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Czy legitymacje czynna w procesie o uzgodnienie tredci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym ma kazdy podmiot, ktéry wykaze

w tym swdj interes prawny, czy tez przystuguje ona wytacznie osobom
enumeratywnie wymienionym w art. 10 ust. 1 u.k.w.h.?

Brzmienie art. 10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (W razie nie-
zgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczy-
stej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktdrej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograni-
czenia, moze zadac usuniecia niezgodnosci) dawato w orzecznictwie asumpt do
udzielania rozmaitych wypowiedzi na postawione w tytule pytanie. Sad Najwyzszy
kilkakrotnie (ostatnio w 2002 r.) zajmowat stanowisko, wedle ktérego takie upraw-
nienie miatoby stuzy¢ kazdemu, kto ma interes prawny w doprowadzeniu zgod-
nosci wpiséw z rzeczywistoscia. Zwolennicy tego pogladu wywodgzili, iz za jego
przyjeciem przemawia wykfadnia celowosciowa i ze osoby enumeratywnie wy-
mienione w omawianym przepisie to te, ktére ustawodawca ,zwolnit” tg metoda z
koniecznosci wykazywania swojego interesu prawnego — wszystkie za$ inne moga
swych praw docieka¢ w procesie wytoczonym na mocy art. 10 ust. 1T u.k.w.h., o
ile pierwej takowy interes wykaza. Zwolennicy owi positkowali sie nadto argu-
mentem, ze gdyby wolg ustawodawcy miato by¢ zdecydowane zawezenie kregu
uprawnionych, datby temu wyraz poprzez umieszczenie przed ich wyliczeniem
stowa ,tylko” — podobnie jak to uczynit w art. 626' § 2 k.p.c. [Uczestnikami poste-
powania (wieczystoksiegowego) oprécz wnioskodawcy s tylko te osoby, ktérych
prawa zostaly wykreslone lub obcigzone badz na rzecz ktérych wpis ma nastapic].

W 2006 r. zapadty kolejno dwa orzeczenia, ktérych tezy daja zdecydowany
odp6r prezentowanemu wyzej rozumowaniu, jak réwniez twierdzeniom, izby
uprawnienie przewidziane art. 10 ust. 1 u.k.w.h. miato stanowi¢ szczegélny rodzaj
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powddztwa o ustalenie uregulowanego w art. 189 k.p.c. Poniewaz jedno z tych
orzeczef zostato wydane w sktadzie siedmioosobowym i byto rozstrzygnieciem
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Rzecznika Praw Obywatelskich,
niechze w tym miejscu wystarczy powotanie jego danych. Jest to uchwafa SNz 15
marca 2006 r., sygn. Il CZP 106/05, o tezie nastepujacej: Powddztwo o usuniecie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wie-
czystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczyc tylko osoba uprawniona do
ztozenia wniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (...).

Samo brzmienie zacytowanego twierdzenia wskazuje droge rozumowania jego
autoréw. Sad Najwyzszy uznat bowiem, ze krag uprawnionych z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. nalezy odczytywac tacznie z art. 626 § 5 k.p.c. (Wniosek o dokonanie
wpisu moze ztozy¢ wiasciciel nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz
ktdérej wpis ma nastapic, albo wierzyciel, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze
by¢ wpisane w ksiedze wieczystej. W sprawach dotyczacych obciazern powstatych
z mocy ustawy wniosek moze ztozy¢ uprawniony organ). Wygranie procesu z art.
10 ust. T u.k.w.h. przez inne osoby bytoby zwyciestwem iluzorycznym, poniewaz
nie mogtyby one nastepnie skutecznie domagac sie wpisania stanu wynikajacego z
zapadtego wyroku do ksiegi wieczystej.

Nie od rzeczy bedzie w tym miejscu przypomnie¢, ze rozstrzygniecia zapadte w
wyniku uwzgledniania powédztw z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. nie polegaja na ,nakaza-
niu” sadowi wieczystoksiegowemu dokonania okreslonego wpisu; s one dopiero
podstawa wnioskéw o wpis sktadanych do odpowiednich wydziatéw wieczysto-
ksiegowych.

Za najzreczniejsze streszczenie innych, zasadniczych watkéw rozumowania
przyjetego za podstawe omawianej uchwaty siedmiu sedziéw niechze postuzy cy-
tat tezy innego wyroku Sadu Najwyzszego. Jego data to 6 grudnia 2000 r., oznaczo-
ny jest sygnatura Il CKN 179/99:

W systemie obowigzujacego prawa dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nie po-
cigga za soba samo przez sie zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Stosownie do
przepisu art. 3 ust. T ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece tylko domniemywa
sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym. Jest to domniemanie iuris tantum i jako takie moze by¢ obalone przez
przeciwstawienie mu dowodu przeciwnego. Nigdzie nie zostala wyrazona zasada,
ze dowdd przeciwko tresci wpisu moze byc przeprowadzony 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 srodki dowodowe.

W uchwale z 15 marca 2006 r. Sad Najwyzszy nie omieszkat réwniez zazna-
czy¢, ze uprawnienie z art. 10 u.k.w.h. zostato przez ustawodawce ujete jako ma-
terialnoprawne roszczenie — co zresztg wprost wynika ze sformutowania art. 10
ust. 2 tej ustawy (Roszczenie o usuniecie niezgodnosci moze byc ujawnione przez
ostrzezenie. Podstawa wpisu ostrzezenia jest nieprawomocne orzeczenie sadu lub
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postanowienie o udzieleniu zabezpieczenia. Do udzielenia zabezpieczenia nie jest
potrzebne wykazanie, ze powdd ma interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia).
Mimo to siedmioosobowy sktad sadzacy dat prymat postulatowi synchronizag;ji
omawianej tu normy materialnoprawnej z przepisami procedury cywilnej stoso-
wanymi przy wpisach do ksiag wieczystych.

Niepokoj praktyka pozostajacy po lekturze uchwaty z 15 marca 2006 r. wzrasta
przy zapoznawaniu sie z kanwa stanu faktycznego, ktéra sktonita Sad Najwyzszy
do zajecia sie jeszcze raz tym samym zagadnieniem i wydania blizniaczego co do
tezy orzeczenia datowanego 10 maja 2006 r. (Il CZP 31/06). Watpliwos¢ co do
legitymacji czynnej w procesie wytaczanym z mocy art. 10 ust. 1 u.k.w.h. powstata
mianowicie, gdy osoba, ktérej —jak mozna sie¢ domysla¢ — uprawnienie do nabycia
nieruchomosci od gminy zostato zniweczone sprzedaza dokonang na rzecz innych
0s6b w trybie bezprzetargowym, wystapita o ustalenie niewaznoéci umowy unie-
mozliwiajacej realizacje jej prawa podmiotowego w trybie powo6dztwa z art. 189
k.p.c. W pierwszym odruchu sady odmoéwity powodowi ochrony, stwierdzajac po
jego stronie brak interesu prawnego (przestanki koniecznej wszak do wystapienia z
pozwem w oparciu o art. 189 k.p.c.), gdyz dalej idacym i zarazem wtasciwym $rod-
kiem bytoby wytoczenie sprawy o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Na etapie apelacji powzieto wszakze watpliwos¢, czy aby
powodowi nienalezagcemu do kregu os6b wymienionych w art. 10 ust. T u.k.w.h.
istotnie stuzy mozliwo$¢ wszczecia procesu na mocy tego przepisu — i na zadane
pytanie Sad Najwyzszy (tym razem w skfadzie trzyosobowym) udzielit odpowiedzi
negatywnej, odwotujac sie zreszta do marcowej uchwaty siedmiu sedziéw.

Zaniepokojenie bierze sie stad, ze prezentowana droga myslenia moze w przy-
padku wielu kazuséw stwarzac szczegélne niebezpieczenstwo dla os6b bedacych
w sytuacji poréwnywalnej do tej, w jakiej znalazt sie powdd w ostatnio omawia-
nej sprawie. Oto bowiem wygrana w procesie o ustalenie niewaznosci umowy
zawartej z pominieciem jego roszczer do nieruchomosci nie gwarantuje, ze nie-
ruchomos¢, o ktéra idzie, nie zostanie dalej zbyta przez osobe, ktérej prawa wtas-
cicielskie nadal figuruja w ksiedze. Jest wszak wielce prawdopodobne, ze nawet
po prawomocnym wyroku zadna ze stron uznanego za niewazny kontraktu nie
wystapi do sadu wieczystoksiegowego ze stosownym wnioskiem. Wprawdzie art.
35 u.k.w.h. obliguje wtasciciela (i to pod sankcjg ogélnej odpowiedzialnosci od-
szkodowawczej za zaniechanie badz opieszatos¢, jak rowniez z rownoczesnym
zagrozeniem grzywna przewidzianym w art. 36 § 4 u.k.w.h.) do niezwtocznego
zfozenia wniosku o ujawnienie swego prawa w ksiedze wieczystej, jednak wyegze-
kwowanie tego obowiagzku moze by¢ zainicjowane przez pokrzywdzonego unie-
wazniong transakcja jedynie w drodze nieformalnego powiadomienia, a zatem
cata procedura z pewnoscia nie potrwa krétko. Réwniez art. 36 § 1 u.k.w.h., naka-
zujacy miedzy innymi sgdom powiadamianie wtasciwego sadu wieczystoksiego-
wego o kazdej zmianie wtasciciela nieruchomosci, nie wydaje sie wystarczajacym
remedium. Po pierwsze, takie powiadomienie z reguty rowniez nastapi z pewnym
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opdznieniem (cho¢, oczywiscie, zwtoka mogtaby da¢ asumpt rozwazaniom o p6z-
niejszej odpowiedzialnosci skarbu panstwa za wynikta z niej ewentualna szkode);
po drugie za$ — w powotywanym przepisie (a takze w zamieszczonym w przepisach
wykonawczych formularzu urzedowego powiadomienia) mowa o zmianie stanu
wiasnosci, co przy obserwowanej tendencji do zacie$niajacego rozumienia pojec¢
mogfoby sugerowac konstytutywnos¢ — gdy tymczasem wyrok zapadty w trybie art.
189 k.p.c. ma charakter deklaratoryjny.

Owszem, powdd na czas toczacego sie procesu o ustalenie niewaznosci umowy
moze uzyskac zabezpieczenie — na przyktad w postaci wpisu ostrzezenia w ksiedze
wieczystej — na mocy art. 755 § 1 k.p.c., lecz przeciez z mocy art. 757 zabezpie-
czenie roszczenia niepienieznego upadnie po miesigcu od uprawomocnienia sie
orzeczenia uwzgledniajacego powddztwo. By¢é moze powdd bedzie potem docho-
dzit poszanowania swych praw w kolejnych etapach, w szczegéInosci wystepujac
z pozwem o nakazanie ztozenia o$wiadczenia woli — lecz przeciez nie zawsze
bedzie mégt i chciat to uczyni¢; nie zawsze tez na czas uzyska w nowym procesie
kolejne zabezpieczenie. Tymczasem, jezeli tylko nie zajda okolicznosci eliminuja-
ce rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, osoba niebedaca juz wiascicielem
skutecznie pusci przedmiot sporu w dalszy obieg gospodarczy. Osobie pokrzyw-
dzonej pozostanie wtedy jedynie dochodzenie roszczei odszkodowawczych, czy
toz mocy art. 35 § 2 u.k.w.h., czy tez przepiséw kodeksu cywilnego.

Wydaje sie, ze marcowa uchwata i spéjny z nig majowy wyrok stanowig kolejne
potwierdzenie tendencji do przyznawania pierwszenstwa ograniczeniom proce-
duralnym — niejednokrotnie przed materialnoprawng ochrona praw jednostek.
Wszak przewijajace sie w przytaczanych wyzej argumentacjach przepisy kodeksu
postepowania cywilnego mozna by prébowac interpretowac, dajac fory jak naj-
rozleglejszemu ujeciu wnioskodawcy, co dawatoby powré6t do préb rozszerzajacej
wyktadni unormowania kregu os6b uprawnionych do wytoczenia powdédztwa z
art. 10 ust. 1 u.k.w.h.
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