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JANUSZ GŁADYSZOWSKI

UWAGI O RĘKOJMI WIARY PUBLICZNEJ KSIĄG WIECZYSTYCH 
NA TLE USTAWY Z DNIA 6 LIPCA 1982 R.

O KSIĘGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE
A r t y k u ł  zaw iera  u w ag i  do tyczące  now ego  ure gu low ania  in s ty tu c j i  r ę k o jm i  

w ia r y  p u b l ic zn e j  ketąg  w ie c z y s ty c h  w  u s ta w ie  z dn ia  I  l ipca 1912 r. o księgach  
w ie c z y s ty c h  t  hipo tece  (D z. U. N r  19. poz.  147).

Instytucja rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych jest centralnym problemem 
powstającym na tle działania ksiąg wieczystych. Uregulowanie tego problemu jest 
ściśle związane z dostępnością do ksiąg wieczystych, tj. z problemem termalnej 
jawności tych ksiąg, a nadto z zagadnieniem domniemań wynikających z wpisów.

Generalnie można stwierdzić, że nowe uregulowanie problematyki ksiąg wie­
czystych w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece nie­
wiele się różni od rozwiązań dotychczasowych na tle prawa rzeczowego z 1946 r * * 
Przepisy artykułów 2 i 3 ustawy są prawie identyczne z brzmieniem przepisów 
art. 17 i 18 tegoż prawa rzeczowego. Jedynie w <*"t. 2 ustawy dodano zdanie o jaw­
ności ksiąg wieczystych, pozostawiając drugie zdanie tego przepisu o identycznym 
brzmieniu, jak to było w art. 17 prawa rzecz.1

Podstawowy przepis normujący rękojmię wiary publicznej ksiąg wieczystych — 
to art. 5 ustawy, który co dc swej konstrukcji prawnej nie różni się od dotychczas 
obowiązującego art. 20 pr. rzecz. Pewne szczegółowe rozwiązania zawarte w obu 
przepisach są jednak inne. Dotyczą one z jednej strony zmian redakcyjnych, a z dru­
giej zmian merytorycznych.1 Zmiany merytoryczne dotyczą pojęcia dobrefwiary. Nato­
miast nowe rozwiązania zostały zamieszczone w art. 7 ustawy. Przepis ten jest w

• C y to w a n e  w p ra c y  „p raw o  rzecz ."  onacza  p raw o  rzeczow e z 1846 r., u „U 6taw a" u s ta ­
w ę  z d n ia  6 lica 1983 r.

i A rt. 17 r. rzecz.: „N ie m ożna zas łan iać  się n iezna jo m o śc ią  w pisów  w k siędze  w ieczy ste j 
a n i  w n io sk ó w , o k tó ry c h  uczy n io n o  w n ie j w zm ian k ę” .

A t .  l t  p r . rzecz.: „§ 1. D om niem yw a się, że p raw o  Jaw ne z księg i w ieczy s te j je s t w p isan e  
zg o d n ie  z rzeczy w is ty m  s ta n e m  p raw n y m . 8 2. D om niem yw a się , ze p raw o  w y k reś lo n e  z księgi 
w ie c z y s te j n ie  is tn ie je " .

A rt. 2 u s ta w y  o ks. w iecz» i h ip .: „K sięgi w ieczyste  są jaw ne. N ie m ożna zas łan iać  się n ie ­
zn a jo m o śc ią  w pisów  w k sięd ze  w ieczy ste j an i w niosków , o k tó ry c h  uczyn io n o  w n ie j 
w z m ia n k ę " .

A rt. 3 u s ta w y  o ks. w lecz, i h ip . je s t |>odzielony na dw a u stęp y , k tó re  są w ie rn y m  p o ­
w tó rz e n ie m  § 1 i 2 a r t .  18 p r. rzecz

* A rt. 20 p r. rzecz.: „W  raz ie  n iezgodności m iędzy  treśc ią  księgi w ieczy ste j a rzeczyw istym  
s ta n e m  p ra w n y m  treść  k sięg i rozstrzyga na  korzyść  tego. k to  przez czynność  p ra w n ą  n ab y w a 
w łasność  lu b  in n e  p raw o  rzeczow e, ch y b a  że chodzi o rozporz tu izen te  b ezp ła tn e  ai.io ze n a ­
b y w ca dzia ła! w z le j w ierze  (ręk o jm ia  w ia ry  p u b liczn e j ksiąg  w ieczystych )" .

A rt. 21 p r . rzecz.: „ P rz e p is  a r ty k u łu  poprzed za jąceg o  sto su je  się  o d pow iedn io  w | tzy p ad k u  
in n y c h  ro zporządzeń  p ra w a m i ja w n y m i z księgi w ieczy ste j, ja k  ró w n ież  w p rz y p a d k u , gdy n a  
zasad z ie  w p isan eg o  p ra w a  zo s ta je  spe łn io n e  św iadczen ie  na  rzecz osoby  u p ra w n io n e j w ed ług  
tre śc i k sięg i" .

A rt. 22 § 1 p r. rzecz : „W  złej w ie rze  w ro zu m ien iu  p rzep isów  n in ie jszy c h  je s t ten . k to  wie, 
iż tre ść  księgi •w ieczystej Jest n iezgodna z rzeczy w is ty m  s ta n em  p ra w n y m " .

A rt. 5 u s ta w y  o ks. w iecz. i h ip .: „W raz ie  n iezgodności m iędzy  s ta n em  p ra w n y m  n ie ru c h o ­
m ości u ja w n io n y m  w k sięd ze  w ieczy ste j a rzeczyw is tym  s ta n em  p raw n y m  tre ść  księgi ro z­
s trz y g a  n a  k o rzyść  tego, k to  przez czynność  p raw n ą  z osobą u p ra w n io n ą  w ed ług  tre śc i księgi 
n a b y ł w łasn o ść  lu b  in n e  p ra w o  rzeczow e (ręk o jm ia  w ia ty  p u b liczn e j k siąg  w ieczystych).

A rt. 6 u s ta w y  o ks. w iecz. i h ip .: i. „R ęk o jm ia  w ia ry  p u b liczn e j ksiąg  w ieczystych  n ie  
c h ro n i ro zporządzeń  n ie o d p ła tn y c h  albo  d o k o n a n y c h  na rzecz n ab y w cy  d z ia ła jące g o  w zlej 
w ierze . 2 W z łe j w ierze  je s t  ten . k to  w te. ze tre ść  k się g i w ieczy ste j Jest n iezg o d n a  z rze ­
czy w is ty m  s ta n e m  p ra w n y m , albo  ten , k to  z ła tw ością  m ógł się o ty m  dow iedzieć" .
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części wynikiem przyjęcia przez ustawę dotychczasowych rozwiązań praktyki sądo­
wej. Bardziej szczegółowo art. 7 ustawy będzie, omówiony w dalszej części opraco­
wania.

Z tego względu cala dotychczasowa literatura przedmiotu nadaje się wprost do 
zastosowania do obecnego stanu prawnego, albowiem sformułowania przepisów art. 
3 i 5 ustawy są praktycznie rzecz biorąc analogiczne do sformułowań art. 18 i 20 
pr. rzecz.

Zgodnie z rozpowszechnionym w doktrynie cywilistycznej poglądem istnieje ścisły 
związek między domniemaniem praw jawnych ż księgi wieczystej a rękojmią wiary 
publicznej*

Artykuł 3 ustawy (art. 18 pr. rzecz.) statuuje usuwalne domniemanie prawne 
fproesumpt io turis tantum), że prawo wpisane do księgi wieczystej jest .wpisane 
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, natomiast ust. 2 art. 3 ustawy (art. 18 ^ 2 
pr. rzecz.) stwierdza, że domniemywa się, iż prawo wykreślone nie istnieje.

Jak łatwo zauważyć, ani w dotychczasowym, ani w nowym stanie prawnym nie 
ma postanowienia co do tego, czy istnieje domniemanie, iż prawo Sv ogóle do księgi 
nic wpisane nie istnieje. Problem ten mógłby się wydawać oczywisty, gdyby nie 
fakt, że na tle dotychczasowej literatury budzi on wątpliwości, a to w związku 
z tzw. negatywną stroną działalności rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych.

Skoro domniemanie usuwalne jest co do zakresu ograniczone tylko do praw wpi­
sanych lub wykreślonych [jest to konsekwencja tego domniemania przeradzająca 
się na tle aft. 5 ustawy (art. 20 pr. rzecz.) w instytucję rękojmi wiary publicznej, 
która to instytucja jest, zgodnie z utartym poglądem, domniemaniem nieusuwalnym 
(praesumptio iuris ac de iure)) — to zakres a r t  5 ustawy może być taki sam jak 
zakres domniemań z art. 3 ustawy. Na tle zatem nowej ustawy pozostało nadal wąt­
pliwe, czy rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych odnosi również skutek nega­
tywny, tzn. czy nabywca nieruchomości nabywa ją bez oiiciążeń w sytuacji, gdy 
obciążenia te istnieją, ale nigdy nie były do księgi wieczystej wpisane.

Zagadnienie negatywnego skutku rękojmi wiary publicznej powstaje na tle cha­
rakteru prawnego wpisów do księgi wieczystej. Mianowicie obrót nieruchomościami 
w sensie przcniesienia'własności i innych praw rzeczowych odbywa się w zasadzie 
poza księgą wieczystą. Znaczy to, że skuteczność przeniesienia własności łub usta­
nowienia prawa rzeczowego ograniczonego zależy nie od wpisu do księgi wieczystej, 
lecz od innych zdarzeń prawnych, np. od umowy lub orzeczenia sądu. Późniejsze 
dokonanie wpisu nie ma już wpływu na skuteczność przeniesienia własności luh 
ograniczonego prawa rzeczowego. Taki charakter wpisu do księgi wieczystej jest 
u nas zasadą. Są to tzw. wpisy deklaratoryjne.* 4

W świetle tak ukształtowanego stanu prawnego powstaje problem na tle następ 
pującej np. sytuacji: Na mocy orzeczenia sądu lub aktu notarialnego została ustano­
wiona na pewnej nieruchomości służebności przejazdu. Służebność ta jednak nie zo­
stała wpisana do księgi wieczystej. Następnie nieruchomość obciążona służebnością 
została zbyta na rzecz osoby trzeciej na podstawie notarialnej umowy sprzedaży. 
Negatywny skutek rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych polegałby w tej sy­
tuacji na tym. że nowonabywca uzyskałby nieruchomość wolną od obciążenia słu­
żebnością.

> W. P r ą d z y ń s k i :  R ęko jm ia  w ia ry  p u b liczn e j k siąg  w ieczystych , „P rzeg ląd  N o­
ta r ia ln y "  IMS, n r  9—It, s. J12; S. B r  e  y  e  r: P rz en ie s ien ie  w łasności n ie ru ch o m o śc i, 1968, 
s. 186—118; J .  w a  s i 1 k  o w  s k 1: N a te m a t w y k ła d n i a r t. 20—22 pr. rzecz., „P rzeg l. N o ta r ."  
1947, n r  7—8, s. 83.

4 W pisy k o n s ty tu ty w n e , tj. ta k ie , k tó re  są w a ru n k a m i sin e  q u a  non  p o w s ta n ia  p ra w a , 
sp o ty k a m y  p rzy  h ip o tece , k tó ra  bez w p isu  n ie  p o w s ta je  (a rt. 67 u st. 1 u staw y).
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W doktrynie prawa cywilnego zarysowały się zasadnicze trzy stanowiska w kwe­
stii negatywnej działalności rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych.

Pierwsze stanowisko akceptuje negatywny skutek rękojmi i przyjmuje, że nabyw­
ca własności w razie niewpisania w księdze wieczystej obciążeń tejże nieruchomości 
nabywa własność'wolną od tycH obciążeń.9

Drugie stanowisko wysuwa argument, że rękojmia wiary publicznej wcale nie 
przesądza o istnieniu lub nieistnieniu praw nie ujawnionych, ponieważ zasadniczo 
obrót prawami rzeczowymi dokonuje się pozaksięgowo (tzw. wpisy konstytutywne 
są przecież wyjątkiem) i w konsekwencji odrzuca negatywną stronę działania rę­
kojmi.* *

Trzecie stanowisko prezentuje A. Szpunar* Twierdzi on, że negatywna działalność 
rękojmi wywiera swe skutki tam, gdzie mamy do czynienia z wpisami konstytutyw­
nymi, które nie zostały w księdze wieczystej zamieszczone, a w pozostałych wy­
padkach negatywnego działania rękojmi nic ma, bo skoro prawo rzeczowe realizuje 
się poza 'księgą, to nie powstaje niezgodność między treścią księgi wieczystej a rze­
czywistym stanem prawnym.

W praktyce sądowej, jak również w doktrynie przeważa pierwszy pogląd, który 
uznaje negatywny skutek działania rękojmi. Jednakże przy przyjęciu ścisłego związ­
ku zachodzącego między domniemaniem z art. 3 ustawy a rękojmią wiary publicznej, 
który to związek nie jest w doktrynie kwestionowany, trudno znaleźć teoretyczne 
Uzasadnienie dla Istnienia negatywnego skutku rękojmi. Racje zapewne ma 
S. Breyer* pisząc, że art. 20 pr. rzecz. (art. 5 ustawy) bez swego negatywnego skutku 
byłby absurdem oraz że ta strońa działania rękojmi jest tak ważna i tak często 
występuje, iż bez. niej rękojmi nie można sobie wyobrazić.

Sąd Najwyższy* również uznaje'(legatywną stronę rękojmi twierdząc, że w razie 
braku wpisu w księdze obciążenia nieruchomości, istnieje rozbieżność pomiędzy 
treścią księgi a rzeczywistym stanem prawnym i jeżeli zachowane są inne przesłanki 
art. 20 pr. rzecz. (art. 5 ustawy), to brak podstaw do wyłączenia negatywnego skut­
ku. Pogląd ten jest niewątpliwie słuszny w zakresie 'wniosku, jecfhakże pomija on — 
zdaje się — istnienie ścisłego związku zachodzącego między domniemaniem usuwal- 
nym z art. 3 ustawy (art. 18 pr. rzecz.) a instytucją rękojmi wiary publicznej ksią:; 
wieczystych. Z tego względu wydaje się, że w nowej ustawie należało uzupełnić 
treść art. 3 tak, jak to kiedyś sugerował W. Prądzyński,“ mianowicie sformułowa­
niem, że prawo w ogóle nie wpisane do księgi wieczystej nie istnieje.

Art. 5 ustawy różni się dość poważnie od art. 20 pr. rzecz. W zdaniu pierwszym 
art. 5 operuje się bowiem pojęciem: „stan prawny nieruchomości ujawniony w księ­
dze wieczystej” zamiast poprzedniego sformułowania:- „treść księgi wieczystej". Wy­
daje się, że zmiana ta jest niczym nie uzasadniona. Przede wszystkim — pojęcie 
„treść księgi wieczystej” jak dotychczas nie rodziło w praktyce specjalnych trud­
ności. Główne zagadnienie tkwi w tym, że przez treść księgi wieczystej rozumiano 
wyłącznie wpisy dokonywane w działach od I do IV księgi i że dla uruchomienia 
działalności rękojmi wiary publicznej nieistotne były w zasadzie dokumenty złożone

> P o r. S. B r e y e r :  op. c it., s. 1SS. Zob. też  o rzeczen ia  SN : z dn ia  29.XII.196T r. III CR 
69/67, O SN C P 1966, n r  6, poz. 128 i z d n ia  4.V II.1966 r. I CR- 347/60, OSN 1962. n r  4. poz. 126 o raz  
g losę  S. B r e y e r  a do tego  o si. orzecz., OSP1KA 1963, z. 3, poz. 70.

•  A. S t e l m a c h o w s k i :  G losa do  o rzeczen ia  SN z d n ia  4.V II.1960 r. I CR 347/60, OSPUCA 
1962, z. 7—6, poz. m !

j  A. S z p u n a r :  U w agi o rę k o jm i w ia ry  p u b liczn e j ksi^g w ieczy sty ch , P iP  1963, ą r  8—9, 
S. 27».

•  S. B r e y e r :  op. c it., s. 186.
t  O rzeczen ie  SN  cy t. w yżej w p rzy p is ie  9.
14 w. P r ę d z y A s k i :  op. c it., s. 212 1 213.



przy księdze wieczystej. Znajdowało to również oparcie w pojęciu dobrej wiary 
z art. 22 § 1 pr. rzecz., która była ograniczona tylko do tzw. pozytywnej wiado­
mości.

Takie uregulowanie instytucji rękojmi wiary publicznej miało na celu maksy­
malną ochronę osób działających w zaufaniu do księgi wieczystej. Ochrona ta szłp 
tak daleko, że nawet udowodnienie nabywcy, iż przed kontraktem notarialnym 
w ogóle nie oglądał księgi wieczystej, nie powodowało wyłączenia stosowania art. 20 
pr. rzecz.

Na tle obecnego stanu prawnego może powstać cały szereg wątpliwości. Nasuwa 
się więc pytanie, czy pojęcie „stanu prawnego nieruchomości ujawnionego w księdze 
wieczystej” nie obejmuje również danych z dokumentów dołączonych do księgi wie­
czystej, tym bardziej że- pojęcie dobrej wiary zostało rozszerzone i obecnie nabywcy 
można postawić zarzut, iż o pewnych rzeczach się nie dowiedział, chociaż z łatwością 
mógł to uczynić. Obawa moja opiera się na tym, że nie wiadomo, jak w przysz­
łości praktyka sądowa będzie interpretowała termin „łatwości w uzyskaniu infor­
macji”, jeżeli pomiędzy wpisem w księdze a d&kumentami do księgi załączonymi 
będzie zachodzić rozbieżność.

Obecny stan prawny zobowiązuje nabywcę do przejrzenia nie tylko działów od 1 
do IV księgi wieczystej, ale nakłada na niego również obowiązek przestudiowania 
dokumentów dołączonych do księgi, co dla niefachowca może być sprawą skompli­
kowaną.

Sens istnienia ksiąg wieczystych był taki, że dla każdego przeciętnego obywatela 
było rzeczą nietrudną zorientowanie się co do stanu prawnego nieruchomości, albo­
wiem wpisy dokonywane w dziale I—IV są nieskomplikowane. Natomiast lektura 
całych aktów notarialnych, orzeczeń sądowych, decyzji administracyjnych itp. może 
dla nieprawnika nastręczać poważne trudności.

Generalnie zatem wymieniane wyżej zmiany należy ocenić jako wydatnie osłabia­
jące zaufanie do ksiąg wieczystych, co nie może spotkać się z pozytywną ich oceną.

Natomiast pozytywnie w zasądzie należy ocenić treść art. 7 ustawy.*1 Część posta­
nowień tego przepisu była już dawno postulowana przez doktrynę i orzecznictwo.** 
Obie sytuacje przewidziane w pkt 2 i 4 wspomnianego przepisu są dosyć proste i nie 
nasuwają wątpliwości.

Wyłączenie działania rękojmi w. stosunku do doż/wocia ma na celu maksymalną' 
ochronę praw; dożywotnika. Ochrona ta jest potrzebna, albowiem ustanowienie do­
żywocia nie wprowadza ograniczeń co do rozporządzenia nieruchomością. Dożywocie, 
jako prawo o charakterze względnym (wierzytelność), wygasałaby w razie przenie­
sienia własności nieruchomości, gdyby nie treść art. 910 $ 1 kc. stwierdzająca, że 
„przeniesienie własności nieruchomości na podstawie umowy ó dożywocie następuje 
z jednoczesnym obciążeniem nieruchomości prawem dożywocia. Do takiego obciąże­
nia stosuje się odpowiednio przepisy o prawach rzeczowych ograniczonych”.

Prawo dożywocia może być oczywiście wpisane do księgi wieczystej na zasadzie 
art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy. Problem mógłby powstać wtedy, gdyby dożywocie nie 
było wpisane do księgi wieczystej, a nieruchomość została zbyta na rzecz osoby,

u  A rt. 7 ma b rzm ien ie  n a s tę p u ją c e : „R ękojm ia w iary publicznej ksiąg  w ieczy sty ch  n ie
d zia ła  p rzec iw k o : '  *
1) p raw o m  o b c iąża jąc y m  n ie ru ch o m o ść  z m ocy  u s ta w y , n ieza leżn ie  od  w p isu ,
2) p ra w u  dożyw ocia,
3) s łuzebnościom  u sta n o w io n y m  n a  p o d sta w ie  d e c y z ji w łaściw ego  o rg a n u  a d m in is tra c ji  p a ń ­

stw ow ej.
4) s luzebnósciom  d rog i k o n ie c z n e j a lbo  u s ta n o w io n e j w  zw iązku  z przekroczeniem granicy

przy  w znoszen iu  b u d y n k u  lu b  in n eg o  u rz ą d z e n ia ” .
l t  D otyczy to  w szczególności d ro g i k o n ieczn e j.

t30~) R ę k o jm ia  w ia r y  publiczne; k t .  u.tęcz. (ujtauid z 6 11MM2 r . )  U
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trzeciej. Wygaśnięciu dożywocia w takiej sytuacji stoi na przeszkodzie art. 1 pkt 2 
ustawy, wyłączający działanie rękojmi wiary publicznej.

Sytuacja opisana w pkt 4 dotyczy służebności drogi koniecznej (art. 143 k.c.) oraz 
przekroczenia granicy przy budowie (art. 151 k.c.). Doktryna od dawna postulowała 
ograniczenie działania rękojmi w takich sytuacjach.1* Obecnie zatem nawet wtedy, 
gdy służebność drogi koniecznej lub też służebność o treści przewidzianej w art. 
151 k-c. nie będą wpisane do księgi wieczystej, nie wygasną one w razie zbycia 
nieruchomości na rzecz osoby trzeciej, albowiem wspomniany punkt 4 art. 17 ustawy 
wyłącza negatywną stronę działalności rękojmi.

Uzasadnieniem takiego rozwiązania jest słuszne założenie, że w wypadku gdyby 
działanie rękojmi spowodowało wygaśnięcie wspomnianych wyżej służebności, to 
i tak określony stan faktyczny, który był podstawą ich ustanowienia, nie uległby 
zmianie. Powstałaby wtedy potrzeba ponownego ustanowieniastych służebności.

Treść dwóch pozostałych punktów (1 i 3) art. 7 ustawy nie jest już w pełni 
jasna. W punkcie 1 może chodzić o obciążenia powstające z mocy prawa, ale ma­
jące charakter praw cywilnych, jak np. tzw. hipoteki ustawowe (prawne). Hipoteki 
takie mogą powstawać w różnych sytuacjach na podstawie przepisów szczególnych, 
jak np. w wypadku zabezpieczenia zobowiązań podatkowych lub udzielanych kre­
dytów na budownictwo mieszkaniowe. Hipoteki te powstają niezależnie od wpisu 
w księdze wieczystej. Może tu chodzić oczywiście o inne jeszcze sytuacje, w których 
obciążenie nieruchomości, mające charakter prawnorzeczowy, powstaje na mocy 
przepisów powszechnie obowiązujących, i to bez potrzeby wydawania jakiegokol­
wiek orzeczenia, a zatem ex lege.

W stosunku do wspomnianego wyżej problemu nie zgłaszam zastrzeżeń w od­
różnieniu od kwestii uregulowanych w pkt 3. Punkt ten nie jest chyba w sposób 
właściwy sformułowany, a ponadto wyłączenie stosowania w tym zakresie rękojmi 
wiary publicznej, nie jest m. zd. uzasadnione. Przede wszystkim stwierdzić trzeba, ze 
problematyka ograniczonych praw rzeczowych powstających z mocy decyzji admini­
stracyjnych jest bardzo skomplikowana i sporna w doktrynie.'* Nie zawsze bowiem 
wiadomo, jakie ograniczone prawo rzeczowe powstaje, na mocy decyzji. Czasem są 
nawet wątpliwości, czy powstające prawo ma w ogóle charakter prawa rzeczowego. 
Chodzi tu przykładowo o decyzje wydane na podstawie art. 4 i 39 --44 ustawy o za­
sadach i trybie wywłaszczania nieruchomości na tle art. 30 39 prawa górniczego
lub art. 12 prawa wodnego. Przepisy tego rodzaju są bardzo liczne i omówienie ich 
przekracza ramy niniejszego artykułu. Należy tylko wspomnieć, ze wymienione 
przepisy regulują różne sytuacje i że powstające na ich tle prawa mają rożna treść. 
Może tu chodzić o powstanie zarówno służebności gruntowej jak i użytkowania. 
Niezbyt jasne jest, jakie prawa powstają w razie tzw. ..zajęcia nieruchomości" na 
podstawie art. 39—44 prawa wywłaszczeniowego. W tym kontekście rodzi się pytanie, 
czy wyłączenie działania rękojmi w stosunku do służebności, a pominięcie np. użyt­
kowania, jest celowe, czy tez wynika to tylko z niedopatrzenia. Te same bowiem 
względy, które upoważniają do ochrony przed rękojmią wiarv publicznej służebności, 
można przedstawić z powodzeniem również w wypadku użytkowania.

Istotniejszym jednak problemem jest tu sama zasada wyrażona w pkt 3 Wydaje 
się, że ijic znajduje dostatecznego uzasadnienia'generalne wyłączenie rękojmi w sto­
sunku do wszystkich służebności powstających na podstawie decyzji administra-

U J.  I g n a t o w i c z  i J.  W a s i l k o w s k i :  S ystem  p raw a cyw ilnego , tom II, 1571, 
S. 523.

M J . fit. P  I <j t o w iż k i: K o m en tarz  eto o rzeczen ia  SN z dn ia  7 V III.1973 r. II CR A 2 i /Ti i  (w:) 
f  unkcjonow anie a d m in is tra c ji w św ietle  orzeczn ic tw a , W arszaw a 1577. tom  V, s 172-139.



15

cyjnych. Istnienie takiego wyłączenia podważa znaczenie ksiąg wieczystych w dzie­
dzinie dość ważnej. Nie ma przecież żadnych powodów, by omawiane służebności 
nie były wpisywane do ksiąg wieczystych i uzyskiwały w ten sposób ochroną. Prze­
cież organy państwowe dysponują odpowiednią kadrą, która może być zobowiązana 
do dopilnowania złożenia odpowiedniego wniosku o wpis.

Na zakońezenie uwag o art. 7 ustawy należy jeszcze wspomnieć, ze ograniczone 
prawa rzeczowe, pozostawione w mocy zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 26.X.1971 r. 
o uregulowaniu własności gospodarstw rolnych, nie są uprzywilejowane, albowiem 
źródłem ich powstania nie jest decyzja administracyjna.

Kolejnym przepisem osłabiającym skuteczność rękojmi wiary publicznej ksiąg 
wieczystych jest art. 8 ustawy. Głosi on. że „rękojmię wiary publicznej ksiąg wie­
czystych wyłącza wzmianka o wniosku, o rewizji lub rewizji nadzwyczajnej oraz 
ostrzeżenie dotyczące niezgodności stanu prawnego ujawnionego w księdze wieczy­
stej z rzeczywistym stanpni prawnym.” Powyższe wyłączenia mają zakres szerszy 
niż poprzednio. Dotychczas rękojmię wyłącza! tylko wpis ostrzeżenia oraz wzmianka
i. rewizji od wpisu lart. 24 § 2 pr. rzecz, i art. 51 pr. o ks. wiecz), natomiast obecnie 
katalog ten poszerzono o wzmiankę o wniosku i wzmiankę o rewizji nadzwyczajnej. 
Oczywiście może tu chodzić o wniesioną już przez uprawniony organ rewizję nad­
zwyczajną, a nie o samo podanie o wniesienie takiej rewizji. Ponadto dodać należy, 
że wyłączenie działania rękojmi może nastąpić tylko w takim zakresie, w jakim 
wniosek o wpis, rewizja, rewizja nazwyczajna łub ostrzeżenie kolidują z istniejącym 
już w księdze wieczystej wpisem.

N r 7 (307) Kiopoty podatkowe ze spadkami przy wspóln. maj. maił.

ZBIGNIEW SZWARNOWIECKI

PERTURBACJE PODATKOWE ZWIĄZANE Z REALIZACJĄ SPADKU 
W WARUNKACH ZACHODZĄCEJ WSPÓLNOŚCI MAJĄTKOWEJ

MAŁŻONKÓW
P rze d m io te m  opracow ania  a u torsk iego  j ą  n a s tę p u ją c e  zag ad n ien ia : 1) u ijpdf- 

«»«• m a ją tk u  do ro b k o w eg o  na t le u s ta w y  o p o d a tk u  sp a d k o w y m ;  2J o b ro n a  
sp a d k o b ie rcy  - przed  n ie s łu szn y m  w y m ia r e m  p o d a tk u  sp a d k o w eg o  oraz 3) ce lo ­
w n ic  sy n ch ro n iza c j i  w te j  k w es tii przep isó w  k.p .c . ,  k  p a  , k .r .o .  i u s ta w y  o  p o ­
d a tk u  od spadkou).

Art. 922 obowiązującego k.c. brzmi następująco: „Prawa i obowiązki majątkowe 
zmarłego przechodzą z chwilą śmierci na jedną lub kilka osób (...)”, określając 
w dalszej treści tego przepisu, jakie prawa i obowiązki należą bądź nie należą do 
spadku oraz na kogo te prawa ł obowiązki przechodzą.

Stwierdzenie faktu przejścia tych praw i obowiązków na spadkobierców stosow­
nie do przepisu art. 669 k.p.c. następuje w postaci postanowienia sądu spadku, 
które wydaje on po przeprowadzeniu rozprawy. W postępowaniu tym sąd bada je­
dynie, kto jest spadkobiercą, czy w skład spadku wchodzi gospodarstwo rolne oraz 
kto spośród spadkobierców odpowiada warunkom przewidzianym da dziedziczenia 
tegoż gospodarstwa. Najczęściej spadkobiercami są małżonek ł dzieci zmarłego.

W niniejszym artykule chciałbym — na podstawie praktyki — poruszyć zagad­
nienie realizacji spadku przez małżonka spadkobiercę na tle ustawy z dnia 19JCII. 
1975 r. o podatku od spadków darowizn (Dz. U. Nr 45, poz. 228) ze zmianami wyni-


