gniewek (w:)
tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 100 i cyt. tam pismiennictwo.

22 Teza postanowienia zostata opublikowana w Biuletynie SN 1zby Cywilnej 2004, nr 6, s. 42.

2 Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna 1994, z. 11, poz. 215; zob. tez np. E. Gniewek
(w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe...,s. 112.

2 Por.: S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece..., s. 33; E. Gniewek, Prawo rzeczo-
we..., s. 288; E. Gniewek (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe..., s. 122;
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe..., s. 326-327; ). Ignatowicz, J. Wasilkowski (w:) J. Ignato-
wicz (red.), System prawa cywilnego. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw—Warszawa—
Krakow—Cdansk 1977, s. 911; A. Menes, Domniemania wynikajace z wpiséw do ksiag wieczystych,
Rejent 1994, nr 5, s. 66.

% Zob. wyrok SN z 17 czerwca 1960 r., 3 CR 328/60, Orzecznictwo Sadéw Polskich i Komisji Arbi-
trazowych 1961, poz. 162.

%6 LEX nr 52385.

¥ LEX nr 51805.
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prowadzony tylko w postepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego, ujawnionego w
ksiedze wieczystej, z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie z art. 3 ust. 1
u.k.w.h. mozna obali¢ w kazdym postepowaniu, w oparciu o wszelkie dostepne $rod-
ki dowodowe”. Podobne wnioski zostaty zawarte w uchwale z 26 marca 1993 r., llI
CZP 14/932 oraz w wyroku SN z 23 stycznia 2003 ., [ CKN 1155/00%°. Wskazane,
utrwalone stanowisko wspart ostatnio, powotujac sie na dotychczasowe orzecznic-
two SN, réwniez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 21 lipca 2004 r., SK 57/03%°. W
doktrynie wyrazono jednak ostroznie poglad, zgodnie z ktérym , nie bytoby dopusz-
czalne wytoczenie pow6dztwa o ustalenie prawa (art. 189 k.p.c.) zamiast procesu o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym”3'.

W praktyce kwestia ta ma niezwykle donioste znaczenie np. w sytuacji, gdy do-
chodzi do nabycia wtasnosci nieruchomoéci np. na skutek uptywu czasu. Uzgod-
nienia moze m.in. zada¢ osoba, ktéra nabyta wtasnos¢ nieruchomosci przez zasie-
dzenie. Nie ulega watpliwosci, iz przy spetnieniu przestanek koniecznych do zasie-
dzenia, z chwila uptywu terminu ustawowego nabywa ona ex lege prawo wtasnosci
nieruchomosci. Wpis nie jest rowniez w tym przypadku konieczng przestanka skut-
ku rozporzadzajacego (por. uchwate SN z 23 marca 1988 ., 11l CZP 20/88%). Moze
ona jednak réwniez obali¢ domniemanie wynikajace z wpisu do ksiegi wieczystej
zgodnie z art. 3 u.k.w.h., w postepowaniu o stwierdzenie nabycia wfasnoéci nieru-
chomosci przez zasiedzenie (zob. uchwate SN z 26 marca 1993 r., Il CZP 14/9333).

Na koniec wypada jednak zaznaczy¢, ze w postepowaniu zwyktym dotyczacym
sporéw dotyczacych prawa nieujawnionego nie moze dojé¢ do usuniecia niezgod-
nosci miedzy stanem rzeczywistym a stanem jawnym z ksiegi wieczystej. Stusznie
wskazuje sie w pismiennictwie, ze obalenie w nim domniemania z art. 3 u.k.w.h.
wywotuje skutki prawne jedynie w obszarze osadzonej sprawy i zapadajacego tam
rozstrzygniecia”, zas niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym wpis utrzymuje
sie nadal niewzruszony w ksiedze wieczystej**. Oznacza to, ze domniemanie to co
do zasady funkcjonuje nadal®.

Kamil Zaradkiewicz

2 Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna 1993, z. 11, poz. 196.

22 Orzecznictwo Saddéw Polskich 2004, z. 5, poz. 62.

3% Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego — Zbiér Urzedowy 2004, nr 7A, poz. 69.

31). Ignatowicz, J. Wasilkowski (w:) J. Ignatowicz (red.), System prawa cywilnego. Prawo wlasnosci. ..,
s.911.

32 OSNCP 1989/7/122.

3 OSNCP 1993/11/196, w powyzej cytowanym orzeczeniu SN wskazat jednak, ze ,wynikta
sprzecznos¢ z nabycia ex lege i zapisu w ksiedze wieczystej musi by¢ usunieta, by nabywca nierucho-
mosci mogt uzyskac orzeczenie deklaratoryjne potwierdzajace nabycie w drodze zasiedzenia”.

3 E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 288; E. Gniewek (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego.
Prawo rzeczowe...,s. 122.

* E. Gniewek, Prawo rzeczowe..., s. 288; E. Gniewek (w:) tenze (red.), System Prawa Prywatnego.
Prawo rzeczowe...,s. 122.
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