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REKOJMIA WIARY PUBLICZNEJ KSIAG WIECZYSTYCH
A KONSTYTUCYJNA OCHRONA WELASNOSCI

1. Wprowadzenie

Podstawowg funkcjg konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki
w demokratycznym panistwie prawnym jest funkcja ochronna, okreslajaca re-
lacje panistwo - jednostka. Prawa te majg gwarantowa¢ kazdemu ochrone przed
nadmierng ingerencja ze strony panistwa'. Jednym z podstawowych praw jest
wlasno$é - najstarsze prawo rzeczowe, najpelniejsza forma wtadania majatkiem.
Prawo to stanowi ,fundament wolnosci jednostki”? a jego ochrona zostata za-
gwarantowana w Konstytucji RP°.

Nie mogg jednak istnie¢ prawa i wolnosci o charakterze absolutnym, nie-
ograniczonym, a to ze wzgledu na prawa i wolnosci innych oséb*. Réwniez wta-
snos¢ nie jest prawem absolutnym. Prawo to rodzi nie tylko uprawnienia, ale
i obowiazki, zwtaszcza podyktowane interesem publicznym?®. Potrzeby spoteczne
oraz przemiany warunkéw gospodarczych powodujg, ze wydawane sg ustawy

*

Aneta Urbaniak — doktor nauk prawnych, Instytut Nauk Prawnych, Akademia Ekonomicz-
no-Humanistyczna w Warszawie, ORCID 0009-0003-4456-0579.

! Por. wyrok TK z 31.01.2013 r., K14/11, OTK 2013, nr 1, poz. 7.

*  W. Rozwadowski, Rzymska koncepcja wlasnosci w kulturze prawnej Europy [w:] J. Zabtocki
(red.), Zeszyty prawnicze 10.1, Warszawa 2010, s. 23.

®  Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r., Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm. (dalej:
Konstytucja/Konstytucja RP).

*  Por. L. Garlicki, Polskie prawo konstytucyjne. Zarys wyktadu, Warszawa 2015, s. 104.

*  Por. wyrok TK z10.10.2000 ., P 8/99, OTK 2000, nr 6, poz. 190.
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ograniczajace to prawo’. Z jednej strony wlasciciel moze swobodnie korzysta¢
z rzeczy wlasnej, z drugiej strony istniejg ograniczenia tej swobody, ktére stanowia
granice istoty prawa wlasnosci, a w konsekwencji granice ochrony tego prawa — ,na
ogo6t — wlascicielowi wszystko wolno, czego mu ustawa i wzglad na uzasadnione
interesy innych oséb nie zabraniajg”’.

Wyznaczanie ustawowych ram i regul wprowadzanych ograniczen jest
mozliwe, jednak nie moga one pozostawad w sprzecznosci z Konstytucja. Ocena
zgodnosci danej normy z ustawa zasadniczg ,nie sprowadza sie wiec do zagadnie-
nia prawnej dopuszczalnoéci wprowadzenia ograniczen jako takich, ale do kwestii
dochowania konstytucyjnych ram, w jakich podlegajace ochronie konstytucyjnej
prawo moze by¢ ograniczane. Idea przewodnia wyznaczajacg kierunek interpretacji
i oceny konstytucyjnosci unormowan wprowadzajacych ograniczenia prawa wia-
snosci jest zawsze postulat ochrony innych wartosci konstytucyjnych”®. Podsta-
wowa konstytucyjna zasadg wprowadzenia ograniczen jest zakaz naruszenia istoty
ograniczanych praw lub wolnosci. O naruszeniu treéci (,istoty”) prawa wlasnosci
mozna méwic wtedy, gdy zakres ograniczen tego prawa ,przybierze taki rozmiar,
ze niweczac podstawowe sktadniki prawa wtasnosci, wydrazy je z rzeczywistej
tresci i przeksztalci w pozér tego prawa”®

Koncepcja ,istoty” praw i wolnosci opiera sie na zatozeniu, ze w ramach
kazdego prawa i w ramach kazdej wolnosci mozna wyodrebni¢ pewne elementy
podstawowe (rdzen, jadro), bez ktérych takie prawo czy wolnos$é w ogéle nie be-
dzie mogta istnie¢, a nadto pewne elementy dodatkowe (otoczke), ktére moga by¢
ujmowane, bagdz modyfikowane przez ustawodawce zwyklego w r6zny sposéb, bez
zniszczenia tozsamo$ci danego prawa czy wolnosci®.

Istota wtasnosci s3 wymienione w art. 140 k.c."! uprawnienia wtaéciciela,
sktadajace sie na tre$¢ tego prawa: w granicach okreslonych przez ustawy i za-
sady wspélzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylgczeniem innych oséb, korzy-
stac z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa,
w szczegblnosci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzad rzecza. Skoro ustawodawca przyznaje wtascicielowi
uprawnienie do korzystania z rzeczy i rozporzadzania nig'* z wytaczeniem innych

¢ Por. T. Dybowski, Nie ma wtasnosci absolutnej, ,Gazeta Prawna” 4.2 (1997) [w:] Tomasz

Dybowskz Dziela zebrane, red. B. Chanowska-Dymlang, Warszawa 2013, s. 807-808.
Wyrok TK z 25.05.1999 r., SK 9/98, OTK 1999, nr 4, poz. 78.
8 Wyrok TKz12.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.
®  Wyrok TK z 8.10.2007 r., K 20/07, OTK 2007, nr 9, poz. 102.

¥ Por. wyrok TK z12.01.2000 r., P 11/98, OTK 2000, nr 1, poz. 3.

1 Ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm. (dalej: k.c.).

2 Elementem uprawnienia do korzystania z rzeczy jest uprawnienie do posiadania i uzywania
rzeczy, do pobierania z niej pozytkéw i innych przychodéw. Rozporzadzanie rzecza oznacza nato-
miast mozno$¢ wyzbycia sie wlasnosci oraz uprawnienie do obcigzenia rzeczy (por. J. Ignatowicz,
Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 76).
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0s6b, to wydawaloby sie, ze nikt poza wtascicielem' nie moze tego skutecznie
uczynié, w mysl wywodzacej sie z rzymskiej tradycji i weigz aktualnej w polskim po-
rzadku prawnym niepisanej regulty nemo plus iurisi4. Jak wskazuje F. Longchamps
de Bérier, ,w systemowa, chciatoby sie rzec, ochrone wtasciciela wpisuje sie reguta
nemo plus iuris, a przynajmniej jest w porzadku prawnym jednym z wyrazow tej
ochrony”’. Jednak w prawie rzymskim ochrona wtasnosci byta nieporéwnywalnie
silniejsza niz wspolczesnie — w dzisiejszym porzgdku prawnym ochrona pewnosci
obrotu stawiana jest na réwni z ochrong wtasnoéci*.

Ustawodawca przewiduje liczne wyjatki od wspomnianej reguly. Szczegdl-
nym przejawem odstapienia od nemo plus iuris jest wprowadzenie — na gruncie
przenoszenia praw podmiotowych na nieruchomosciach - rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych. Istota rekojmi — jako podstawowej instytucji prawa materialnego
ksigg wieczystych'” - polega na tym, ze mozliwe jest skuteczne nabycie wtasno-
$ci nieruchomosci na podstawie odptatnej czynnosci prawnej dokonanej z osobg
nieuprawniona, ale ujawniong w ksiedze wieczystej — niezgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym - jako wlasciciel nieruchomosci. Innymi stowy, rekojmia gwa-
rantuje, ze nie bedzie mozna skutecznie zakwestionowac nabycia w dobrej wierze
prawa od osoby, ktéra figuruje w ksiedze wieczystej, z powodu nieprzystugiwania jej
tego prawa'®. Oznacza to, ze tres¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzy$é nabywcy
nieruchomos$ci, a rzeczywisty, niewpisany do ksiegi wlasciciel wskutek dziatania
rekojmi utraci swoje prawo.

Instytucja rekojmi jest wyrazem stawiania ochrony nabywcy nieruchomosci
ponad ochrong wtasnosci, a mechanizm jej dziatania jest z natury rzeczy ingerencja
w istote wlasnosci, poniewaz oznacza catkowite pozbawienie tego prawa rzeczywi-
stego wlasciciela. Skutki takiego uregulowania rodza pytanie o konstytucyjnosé
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. W tym przypadku nalezy méwic¢ zatem
nie o ograniczeniu wlasnosci sensu stricto, a o ograniczeniu jej ochrony prawne;j.

** Chodzi oczywiécie o wole wiasciciela, a zatem skutecznie przenie$¢ wtasno$é moze wlasciciel

lub jego uprawniony przedstawiciel (por. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 89).

* Nemo plusiuris ad alium transferre potest, quam ipse haberet (D. 50.17.54), czyli: nikt nie moze
przenie$¢ na drugiego wiecej praw niz sam posiada. Zaréwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie
prawa panuje zgoda, ze niepisana reguta nemo plus iuris — pierwotnie wywodzaca sie z prawa spad-
kowego — pomimo wyjatkéw znajduje zastosowanie w polskim porzadku prawnym (zob. wiecej
na temat nemo plus iuris: K. Amielatczyk, O rzymskim pochodzeniu zasady ,nemo plus iuris...” i jej
aktualnosci we wspdtczesnym prawie polskim [w:] W kregu historii i wspétczesnosci polskiego prawa.
Ksiega jubileuszowa dedykowana profesorowi Arturowi Korobowiczowi, red. W. Witkowski, Lublin 2008;
H. Kupiszewski, Prawo rzymskie a wspélczesnosé, Krakow 2013; F. Longchamps de Bérier, Z uwag do
metodologii nauki prawa prywatnego: powotywanie taciniskich regut i maksym na przyktadzie nemo plus
iuris, ,Krakowskie Studia z Historii Paistwa i Prawa” 2014, nr 7, czes$¢ A, Krakow 2014.

** F. Longchamps de Bérier, op.cit., s. 56.

**  Ibidem.

" Por. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011, s. 527.
**  Por. wyrok SN z21.02.2013 r., [V CSK 481/12, LEX nr 1292266.
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Ciekawa kwestia, ktdéra pojawia sie wraz z przedstawionym zagadnieniem,
jest pytanie o granice konstytucyjnej ochrony wlasnosci. Celem niniejszej wypo-
wiedzi jest préba ustalenia tych granic poprzez skonfrontowanie dwéch wspo-
mnianych warto$ci prawnych: ochrony wlasnosci jako prawa zagwarantowanego
konstytucyjnie oraz ochrony nabywcy nieruchomosci, dla ktérej ustawodawca
wprowadzil rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych.

2. Ochrona witasnosci jako konstytucyjna powinnos¢
panstwa

Wtasnos¢ stanowi centralng instytucje porzadku prawnego, pozo-
stajaca pod szczegdlng ochrong panstwa, ktérego podstawowym zadaniem jest
,zapewnienie nienaruszalnosci dominujgcemu w danym spoleczenstwie typowi
stosunkéw wtasnoéciowych, ktére decyduja o strukturze spoteczeristwa”’. W art.
20 Konstytucji wlasnosé prywatng ustanowiono jako zasade ustroju. Jest ona
elementem, na ktérym oparta jest spoteczna gospodarka rynkowa. Zagwaranto-
wanie ochrony wilasnosci jest konstytucyjng powinnoscig paristwa. Powinnos¢
ta urzeczywistniana jest zaré6wno przez dzialania o charakterze prawodawczym
(uksztaltowanie podstawowych instytucji prawnych konkretyzujacych tres¢ wila-
snosci, okreglenie srodkéw ochrony tego prawa), jak i faktyczne czynnosci organéw
panstwa, w odniesieniu do débr stanowiacych przedmiot wtasnosci®’.

Konstytucyjne prawo wlasnoéci ,stuzy urzeczywistnieniu konstytucyjnej
zasady wolno$ci majatkowej. Wtasno$¢ oznacza przede wszystkim wolno$¢ upraw-
nionego w zakresie decydowania o losach jej przedmiotu. Ta ostatnia wymaga
instytucjonalizacji, tj. wprowadzenia rozwigzan ustawowych umozliwiajacych
dysponowanie okre$lonymi dobrami majatkowymi”?*.

Zaréwno w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego®?, jak i w doktrynie*®
przyjmuje sie, ze konstytucyjne pojecie wlasnosci ma charakter autonomiczny
i szeroki, obejmujacy nie tylko wlasnos¢ w znaczeniu cywilistycznym, ale takze

¥ T. Dybowski, Ochrona wilasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio negatoria)

[w:] Tomasz Dybowski. Dziela zebrane, red. B. Chanowska-Dymlang, Warszawa 2013, s. 269.

* Por. wyrok TK z12.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.

*' K. Zaradkiewicz, Art. 21 [w:] Konstytucja RP. Komentarz do art. 1-86, t. 1, red. M. Safjan,
L. Bosek, Warszawa 2016, s. 578.

*2 " Por. np. wyrok TK z 3.04.2008 r., K 6/05, OTK 2008, nr 3, poz. 41.

**  Por. P. Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Wator, B. Nalezinski, P. Radziewicz, P. Tuleja, Kon-
stytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2019, LEX, art. 21, LEX, art. 21.
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inne prawa majatkowe®*. W tym kontekscie wtasnos¢ bardziej przypomina pojecie
mienia®’.

Cywilnoprawna ochrona wtasnosci realizowana jest przede wszystkim
poprzez przystugujace wlascicielowi roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.)
oraz negatoryjne (art. 222 § 2 k.c.), czyli ochrone petytoryjna, ktéra uzupelnia
powddztwo o ustalenie prawa wtasnosci (art. 189 k.p.c.”®)*”. Roszczenie windyka-
cyjne (rei vindicatio) przystuguje wlascicielowi w razie pozbawienia go przez osobe
nieuprawniong faktycznego wladztwa nad rzecza (art. 222 § 1 k.c.). Jest to rosz-
czenie o wydanie przedmiotu wlasnosci. Roszczenie negatoryjne (actio negatoria)
przystuguje wlascicielowi przeciwko osobie, ktéra narusza wtasno$é w inny sposéb
anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza. Jest to
roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.
Oba te roszczenia nie ulegaja przedawnieniu, jezeli dotycza nieruchomosci (art.
223 §1k.c.).

W doktrynie przyjmuje sie, ze roszczenia windykacyjne i negatoryjne
majg charakter obiektywny: przystugujg wlascicielowi, gdy nastapi sam fakt na-
ruszenia wlasnodci, niezaleznie od tego, czy osoba, ktéra naruszyta wlasnosé¢,
dziatala w dobrej czy w ztej wierze. O ich powstaniu decyduje zatem stan przed-
miotowy (obiektywny), nie za§ podmiotowa (subiektywna) ocena postepowania
osoby naruszajacej cudza wlasnos¢*®.

?*  Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyrokuz13.12.2012r., P12/11, OTK 2012, nr 11,
poz. 135, wskazal: ,Wtasnos¢ w ujeciu przepiséw konstytucyjnych nalezy zatem rozumieé jako
kategorie $cisle konstytucyjng, bardziej zblizong do ekonomicznego pojmowania wlasnosci, a wiec
bedaca synonimem caloksztattu praw majatkowych. Utozsamianie pojecia wlasnosci z mieniem
wynika, po pierwsze, z ustrojowego i gwarancyjnego znaczenia przepiséw konstytucyjnych. Po
drugie, argumentem przemawiajagcym na rzecz tego pogladu jest traktujaca wymiennie pojecia
«wlasnosci» i «mienia» tre$¢ art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i pod-
stawowych wolnosci (Dz. U. 21995 r. Nr 36, poz. 175/1), zgodnie z ktérym «Kazda osoba fizyczna
iprawna ma prawo do poszanowania swego mienia. Nikt nie moze by¢ pozbawiony swojej wtasno-
$ci, chyba ze w interesie publicznym i na warunkach przewidzianych przez ustawe oraz zgodnie
z ogblnymi zasadami prawa miedzynarodowego»".

**  Por. M. Habdas, 2.1.3. Wiasnosé publiczna w przepisach konstytucyjnych [w:] Publiczna wlasnosé
nieruchomosci, Warszawa 2011, LEX i powolana tam literatura. Autorka stusznie podnosi, ze obecnie
r6znica pomiedzy konstytucyjnym a cywilnoprawnym rozumieniem wlasnosci nie jest tak duza,
jak by sie moglto poczatkowo wydawac, a to ze wzgledu na to, ze cywilistyczne ujecie wlasnoscijest
waskie przede wszystkim na obszarze prawa rzeczowego. Na pozostalym obszarze prawa prywat-
nego spotyka sie znacznie szersze ujecie wlasnosci, jak np. wlasnosé intelektualna, przemystowa,
gornicza, wlasnosé wéd, wlasnosé przedsiebiorstwa.

¢ Ustawa z17.11.1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.
(dalej: k.p.c.).

*” Por. H. Ciepla, 7.5. Powédztwa stuzgce ochronie wlasnosci [w:] H. Ciepta, S. Brzeszczyn-
ska, Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, sgdowej, egzekucyjnej, podatkowej z wzorami umow,
S. Brzeszczyniska, Warszawa 2018, LEX.

*®  Por. T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Wlasnosé i inne prawa rzeczowe, wyd.
11, red. A. Kidyba, Warszawa 2012, art. 222, LEX i powolana tam literatura.
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Roszczenia unormowane w art. 222 k.c. wynikaja z istoty prawa wtasnosci®®
istanowig korelat uprawnient wlasciciela przewidzianych w art. 140 k.c. Bez niech
bowiem wykonywanie prawa wtasnosci mogtoby by¢ praktycznie niemozliwe®".

Artykut 222 k.c. znajduje mocna podstawe w konstytucyjnych gwaran-
cjach ochrony wlasnosci, ktére nadajg mu szczegdlng range przepisu realizujacego
gwarancje ustawy zasadniczej*'. Ze wzgledu na to, ze wtasnos¢ podlega ochronie
zaréwno kodeksowej, jak i konstytucyjnej, wykladnia przepisé6w kodeksowych bez
watpienia musi uwzglednia¢ regulacje konstytucyjne®.

Konstytucyjng ochrone wtasnosci zapewnia art. 21 ust. 1 Konstytucji,
zgodnie z ktérym Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedziczenia.
Przepis ten nie tylko wyraza zasade ustroju spoteczno-gospodarczego RP, ale
takze naktada okreslone obowigzki na wtadze publiczne oraz stanowi gwarancje
praw podmiotowych®.

O ochronie wtasno$ci (i innych praw majatkowych) stanowi réwniez art. 64
Konstytucji RP, ktéry jest uzupelnieniem zasad ustrojowych wyrazonych w art. 20
i21 ust. 1 Konstytucji RP. Przepis ten ,nalezy rozumie¢ jako refleks ogélnej zasady
ustrojowej, jaka jest uznanie wtasnosci prywatnej za podstawows instytucje po-
rzadku gospodarczego Rzeczypospolitej i jedng z podstawowych wartosci porzadku
spotecznego”®®. Artykul 64 zawiera konkretne prawa podmiotowe, stanowiac
podstawe dla korzystania ze §rodkéw jej ochrony®®. Z nakazu ochrony wtasnosci
oraz innych praw majatkowych, ktéry statuujg art. 21 ust. 1iart. 64 ust. 1 Konsty-
tucji RP, wynikajg okreslone obowigzki dla ustawodawcy zwyklego: stanowienie
przepiséw i procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym oraz
powstrzymywanie sie od wprowadzania regulacji, ktére moglyby pozbawiaé lub
ogranicza¢ ochrone tych praw®®.

Pomimo jednak, ze Konstytucja gwarantuje ochrone wlasnosci, dopuszcza
jej ograniczenia w imie innych wartoéci konstytucyjnych.

?%  Por. J. Koziniska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Wlasnosé i inne prawa rzeczowe (art.

126-352), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa 2018, LEX, art. 222.

3¢ Por. T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny...

¥t Por. J. Gudowski, J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki [w:] J. Gudowski, J. Rudnicka,
G. Rudnicki, S. Rudnicki, Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. 11,
Warszawa 2016, LEX, art. 222, art. 223.

2 Por.J. Ciszewski, J. Bocianowska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. P. Nazaruk, Warszawa
2019, LEX, art. 222.

¥ Por. wyrok TK z11.07.2012 r., K 8/10, OTK 2012, nr 7, poz. 78.

#  Wyrok TK212.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.

> Por. B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012, s. 385.

% Por. wyroki TK:z3.4.2008r., K6/05, OTK 2008, nr 3, poz. 41;213.12.2012r., P12/11, OTK
2012, nr 11, poz. 135.
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3. Konstytucyjna podstawa ograniczen wtasnosci

Ograniczeniem konstytucyjnego prawa lub wolnosci jest taka inge-
rencja, ktdra polega na zawezeniu konstytucyjnego zakresu ochrony danego prawa
lub wolnosci w odniesieniu do co najmniej jednego podmiotu danego prawa lub wol-
nosci’”. Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze ,owa ograniczono$¢ czy wzglednos¢
polega¢ moze badz na tym, ze pewne prawa majagtkowe maja ograniczong tres§¢ lub
ograniczong trwato$¢ w czasie ze wzgledu na inne prawa majatkowe (...), badz na
tym, ze ustawodawca wprowadza ograniczenia z racji innych niz uporzadkowanie
korzystania z wolnos$ci majgtkowej, ograniczajac wolno$é majatkowa ze wzgledu
na inne wartosci. W kwestii dopuszczalnosci takich lub podobnych ingerencji,
czyli «granic ograniczer» wolnosci majatkowej, zastosowanie ma ogélna zasada
proporcjonalnosci, a oprécz niej takie standardy konstytucyjne jak zasada réwno-
§ci, zasada ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa, wymog
wyraznych podstaw ustawowych, legalnoscirzetelno$¢ procedur ingerencji, prawo
zainteresowanego do sadu itd.”*".

Konstytucyjna podstawe dla wprowadzania ograniczen prawa wlasnosci
stanowi art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. Artykul 64 ust. 3 Konstytucji
dopuszcza ograniczenie wlasno$ci, jednak tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty tego prawa. Przepis ten formuluje zatem przestanke
formalng - jaka jest wymdg ustawy — oraz zakresla dopuszczalnos¢ ustawowych
ograniczen wlasnosci do granic istoty tego prawa®”. Przestanki te zostaty réwniez
zamieszczone w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nadto zostaly tu wymienione wartosci,
ktérych ochrona stanowi przestanke dopuszczalnosci ingerencji w konstytucyjne
wolnoéci i prawa (w tym prawo wlasnosci). Zgodnie z brzmieniem tego przepisu,
,ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony
$rodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb.
Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci i praw”.

Ocena konstytucyjnej dopuszczalno$ci ustawowego ograniczania prawa
wlasnosci musi uwzglednia¢ zaréwno wymagania przewidziane w art. 64 ust. 3,
jak i opiera¢ sie na skonfrontowaniu danej regulacji z przestankami konstruuja-
cymi ogblng zasade wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji*’. Kazda ustawa, ktéra
wprowadza ograniczenia praw i wolnosci jednostki musi stuzy¢ ochronie interesu
publicznego, odnoszacego sie do jednej z szesciu enumeratywnie wymienionych

¥ Por. K. Wojtyczek, Granice ingerencji ustawodawczej w sfere praw czlowieka w Konstytucji RP,

Krakow 1999, s. 64.

58 Wyrok TK z 21.06.2005 r., P 25/02, OTK 2005, nr 6, poz. 65.

% Por. K. Zaradkiewicz, Art. 64 [w:] Konstytucja RP. Komentarz do art. 1-86, t. 1, red. M. Safjan,
L. Bosek, Warszawa 2016, s. 1457.

*° Por. wyrok TK z12.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2.
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w art. 31 ust. 3 Konstytucji kategorii wartosci: ochrony bezpieczeristwa panstwa,
porzadku publicznego, srodowiska, zdrowia publicznego, moralnosci publicznej,
wolno$cii praw innych oséb. Brak takiego powigzania przesadza o braku konstytu-
cyjnej podstawy dla ustanowienia ograniczen, a tym samym o niekonstytucyjnosci
danej regulacji. Ogélnoé¢ wymienionych w art. 31 ust. 3 wartosci rodzi pytanie
o granice tych ograniczen, poza ktérymi ograniczenia praw i wolnosci w zadnym
przypadku nie sa dopuszczalne®.

W doktrynie przyjmuje sie, ze kluczowe znaczenie dla wyznaczania dopusz-
czalnych ograniczen praw i wolnosci konstytucyjnych ma sformutowanie , tylko
wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panistwie”. Stanowi ono podstawe
zasady proporcjonalnosci®’. Konieczno$¢ wyrazona w art. 31 ust. 3 Konstytucji
miesci w sobie postulat niezbednosci, przydatnosci i proporcjonalnosci sensu
stricto wprowadzanych ograniczen. Spelnienie powyzszych postulatéw wymaga
blizszej analizy w kazdym konkretnym przypadku ograniczania prawa lub wol-
noéci, w szczegdlnosci przez skonfrontowanie wartosci i débr chronionych dana
regulacja z tymi, ktére w jej efekcie podlegajg ograniczeniu, jak réwniez przez ocene
metody realizacji ograniczenia®®. Reguta proporcjonalnoséci wyrazona w art. 31
ust. 3 Konstytucji nakazuje osiggniecie okreslonej proporcji pomiedzy skutkami
ograniczenia konstytucyjnego prawa czy wolnoéci a warto$ciami w postaci samych
tych konstytucyjnych praw i wolnosci**. Zasade proporcjonalnoéci mozna rozumieé
jako ,nakaz podejmowania srodkéw adekwatnych do zatozonych celow”*”.

Trybunal Konstytucyjny, oceniajac kazde ograniczenie, poszukuje odpowie-
dzina trzy pytania: 1) czy wprowadzona regulacja prowadzi w ogdle do osiggniecia
zamierzonych celéw, 2) czy nie da sie ich osiggna¢ bez stosowania ograniczen, 3)
czy efekty wprowadzonych ograniczen sa zbilansowane z ciezarami naktadanymi
na jednostke®®.

Zaréwno organy wladzy ustawodawczej, jak i organy wtadzy wykonawczej
ustanawiajac ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych praw i wol-
nosci powinny kierowaé sie wymogami wymienionymi w art. 31 ust. 3 Konstytucji.
Adresatem tego przepisu jest réwniez wtadza sadownicza. Sady powinny przestrze-
gac tych wymogéw zaréwno podczas ingerowania w okreslone stosunki prawne

*t Por. L. Garlicki, op.cit., s. 104-105.

42 P.Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Wator, B. Naleziriski, P. Radziewicz, P. Tuleja, Konstytucja...

* Por. wyroki TK z 12.01.1999 r., P 2/98, OTK 1999, nr 1, poz. 2; z 22.09.2009 r., P 46/07,
OTK 2009, nr 8, poz. 126;z18.07.2012 r., K14/12, OTK 2012, nr 7, poz. 82.

** Por. M. Szydlo, Art. 31 [w:] Konstytucja RP. Komentarz do art. 1-86, t. 1, red. M. Safjan, L. Bo-
sek, Warszawa 2016, s. 792.

** K. Wéjtowicz, Zasada proporcjonalnoici jako wyznacznik konstytucyjnosci norm [w:] Ksiega
XX-lecia orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, red. M. Zubik, Warszawa 2006, s. 265.

¢ Por. wyrok TK 2 18.09.2014 r., K 44/12, OTK 2014, nr 8, poz. 92.
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zwigzane z prawami i wolno$ciami jednostek, jak i przy orzekaniu o legalnosci
ograniczen ustanawianych przez inne wtadze®’.

4, Istota ksiag wieczystych. Problem niezgodnosci
w ksiedze wieczystej

Obrét nieruchomosciami w demokratycznym panstwie prawnym
powinien opiera¢ sie na ,stabilnych podstawach, dzieki ktérym podmioty prawa
cywilnego beda mogly dziatac z poczuciem bezpieczeristwa i przeswiadczeniem,
ze obowiazujace prawo w nalezyty sposéb chroni ich interesy”*’. Bezwzgledny
charakter wlasnosciiinnych praw rzeczowych wymaga po pierwsze ich jawnosci,
po drugie - kontroli pafistwowej*’. Aby zagwarantowa¢ bezpieczefistwo obrotu
nieruchomosciami, ustawodawca przewidzial urzadzenie i prowadzenie dla nich
ksigg wieczystych®’, czyli rejestrow publicznych zaktadanych i prowadzonych dla
nieruchomosci, ktérych celem jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci (art.
Tust.1i2 ukwh.?.

Ksiegi wieczyste s3 jawne. Notariusz oraz kazdy, kto ma w tym interes
prawny, moze przegladac akta ksiegi wieczystej (art. 36" ust. 2 uk.w.h.). Jawnosé
formalna oznacza zagwarantowany przez ustawe powszechny dostep do ksiag
wieczystych, co umozliwia zainteresowanym osobom zbadanie stanu prawnego
nieruchomosci. Jawnos¢ ksiag wieczystych powoduje, ze nie mozna zastania¢ sie
nieznajomoscig wpiséw ani wnioskéw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke
(art. 2 ukwh.)*>

Przetomowe dla wzmocnienia jawnosci formalnej ksiag wieczystych byto
wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego teleinformatycznego systemu
ksigg wieczystych i tzw. proces migracji ksigg wieczystych®®. Przed reformg (elek-

47 Por. M. Szydto, Art. 31 [w:] Konstytucja RP..., s. 774-775.

*® M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012, s. 13.

Por. E. Gniewek, op.cit., s. 283.

Por. B. Jelonek-Jarco, op.cit., s. 15.

Ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2022 r. poz. 1728 ze zm.
(dalej: uk.w.h.).

2 B. Jelonek-Jarco [w:] Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece [w:] Ustawa o ksie-
gach wieczystychi hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, red. J. Pisuliniski,
Warszawa 2014, LEX, art. 2.

% Art. 25" ukw.h. zostal dodany w art. 1 pkt 8 ustawy z 11.05.2001 r. o zmianie ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosz-
tach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz. U. Nr 63, poz. 635),
ktoéra weszta w zycie 23.09.2001 r. Dodanie art. 25" umozliwilo prowadzenie ksiag wieczystych
w systemie informatycznym (tzw. elektroniczne ksiegi wieczyste). Nastepnie wraz z wprowadze-
niem ustawy z 14.02.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 42, poz. 363), tj. od 1lipca 2003 r., rozpoczal sie

49
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tronizacja) ksiag wieczystych uzyskanie odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej
w tradycyjnej (papierowej) formie trwato bardzo dtugo. Powodowalo to nierzadko
sytuacje, w ktérej dotychczasowy wtasciciel dokonywat nawet kilkakrotnie sprze-
dazy tej samej nieruchomosci, co prowadzito kolejno do nabycia, a nastepnie utraty
wlasnosci przez nabywcéw. Obecnie ksiegi wieczyste sg zakladane i prowadzone
w systemie teleinformatycznym (art. 25" ust. 1 u.k.w.h) i kazdy, kto zna numer
ksiegi wieczystej, moze bezplatnie przegladac ksiege wieczysta za posrednictwem
systemu teleinformatycznego (art. 36* ust. 6 u.k.w.h.), co urzeczywistnia jawnosé
ksigg wieczystych.

Dla realizacji funkcji ochronnej ksigg wieczystych kluczowe znaczenie
maja dwa domniemania, a mianowicie: ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 uk.w.h.) oraz ze
prawo wykreslone nie istnieje (art. 3 ust. 2 u.k.w.h.). Zasada prawdziwosci wpisu
realizowana przez konstrukcje domnieman prawnych®® to ,jedna z fundamen-
talnych, obok reguly rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, zasada prawa
wieczystoksiegowego. Jakkolwiek nie stanowi ona elementu instytucji rekojmi,
to jednak w istotny sposéb jg uzupelnia sktadajac sie wraz z nig na spéjny system
materialnego prawa ksigg wieczystych”*".

Domniemanie zgodnos$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym w prak-
tyce prowadzi do odwrécenia regut dowodowych. W konsekwencji nie jest ko-
nieczne wykazanie prawdziwosci wpisu przez osobe, ktéra ma w tym interes
prawny, lecz wykazanie przez strone przeciwng niezgodnos$ci wpisu z rzeczy-
wistym stanem prawnym°®®. Natomiast w razie kolizji domniemania zgodnosci
wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym z domniemaniem
wynikajacym z posiadania (domniemania posiadania samoistnego, domniemanie
ciaglosci posiadania, domniemanie zgodnosci posiadania z prawem, domniemanie
dobrej wiary), to pierwsze ma przewage, a zatem obowigzek obalenia domniemania
wynikajacego z jawnego wpisu w ksiedze wieczystej ciazy na powolujacym sie na
domniemanie wynikajace z posiadania®”.

Nadrzedng rolg ksigg wieczystych jest jak najwierniejsze oddanie stanu
prawnego nieruchomosci. Problem pojawia sie wtedy, gdy stan opisany w ksiedze
wieczystej jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Najcze$ciej wskazywa-
nym zaréwno w orzecznictwie sgdowym, jak i w doktrynie Zrédtem tej niezgodnosci

proces migracji ksiag wieczystych, czyli przenoszenia tresci dotychczasowych (papierowych) ksiag
wieczystych do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (obecnie: tele-
informatycznym). Zob. wiecej na ten temat: M. Kucka [w:] Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym.
Komentarz, red. J. Pisuliniski, Warszawa 2014, art. 25"

*¢  Por. B. Jelonek-Jarco [w:] Komentarz...

* Wyrok TK z 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK 2004, nr 7, poz. 69.

°¢ Por. wyrok TK z 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK 2004, nr 7, poz. 69.

%7 Por. wyrok SN z 21.06.2011 r., I CSK 555/10, LEX nr 950713.
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jest brak wymogu konstytutywnego (prawotwoérczego) wpisu wlasnosci w ksiedze
wieczystej. Regule stanowia wpisy o charakterze deklaratywnym (informacyj-
nym, potwierdzajacym), ktére ujawniaja prawo rzeczowe na nieruchomosci, lecz
nie kreuja prawa podmiotowego, a zatem nie stanowia przestanki jego nabycia,
zmiany treéci lub wygasniecia®®.

Do nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest za-
réwno podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze wie-
czystej’®. W przypadku nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym, wpis
w ksiedze wieczystej jest ostateczng i dopelniajaca przestanka powstania tego
prawa®’. Wpis ten , koniczy proces wyodrebniania wtasnosci lokalu”®. Niemniej jed-
nak, konstytutywno$¢ wpisu nie moze by¢ rozumiana w ten sposéb, ze tworzy on
nowy stan materialnoprawny nieruchomosci, niezaleznie od wadliwosci podstawy
jego dokonania®’. W obecnym porzadku prawnym wpis do ksiegi wieczystej ma
charakter prawotwérczy jedynie w kilku przypadkach®. W zwiazku z tym obrét
nieruchomosciami z reguty odbywa sie pozaksiegowo®”.

Przyktadowo, jezeli nieruchomo$é¢ gruntowa bedzie przedmiotem darowi-
zny, obdarowany stanie sie wlascicielem juz z chwilg zawarcia umowy darowizny
w formie aktu notarialnego, tj. podpisania tego aktu®’. W razie zasiedzenia - to
w momencie uptywu wymaganego ustawg okresu, bedzie miato miejsce nabycie
nieruchomosci gruntowej. W przypadku dziedziczenia — nabycie tej nieruchomosci
nastapi z chwilg otwarcia spadku (art. 925 k.c.)®®.

Powyzsze przyklady pokazujg, ze zmiany stanu prawnego nieruchomosci
gruntowej — ze wzgledu na zasade deklaratywnosci wpiséw do ksiegi wieczystej —
nastepuja niezaleznie od dokonania tych wpiséw. W konsekwencji, wobec braku

58

Por. W. Stugiewicz, Jak czytac ksigge wieczystg, Warszawa 2007, s. 77.

% Por. wyrok SN z29.11.2019 r., [ CSK 473/18, LEX nr 2779508.

¢ Por. wyrok SN z 25.07.2001 r., [ CKN 372/00, LEX nr 332887.

# B.Wierzbowski, 4. Nieruchomos¢ lokalowa [w:] Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne,
Warszawa 2014, LEX.

®? Por. M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali na podstawie ustawy
2 24.06.1994 r. [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 134.

*®  Konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej stanowi wyjatek. Przykladem jest oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy
(art. 27 zd. 2 ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze
zm.), ustanowienie odrebnej wtasnoscilokalu (art. 7 ust. 2 in fine ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali, Dz.U. z 2021 r. poz. 1048; dalej: u.w.l.), powstanie hipoteki (art. 67 u.k.w.h.).

% PPor.J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2009, s. 356-357.

Por. £. Konieczny, A. Maziarz, Charakter prawny i skutecznos$¢ wpisu w ksiedze wieczystej na
podstawie umowy darowizny. Darowizna nieruchomosci rolnej [w:] £. Konieczny, A. Maziarz, Umowa
darowizny jako podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, Warszawa 2011, LEX.

¢ Co prawda, zgodnie z art. 626 § 3 k.p.c., do wniosku o wpis nalezy dotaczy¢ dokumenty
stanowiace podstawe wpisu w ksiedze wieczystej (np. stwierdzenie nabycia spadku, akt poswiad-
czenia dziedziczenia), ale rowniez te dokumenty nie maja charakteru konstytutywnego, a jedynie
potwierdzaja okreslony stan (przystugujace prawa).
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zasady, zgodnie z ktéra zmiana stanu prawnego nieruchomosci nastepowataby za-
wsze pod warunkiem wpisu, a nie tylko w nielicznych przypadkach, istnieje ryzyko
niezgodnoéci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym. Niezgodno$¢ ta moze mie¢ jednak réwniez
charakter pierwotny (gdy ksiega wieczysta zawiera wpisy dokonane bez waznej
przyczyny prawnej lub jezeli zaistniaty uchybienia proceduralne przy dokonywaniu
wpisu). Natomiast niezgodnos$¢ o charakterze nastepczym moze wystapic¢ wlasnie
w sytuacji, gdy ksiega wieczysta nie ujawnia zmian stanu prawnego, ktére nastapity
~pozaksiegowo”, niezaleznie od wpisu®’.

Pelne odzwierciedlenie stanu prawnego nieruchomosci wymagatoby unor-
mowania opierajacego sie na zalozeniu, ze powstanie, przejscie, zmiana i wyga-
$niecie praw rzeczowych na nieruchomosci nastepuje zawsze przez wpis iz chwilg
wpisu do ksiegi wieczystej (quod non est in libris non est in mundo), a zdarzenia
prawne dotyczace nieruchomosci nie moga by¢ uzaleznione od innych przestanek
niz wpis do ksiegi wieczystej (tzw. zasada formalnej prawomocnosci wpisu). Takie
rozwiazanie miatoby jednak swoje wady®®. Natomiast wprowadzenie wymogu
wpisu jako przestanki niezbednej (lecz nie jedynej) nabycia wlasnosci nierucho-
mosci z pewnoscig spowodowatoby, ze ryzyko zaistnienia niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
bytoby znacznie nizsze niz obecnie.

Brak wiarygodnosci ksigg wieczystych, ktérych celem jest ustalenie stanu
prawnego nieruchomosci, podwazalby sens istnienia tych rejestréw, jak réwniez
»stawialby pod znakiem zapytania racjonalno$¢ ustawodawcy oraz autorytet
panstwa”®’. W zwigzku z tym pojawia sie potrzeba zapewnienia regulacji dziata-
jacej w przypadku niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem

¢ Wyrok TK z 20.04.2009 r., SK 55/08, OTK 2009, nr 4, poz. 50.

¢ Por. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 187-188; J. Kuropatwinski, Znaczenie wpisu w polskim systemie
wieczystoksiegowym. Rozwazania nad projektem reformy, ,Rejent” 2011, nr 5, s. 53-54. Zdaniem
J. Kuropatwinskiego, ,ujecie, w ktérym wpis do ksiegi wieczystej stanowilby jedyna i samoistna
przestanke powstania, przejicia, zmiany i wygas$niecia praw rzeczowych na nieruchomosci, godzi-
toby w elementarne poczucie sprawiedliwosci albo przynajmniej komplikowatoby system prawny
w innym miejscu”. W takim systemie przejscie prawa wtasnosci nieruchomosci nastepowatoby np.
w sytuacji, gdy wpis nastapil bez waznej umowy prawnorzeczowej lub w wyniku zwyktej omytki.
J. Kuropatwinski wskazuje réwniez, ze z kolei konsekwencja przyjecia, ze bez wpisu do ksiegi wie-
czystej nie mogtaby nastapic co do nieruchomosci zadna zmiana stosunkéw prawnorzeczowych,
byloby np. rozbicie skutkéw otwarcia spadku i uczynienie wyjatku dla praw na nieruchomosci, ktére
przechodzityby na spadkobiercéw nie w chwili otwarcia spadku, lecz dopiero z chwilg ujawnienia
spadkobiercéw w ksiedze wieczystej. Rozwiazanie takie wymagaloby z kolei rozstrzygniecia tego,
kto jest wlascicielem nieruchomosci w okresie od $mierci spadkodawcy do wpisu spadkobiercow
do ksiegi wieczystej.

¢ B. Jelonek-Jarco, Rekojmia..., s. 74.
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prawnym. Rozwigzaniu tego problemu stuzy¢ ma wtasnie rekojmia wiary publiczne;j

ksiagg wieczystych.

5. Znaczenie rekojmi dla bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami

Pojecie ,rekojmia” oznacza ,poreczenie, zagwarantowanie czegos;
tez: zapewnienie o czym§, przyrzeczenie czegos”’’. Pojecie ,rekojmi wiary publicz-
nej ksigg wieczystych” mozna zatem rozumie¢ jako zapewnienie, ze tres¢ ksiegi
wieczystej jest wiarygodna, a sama instytucja — godna zaufania. Nie bez powodu
rekojmia jest nazywana zamiennie ,zasadg wiarygodnosci ksiag wieczystych”"*.

Poczatki rekojmi siegaja przepiséw’” obowiazujacych w Krélestwie Pol-
skim w XIX w. Jawno$¢ , ksigg hipotecznych” byta wéwczas realizowana poprzez
obowiazek ujawnienia w ksiegach wszelkich tytuléw. Dopdki nie zostaly one
ujawnione, nie stanowily praw rzeczowych, a jedynie prawa osobiste. Ksiegi te
oprécz funkcji rejestracyjnej pelnity role prawotwodrcza ze wzgledu na zasade
konstytutywnego wpisu — éwczesny ustawodawca od wpisu do ksiegi uzalezniat
istnienie badZ zmiane prawa rzeczowego. Ponadto, w dawnym prawie polskim
- zgodnie z art. 19 — pisarz aktowy lub regent przyjmujacy akt miat obowigzek
»o$wiecenia strony” o przepisach regulujacych warunki ,wciggniecia” danego tytutu
do wykazu hipotecznego oraz przygotowania tresci aktu. Po zatwierdzeniu aktu
przez zwierzchno$¢ hipoteczna, przybierat on , znamie wiary publicznej wzgledem
trzeciego, majacego czynno$é z wlascicielem gruntu lub prawa hipotekowanego”.
Ochrone nabywcy regulowat art. 30: ,,Po uznaniu zwierzchnosci hipotecznej, iz
tytut nabywcy zadnemu nie podlega zarzutowi; po zapisaniu tresci tytutu do
wykazu hipotecznego, tenze nabywca uwazanym jest w czynnos$ciach, z trzecim
o dobra nieruchome zawieranych, za istotnego wlasciciela”. Jednoczesnie, na
mocy art. 31 nabywca zwolniony byt od poszukiwan , tego lub majacego od niego
zlewek, ktory, sadzac miec¢ lepsze prawo do wiasnosci, nie postaratl sie o wpisa-
nie swego prawa wlasnosci do ksigg hipotecznych”. Niewpisanemu wtascicielowi
przystugiwalo jednak prawo dochodzenia straty wynikajacej z braku wpisu, na
,0sobie uznanego wilasciciela podtug przepiséw prawa” (art. 32). Jednocze$nie
wyraznie akcentowano znaczenie dobrej wiary. Po pierwsze, art. 21 stanowit, ze
,hie moze odnosi¢ korzysci z aktu zatwierdzonego zawierajacy tenze akt w zlej
wierze”. Po drugie, zgodnie z art. 33, ,gdyby jednak zawierajacy czynnos¢ o dobra

"®  Stownik jezyka polskiego PWN, red. L. Drabik, E. Sobol, t. 2, Warszawa 2007, s. 218.

"t Por. wyrok SN z 8.9.2011 r., III CSK 159/09, LEX nr 1068053.

" Mowa tu o Prawie o ustaleniu wtasnosci débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach
w miejsce tytulu XVIII. ksiegi III. kodeksu cywilnego z 26.04.1818 r. Prawo to zostalo uchylone
z dniem 1.1.1947 r. na mocy dekretu z 11.10.1946 r. — Prawo rzeczowe.
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z wlascicielem uznanym, wiedzial iz ten nie jest prawdziwym wlascicielem, nie
moze nabywac¢ zadnego prawa ze szkoda prawdziwego wlasciciela”. Powyzsze
przepisy zostaty uchylone i zmienione na mocy dekretu z 11.10.1946 r. — Prawo
rzeczowe’’. Najdonioslejsza wprowadzong wéwczas zmiana byto odstapienie od
zasady konstytutywnego wpisu (art. 43 umozliwial przeniesienie wlasnosci na
mocy samej umowy miedzy wlascicielem a nabywca, niezaleznie od wpisu w ksie-
dze wieczystej: ,Przeniesienie wlasnos$ci nastepuje z mocy samej umowy miedzy
wtlascicielem i nabywcg”).

W aktualnym stanie prawnym zasade rekojmi wyraza art. 5 u.k.w.h., zgodnie
z ktérym ,w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc
tego, kto przez czynno$é prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt
wlasnosé lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych)”.

Wykltadnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze do skutecznego nabycia
nieruchomos$ci na podstawie rekojmi muszg by¢ spetnione kumulatywnie trzy
przestanki: istnienie ksiegi wieczystej, niezgodnos¢ stanu prawnego z rzeczywi-
stym stanem prawnym oraz dokonanie miedzy osobg trzecig a osobg wpisang do
ksiegi wieczystej czynnosci prawnej, ktéra prowadzi do nabycia prawa. W braku
ktérejkolwiek z nich badz w razie zaistnienia jednej z przestanej negatywnych -
nieodplatnosci rozporzadzenia badz ztej wiary nabywcy (art. 6 ust. 1 u.k.w.h.), oraz
w wypadku wystgpienia okolicznosci wytgczajacych dziatanie rekojmi okreslonych
w 718 wk.w.h., nabywca nie podlega ochronie™.

Zasadniczym warunkiem dziatania rekojmi jest nabycie na podstawie od-
platnej czynnosci prawnej. Rekojmia nie chroni nabycia przez zdarzenia prawne
takie, jak uptyw terminu zasiedzenia, przemilczenie, sprzedaz egzekucyjna”,
dziedziczenie® czy nabycie wspétwtasnosci tacznej przez jednego z matzonkow
w przypadku ustawowej wspélnosci majatkowej miedzy matzonkami’’. Z rekojmi
nie mozna réwniez skorzysta¢, gdy czynno$é prawna, ktéra obejmuje nabycie prawa
rzeczowego, jest niewazna’®.

Wylgczenie przez ustawodawce dziatania rekojmi w przypadku nieodptat-
noéci rozporzadzenia stanowi kluczowg role dla wyjasnienia celu wprowadzenia
rekojmi do systemu wieczystoksiegowego. Polskie prawo cywilne w wielu przy-
padkach uzaleznia stopieni ochrony od tego, czy okreslona korzys¢ zostata nabyta

"®  Dz.U. Nr 57, poz. 319.

" Por. wyrok SA w Szczecinie z 30.06.2015 r.,  ACa 209/15, LEX nr 1843120.

"> Por. postanowienie SN z25.02.1963 r., IIl CR 177/62, OSNC 1964, nr 2, poz. 36; uzasadnienie
uchwaty SN z 22.11.2013 r., ITI CZP 69/13, OSNC 2014, nr 7-8, poz. 74.

"¢ Por. wyrok SA w Warszawie z 11.02.2016 r., | ACa 671/15, LEX nr 2005413.

""" Por. wyrok SN z 6.3.1981 r., III CRN 3/81, OSNC 1981, nr 11, poz. 218.

"®  Zob. wyrok SA w Warszawie z 19.11.2015 r., VI ACa 1632/14, LEX nr 2000406. Chodzi tu
jednak o niewazno$¢ z innych przyczyn niz ta, ze czynnosci dokonano z osoba nieuprawniong lub
w odniesieniu do prawa nieistniejacego, ktére ujawniono w ksiedze wieczystej.



Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. ...

KPP 1/2023

odptatnie, czy bezptatnie’’. Rekojmia chroni jedynie rozporzadzenia odptatne,
a wiec takie, w przypadku ktérych przysporzenie na rzecz drugiej strony nie jest
aktem szczodrobliwoéci osoby rozporzadzajacej®’. Jak wskazat Sad Najwyzszy, ,jest
bowiem stuszne, azeby — w razie konfliktu intereséw — stabszej ochrony doznawat
ten interes, ktéry wpierw zrealizowany byt bez zadnych nakladéwi kosztéw (dar-
mo)”*". Ochrona nabywcy, a wiec zasadnicza mysl, ktéra przyswieca idei rekojmi
bytaby watpliwa, gdyby nabywca uzyskiwat prawo ksiegowe bez adekwatnego
wysitku®”. Ograniczenie zakresu ochrona rekojmi do rozporzadzen odptatnych
ma na celu unikniecie sytuacji, w ktérej dana osoba darmo nabywa prawo kosztem
rzeczywistego wlasciciela. Przy nabyciu darmym znajduje zastosowanie zasada
nemo plus iuris, a tym samym interes wtasciciela nie jest zagrozony™.

Rekojmia nie chroni nabywcy nieruchomosci pozostajgcego w ztej wierze.
Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. w zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wie-
czystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z fatwoscia
mogt sie o tym dowiedzie¢. Ustawowa przestanka ,z fatwoscig mégt sie dowiedzie¢”
nasuwa wiele watpliwosci interpretacyjnych®’. Pojawia sie pytanie, czy i jakie
dziatania powinien podjgé¢ nabywca w celu dowiedzenia sie o stanie prawnym
nieruchomosci. Wydaje sie, ze zwrot ten nie daje podstawy do przyjecia, ze na
nabywcy cigzy obowigzek podejmowania ponadprzecietnych dziatan w celu we-
ryfikacji stanu prawnego nieruchomosci. Zasadniczo wyzszej staranno$ci mozna
wymagaé od profesjonalnego nabywcy®®.

W orzecznictwie SN przyjmuje sie, ze zawarty w art. 6 ust. 2 u.k.w.h. zwrot
,»Z Yatwoscia mégt sie dowiedzie¢” daje podstawe do przyjecia, ze nabywca nie ma
obowigzku przeprowadzania szczegétowego postepowania co do rzeczywistego
stanu prawnego, wystarczy wykazanie zwyklej starannosci, a wiec ze zapoznal sie
z tredcig ksiegi wieczystej i ustalil elementy faktyczne co do tego, kto nieruchomosgé
posiada. Dowiedzenie oznacza powziecie wiadomosci, a nie nabranie watpliwosci

" Przyktadem moze by¢ tuart. 528 k.c., zgodnie z ktérym: ,jezeli wskutek czynnosci prawnej

dokonanej przez dtuznika z pokrzywdzeniem wierzycieli osoba trzecia uzyskata korzysé majat-
kowa bezplatnie, wierzyciel moze zada¢ uznania czynnosci za bezskuteczna, chociazby osoba ta
nie wiedziata i nawet przy zachowaniu nalezytej starannosci nie mogta sie dowiedzie¢, ze dtuznik
dziatal ze sSwiadomoscia pokrzywdzenia wierzycieli”.

8 Por. wyrok SN z 8.12.2011 r., IV CSK 178/11, LEX nr 1169147.

8 Uzasadnienie uchwaty SN z 5.5.1993 r., IIIl CZP 52/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 218.

2 Por. J. Kuropatwinski, Ksiegi..., s. 228.

%  Uzasadnienie uchwaty SN z 5.5.1993 r., III CZP 52/93, OSNC 1993, nr 12, poz. 218.

#  TK w uzasadnieniu wyroku z 20.04.2009 r., SK 55/08, OTK 2009, nr 4, poz. 50 stusznie
wskazal, ze na rozwazenie zastuguje to, czy nie celowe byloby zastgpienie przestanki ,tatwosci
dowiedzenia sie” przestanka stanu wiedzy, jaka powinien dysponowaé nabywca przy dolozeniu
nalezytej starannoéci.

8 Por. wyrok SN z 14.05.2010 r., IT CSK 66/10, LEX nr 1298069; wyrok SN z 12.04.2019 r.,
I CSK172/18, LEX nr 2647537.
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czy podejrzen®®. Przyjmuje sie, ze same tylko watpliwosci co do zgodnosci stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie prowadza
do przypisania nabywcy zlej wiary. W razie powstania podejrzen i watpliwosci
co do przystugiwania zbywcy praw wynikajacych z tresci ksiegi nabywca powi-
nien podjaé pewne czynnosci zmierzajace do ich wyeliminowania. Nie moga one
jednak zobowigzywa¢ nabywcy do prowadzenia zmudnych poszukiwan w celu
ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci®’. Nabywca, ktéry po-
wziagt watpliwosci i podejrzenia co do prawdziwosci danych ujawnionych w ksiedze
wieczystej, ma obowigzek podjaé czynnosci zmierzajace do wyeliminowania tych
watpliwo$ci mieszczace sie w granicach zwyktlej (powszechnej, przecietnej) sta-
rannoéci®®. W szczegdlnosci nabywca nie musi badaé akt ksiegi wieczystej w celu
ustalenia prawidlowosci tresci wpiséw w danej ksiedze wieczystej. Wystarczy
zapoznanie sie przez niego z trescia wpiséw w ksiedze wieczystej oraz ustalenie
faktu posiadania nieruchomosci przez jej zbywce™.

W innym orzeczeniu SN wskazal, ze ,przy przenoszeniu wtasnosci nierucho-
mosci — ze wzgledu na zasade uczciwego obrotu i brak konstytutywnego charak-
teru wpisu — mozna i nalezy wymagac, aby nabywca nieruchomosci zapoznat sie,
chociazby we wlasnym dobrze rozumianym interesie, nie tylko z trescig ksiegi
wieczystej, ale takze z tym, w czyim posiadaniu nieruchomo$é sie znajduje. Trzeba
bowiem mie¢ na uwadze to, ze nieaktualne wpisy w wielu ksiegach wieczystych
nie s3 u nas zjawiskiem rzadkim, poniewaz pozaksiegowe zmiany wlasciciela sa
rezultatem szeregu zdarzen, a powszechnos$c ksigg wieczystych nie istnieje. Dlatego
mozna wymagac od nabywcy, ktéry chce skorzysta¢ z rekojmi, aby dochowat nie
tylko zwyklej starannosci, ale takze, gdy wymagaja tego okolicznosci, zasiegnat
informacji np. w organach administracji rzadowej lub samorzadowe;j”®°.

Niemniej jednak w orzecznictwie przyjmuje sie, ze oceny, czy nabywca
mdgt sie z fatwoscig dowiedzied o niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym, nalezy dokonywac¢ z uwzglednieniem obiektywnej
miary staranno$ci, poziomu orientacji w dziedzinie przepiséw prawnych, zasad
doswiadczenia zyciowego i domniemania dobrej wiary wynikajacej z art. 7 k.c.”
Ciezar udowodnienia ztej wiary nabywcy obcigza osobe, ktéra zada wytaczenia
rekojmi — w braku mozliwoéci wykazania zlej wiary, nabywca uwazany jest za
dziatajacego w dobrej wierze®”.

8 Por. wyrok SN z 26.01.2011 r., IV CSK 285/10, LEX nr 784968.

8 Por. wyrok SN z 23.11.2005 r., I1 CK 242/05, LEX nr 424473.

#  Por. wyrok SN z 30.10.2002 r., V CKN 1342/00, Wokanda 2003, nr 9, poz. 4.

8 Por. wyrok SN z12.04.2019 r., I CSK 172/18, LEX nr 2647537.

20 Wyrok SN z 23.09.2004 r., IIT CK 459/03, LEX nr 424443.

°*  Por. wyrok SN z 23.09.2004 r., III CK 459/03, LEX nr 424443; wyrok SN z 26.01.2011 r.,
IV CSK285/10, LEX nr 784968; wyrok SA w Poznaniuz 8.11.2011r.,1 ACa 883/11, LEX nr 1133349.

2 Por. wyrok TK z 20.04.2009 r., SK 55/08, OTK 2009, nr 4, poz. 50; zob. tez: wyrok SN
2 30.05.2019 r., V CSK 209/18, LEX nr 2690833.
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Rekojmia ,chroni pewnos¢ obrotu, lecz zarazem powoduje utrate prawa
przez podmiot rzeczywiscie uprawniony”®’, Przyktadowo, rekojmia chroni nabywce
nieruchomosci, nawet jesli w czasie poprzedzajacym transakcje inny podmiot
nabyl prawo do zasiedzenia wlasnosci nieruchomosci. W ocenie SN, ,stawianie
ochrony nabycia wlasno$ci przez zasiedzenie ponad ochrong nabywcy nie wigze sie
z zadnymi przestankami prawnymi ani moralnymi”®*.

Rekojmia znajdzie réwniez zastosowanie w sytuacji, w ktérej dane prawo
nalezy do majatku wspélnego matzonkéw, a wpisane jest tylko jedno z nich. Pozwoli
ona na odplatne nabycie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
wspdlnej nieruchomosci badz odplatne obcigzenie jej stuzebnoscia, uzytkowaniem
czy hipoteka®.

Rekojmia bedzie réwniez chronié uprawnienia osoby, ktéra nabyta nierucho-
mo$¢ od zbywecy czerpigcego swe uprawnienia z wadliwej decyzji administracyjne;j.
W takim przypadku zbycie nieruchomo$ci na rzecz osoby trzeciej, chronionej rekoj-
mia, stanowi przeszkode do stwierdzenia niewaznosci decyzji, co jest podyktowane
potrzeba zapewnienia bezpieczefistwa obrotu prawnego®. Idac dalej - ze wzgledu
na to, ze przepisy dotyczace wlasnosci stosuje sie odpowiednio do uzytkowania
wieczystego — ,Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni nabywce uzyt-
kowania wieczystego takze w razie wadliwego wpisu w ksiedze wieczystej Skarbu
Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego jako wtasciciela nieruchomosci”®”.

Instytucja rekojmi dziata w wylacznym interesie nabywcy i nigdy nie dziata
na jego niekorzy$¢®®. Nie ma przy tym znaczenia, czy prawo, ktérym rozporza-
dzono, przystugiwalo w rzeczywistosci innej osobie niz zbywca, czy tez nie istniato
od poczatku, albo wygasto®. W swietle art. 5 u.k.w.h. nie s3 tez istotne przyczyny,
dla ktérych doszto do rozbieznosci w ksiedze wieczystej'°°. Co wiecej — osoba nie-
uprawniona, lecz wpisana do ksiegi wieczystej jako uprawniona moze nie tylko
skutecznie przenie$¢ prawo, ktore jej nie przystuguje, ale takze moze przeniesc je

93

J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., s. 228.

°* Wyrok SN z 9.11.2016 r. (IT CSK 800/15). Wyrok SN z 21.02.2013 r., IV CSK 481/12, LEX
nr 1292266.

°> Zob. Wyrok SA w Warszawie z 19.11.2015 r., VI ACa 1632/14, LEX nr 2000406.

°®  Por. uzasadnienie uchwaty SN w sktadzie 7 sedziéw 28.05.1992 r., III AZP 4/92, OSNC
1992, nr 12, poz. 211. Tres¢ podjetej uchwaty: ,2. Jesli obrét nieruchomosciami poprzedzony byt
wydaniem decyzji administracyjnej lub przeniesienie wtasnosci nastapito w drodze decyzji admi-
nistracyjnej, a decyzja jest wadg wymieniona w art. 156 § 1 k.p.a., zbycie nieruchomosci na rzecz
osoby trzeciej, chronionej rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, stanowi przeszkode do
stwierdzenia niewazno$ci decyzji”.

7 Uchwata SN w sktadzie 7 sedziéw z 15.02.2011 r., ITI CZP 90/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76.

°®  Por. S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu
w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 53.

° Wyrok SN z17.04.2015 r., Il CSK 212/14, LEX nr 2182285.

9% Wyrok SN z 21.02.2013 r., IV CSK 481/12, LEX nr 1292266.
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w zakresie szerszym od rzeczywistego'”". Dodatkowym — tzw. negatywnym aspek-

tem rekojmi - jest nabycie prawa wolnego od niewpisanych do ksiegi praw oséb
trzecich. Znajduje to podstawe w wynikajacym z art. 3 ust. 2 u.k.w.h. domniemaniu,
ze prawo wykreslone nie istnieje, dzieki czemu nabyweca nie musi sie obawiac, ze
wraz z wlasno$cia przejda na niego prawa obcigzajace nieruchomo$¢*®?. Rekojmia
nie dziata jednak - zgodnie z art. 7 u.k.w.h. - w przypadku nieujawnienia praw ob-
cigzajacych nieruchomo$c z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu, prawu dozywocia
oraz stuzebnosciom wymienionym w art. 7 pkt 3-5 u.k.w.h. Poddanie tych praw
skutkom rekojmi mogloby doprowadzi¢ do sytuacji szkodliwych. Jednak ze wzgledu
na to, ze rekojmia nigdy nie dziata na niekorzys¢ nabywcy, jesli ograniczone prawo
rzeczowe zostalo ujawnione o innej tredci niz w rzeczywistosci, zakres obcigzenia
tym prawem bedzie taki, jak wynika z wpisu'®.

Majac na uwadze powyzsze mozna stwierdzi¢, ze wprowadzenie rekojmi
przez ustawodawce jest uzasadnione potrzebg udzielenia ochrony osobie, ktéra
w celu nabycia nieruchomosci poniosta okreslone wydatki, dziatajac w zaufaniu
do tresci ksiegi wieczystej oraz w dobrej wierze.

6. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego

Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 21.07.2004 r.
uznal, ze konstytucyjna zasada ochrony wtasnosci nie przekresla mozliwosci
udzielenia szerszej ochrony pewnym interesom prawnym wzgledem innych, a za-
tem uwzglednianie prymatu ochrony praw nabywcéw dziatajacych w dobrej wierze
oraz bezpieczenistwo obrotu prawnego nie pozostaje w sprzecznosci z konstytu-
cyjna zasada ochrony wlasnosci, poniewaz zapewniono wlascicielom odpowiednie
rozwigzania prawne, ktére pozwalaja zapobiec powstaniu dla nich negatywnych
skutkéw prawnych. Nie mniej jednak TK wskazal, ze system wieczystoksiegowy
dopuszczajacy mozliwos¢ istnienia nieruchomosci, dla ktérych nie zostaty zato-
zone ksiegi wieczyste oraz uznajacy konstytutywny charakter wpiséw jedynie
w wyjatkowych przypadkach, nalezy ocenié¢ krytycznie w ptaszczyznie gwarancji

<104

zawartych w art. 211 64 Konstytucji**.

11 Takie stanowisko zajat SN wuzasadnieniu uchwaty z 8.4.1983 r., II1 CZP 8/83, OSNC 1983,
nr11, poz.173. Uchwata o tresci: ,Nabywca nieruchomosci wtadnacej moze naby¢ — dzieki dziataniu
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych — wpisana do ksiegi wieczystej stuzebno$¢ gruntowa,
mimo ze stuzebnos¢ ta wygasta wskutek jej niewykonywania (art. 293 § 1 k.c.)”.

12 Zob. J. Pisuliniski [w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, red. J. Pisuliiski, Warszawa
2014, s. 44.

103 7ob. S. Rudnicki, Ustawa..., s. 62.

104 Por. wyrok TK z 21.07.2004 r., SK 57/03, OTK 2004, nr 7, poz. 69.
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Na uwage zastuguje uzasadnienie wyroku TK z 20.04.2009 r., w ktérym
Trybunatl orzekt, ze art. 6 ust. 1 w zw. z art. 5 uwkw.h. jest zgodny z art. 21 ust.
1iart. 64 ust. 1i 3 Konstytucji. Skarzacy zakwestionowali konstytucyjnosc regu-
lacji umozliwiajacej skuteczne nabycie wlasnosci nieruchomosci od osoby, ktéra
zostalta wpisana do ksiegi wieczystej nieruchomosci, jako jej wlasciciel, na pod-
stawie czynno$ci prawnej uznanej nastepnie za niewaznga. Zgodnie z przedsta-
wionym stanem faktycznym, skarzgcy zawarli umowe sprzedazy nieruchomosci
gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym, pod wptywem grozby. Nastepnie
wytoczyli oni powddztwo o uznanie tej umowy za niewazng. Ostatecznie zapadt
wyrok stwierdzajacy niewazno$¢ umowy, lecz jeszcze w toku procesu, nierucho-
mo$¢ zostata zbyta na rzecz kolejnych nabywcéw. Skarzacy wytoczyli powédztwo
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jednakze
zostalo ono oddalone w obu instancjach ze wzgledu na brak wystarczajacych pod-
staw do stwierdzenia ztej wiary nabywcy. Zdaniem skarzacego rekojmia powinna
by¢ wylaczona réwniez w sytuacji, w ktdrej sad ustali, ze czynnosé prawna, na
skutek ktoérej nastapito przeniesienie wlasnosci, jest niewazna.

W ocenie TK wprowadzenie wylaczenia rekojmi w sytuacji nabycia wtasno-
$ci nieruchomosci od osoby wpisanej do ksiegi wieczystej na podstawie czynnosci
prawnej uznanej nastepnie za niewazng ,czyniloby te instytucje (a wraz z nia
caly system jawnosci formalnej i materialnej ksigg wieczystych) mato uzyteczna,
zeby nie powiedzieé¢ — martwg’. Ponadto stwierdzono, ze przepisy regulujgce re-
kojmie stawiajg pewne ograniczenia prawa wtasnosci stuzgce ochronie wolnosci
i praw innych oséb dziatajagcych w zaufaniu do tresdci ksiegi wieczystej, jednak
jednoczesnie tworzg one ,element porzadku publicznego, stanowigcy aksjolo-
giczna podstawe systemu ksigg wieczystych jako zrédta wiarygodnych informacji
dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci i stosownych kompetencji organéw
panistwa w tym zakresie”. Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych to ,wyjatek
podyktowany koniecznos$cig ochrony bezpieczeristwa obrotu nieruchomosgciami
i uwarunkowany systemowo pozostalymi rozwigzaniami prawa i postepowania
wieczystoksiegowego”’°. Trybunat Konstytucyjny uznat, ze ograniczenie prawnej
ochrony wlasnosci wynikajace z zasady rekojmi w jej aktualnym ksztalcie zostato
wprowadzone z zachowaniem konstytucyjnych wymogéw wynikajacych z zasady
proporcjonalnosci: ,wynika ono z przepisu ustawy, jest konieczne w kontekscie
caloksztaltu przepiséw prawa wieczystoksiegowego (m.in. regulujacych skutki
wpisu do ksiegi wieczystej) dla realizacji zasadniczych celéw tego systemu i nie
uchybia wymogowi proporcjonalnosci sensu stricto”.

W obu przytoczonych uzasadnieniach wyrokéw TK wskazal, ze mecha-
nizm dziatania rekojmi i powigzanych z nig zasad wieczystoksiegowych nie na-
suwaja watpliwosci konstytucyjnych, a wtascicielom nieruchomosci zapewniono

1% Wyrok TK z 20.04.2009 r., SK 55/08, OTK 2009, nr 4, poz. 50.
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dostateczne mechanizmy ochrony prawnej przed negatywnymi dla nich skutkami
dziatania rekojmi.

7. Srodki prawne stuzace ochronie wlasnosci przed
dziataniem rekojmi

Podstawowym $rodkiem prawnym stuzacym ochronie wlasciciela
jest powddztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, przy-
stugujace na podstawie art. 10 ust. 1 wk.w.h.'”® Umozliwia ono skorygowanie
pierwotnej niezgodno$ci w ksiedze wieczystej osobie, ktdrej prawo nie zostalo
wpisane w ksiedze wieczystej, zostato wpisane btednie albo jest dotkniete wpisem
nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia. Powédztwo to spetnia role proceso-
wego $rodka ochrony praw podmiotowych okreslonego kregu uprawnionych*’.
Roszczenie wlasciciela o usuniecie niezgodnosci moze by¢ —na podstawie art. 10
ust. 2 wkw.h. wzw. z art. 755 § 1 pkt 5 k.p.c. — ujawnione w ksiedze wieczystej
poprzez wpis ostrzezenia. Wpis ostrzezenia wylacza rekojmie (art. 8 u.k.w.h.),
jednak nie wylacza ani nie ogranicza rozporzadzenia prawem, przeciwko ktéremu
skierowane jest ostrzezenie'’®.

W razie niezgodnosci nastepczej (gdy ksiega wieczysta nie ujawnia zmian
stanu prawnego, ktére nastapilty ,pozaksiegowo”, niezaleznie od wpisu) wpis po-
trzebny do usuniecia niezgodno$ci miedzy treséciag ksiegi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym moze nastapi¢, gdy niezgodnos¢ zostanie wykazana orzecze-
niem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.). Tutaj
korekta nastepuje przez dokonanie kolejnego wpisu, ktérego podstawe stanowi
orzeczenie sadu (np. postanowienie o stwierdzeniu zasiedzenia, postanowienie
o stwierdzeniu nabycia spadku, postanowienie o zniesieniu wspétwlasnosci) lub
inny odpowiedni dokument**’.

Zasadniczg role dla ochrony rzeczywistego wlasciciela nieruchomosci
nieujawnionego w ksiedze wieczystej pelnig wzmianki i ostrzezenia w ksiedze

196 Zob. wiecej na ten temat: J. Pisuliriski [w:] B. Jelonek-Jarco, M. Ku¢ka, £. Przyborowski,

B. Swaczyna, J. Zawadzka, J. Pisulinski, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
[w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz,
Warszawa 2014, art. 10, LEX.

7 Por. wyrok SN z 27.09.2012 r., [T CSK 149/12, LEX nr 1250569.

%% E. Gniewek, Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksie-
dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ,Rejent” 2003, nr 10, s. 41. Jak stwierdza E. Gniewek,
dokonane pomimo ostrzezenia rozporzadzenie nieruchomoscia okaze si¢ skuteczne, gdy zbywca
byl w rzeczywistosci uprawniony do rozporzadzenia.

*°° Por. E. Gniewek, Wpis..., s. 38.
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wieczystej''’. Zgodnie z art. 8 u.k.w.h. rekojmie wytacza wzmianka o wniosku,
o skardze na orzeczenie referendarza sagdowego, o apelacji lub kasacji oraz ostrze-
zenie dotyczace niezgodnosci stanu prawnego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.

Kolejng forma ochrony wiasciciela jest nalozony na niego przez ustawo-
dawce obowigzek ujawnienia swego prawa w ksiedze wieczystej. Z tredci art. 35
ust. 1 uk.w.h. wynika, ze wpis prawa wlasnosci — chociaz nie przesgdza o istnieniu
lub nieistnieniu tego prawa — jest obowigzkowy, a wniosek o jego ujawnienie powi-
nien zostac ztozony niezwlocznie. Jezeli osoba trzecia doznata szkody na skutek
nieujawnienia prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej, wtasciciel ponosi odpowie-
dzialno$¢ za szkode powstata na skutek niewykonania obowiazku, o ktérym mowa
w ust. 1, badz na skutek opieszatosci w jego wykonaniu (art. 35 ust. 2 u.k.w.h.).
Ponadto sad na podstawie art. 36 ust. 4 w.k.w.h. moze wymierzy¢ opieszalemu
wlascicielowi grzywne w wysokosci od 500 do 10 000 zt w celu spowodowania
ujawnienia prawa wlasnosci.

W praktyce czesto dochodzi jednak do zaniedbania tego obowigzku, a na-
wet nie§wiadomosci jego istnienia. Natomiast w przypadku nabycia na podstawie
umowy, a zatem z zachowaniem formy aktu notarialnego (a nie np. w drodze
zasiedzenia), wniosek o wpis sktada notariusz, a dokladniej: jezeli akt notarialny
zawiera przeniesienie, zmiane lub zrzeczenie sie prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej albo ustanowienie prawa, ktére moze by ujawnione w ksiedze wieczystej
badz obejmuje czynnosé przenoszaca wlasnosé nieruchomosci, chociazby dla tej
nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega wieczysta, notariusz sporzadzajacy
akt notarialny, nie p6zniej niz w dniu jego sporzadzenia, sktada wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugu-
jacego postepowanie sagdowe. Na zadanie strony czynno$ci notarialnej, wniosek
zawiera zadanie dokonania w ksiedze wieczystej takze innego wpisu zwigzanego
z czynno$cia notarialna (art. 92 § 4 p.n.'""). Ztozenie wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej przez notariusza za po$rednictwem systemu teleinformatycznego obstu-
gujacego postepowanie sagdowe uwaza sie za zlozenie wniosku przez strone czyn-
nosci notarialnej (art. 92 § 4' p.n.). Wniosek o wpis powinien by¢ w dniu wptywu
do sadu zarejestrowany niezwlocznie w dzienniku ksigg wieczystych i opatrzony
kolejnym numerem (art. 626’ § 1 k.p.c.), a zgodnie z art. 626’ § 2 k.p.c., niezwtocz-
nie po zarejestrowaniu wniosku w dzienniku ksigg wieczystych zamieszcza sie
w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej informacje o wniosku jako wzmianke
o wniosku. Wzmianka o wniosku zlozonym za posrednictwem systemu telein-
formatycznego umieszczana jest automatycznie z chwilg umieszczenia wniosku
w systemie. W myél art. 8 uk.w.h., wzmianka o wniosku wylgcza rekojmie wiary
publicznej ksigg wieczystych.

1% Por. wyrok TK z 20.04.2009 r., SK 55/08, OTK 2009, nr 4, poz. 50.
1 Ustawa z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie, Dz.U. z 2022 r. poz. 1799.
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8. Podsumowanie

W Konstytucji zostalo przewidziane, ze wlasno$é moze by¢ ograni-
czona, jezeli jest to konieczne w demokratycznym panstwie dla ochrony innych
konstytucyjnych warto$ci, wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Mimo
ze ograniczenia konstytucyjnych wartosci nie moga naruszac ich istoty, usta-
wodawca zezwala na utrate wtasnosci wskutek dziatania rekojmi. Koniecznos¢
ta jest uzasadniana potrzeba zapewnienia pewnosci i bezpieczenstwa obrotu
nieruchomosciami, ktére lezy w interesie publicznym, co z kolei t3czy sie z prze-
stankg porzadku publicznego®*?, wymieniong wéréd szesciu kategorii wartosci
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Pojecie porzadku publicznego mozna rozumieé jako
»Stan obejmujgcy ochrone zaréwno intereséw jednostek, jak i interesu ogdlnego,
umozliwiajacy normalne funkcjonowanie panistwa (instytucji publicznych) i spo-
teczeristwa, w tym przewidujacy pewne minimum sprawnosci funkcjonowania
instytucji panstwowych”**°.

Przeprowadzona analiza przestanek ograniczen konstytucyjnej ochrony
wlasno$ci oraz mechanizmu dzialania rekojmi wiary publicznej ksiagg wieczystych
pokazuje, ze wlasnos¢ nie jest instytucja absolutng, nieograniczong i nie w kazdym
przypadku jej ochrona stanowi warto$é nadrzedng w polskim porzadku prawnym.
Rolg wtadz publicznych jest tworzenie instytucji godnych zaufania obywateli.
Ustawodawca - w zwigzku z ryzykiem zaistnienia niezgodnosci tresci ksiegi wie-
czystej z rzeczywistym stanem prawnym wprowadzajac rekojmie zapewnit, ze
tres$¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzy$¢é nabywcy, ktéry — dziatajac w dobrej
wierze — naby! prawo rzeczowe (w tym wlasnosé) od osoby nieuprawnionej, ale
ujawnionej w ksiedze wieczystej jako podmiot praw (wlasciciel). W tym przypadku
warto$cig stawiang ponad ochrong wlasnosci jest ochrona wtasnosci nabywcy
nieruchomodci przed negatywnymi dla niego skutkami, ktére moglyby sie pojawi¢
w sytuacji, w ktérej pomimo poniesienia przez niego kosztéw i dziatania w zaufaniu
do tresci ksiegi wieczystej, nie uzyskatby wlasnosci nieruchomosci.

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych jako wyjatek od reguty nemo
plus iuris jest sposobem nabycia nieruchomosci od nieuprawnionego, a jednocze-
$nie jest forma gwarancji, jakg ustawodawca udziela nabywcy nieruchomosci
dzialajacego w wierze i zaufaniu wobec tresci ksiag wieczystych z takim skutkiem,
iz ustawodawca sankcjonuje przewage stanu formalnego, wynikajacego z tresci
ksiegi wieczystej, i stawia go ponad rzeczywisty stan prawny''*, co w potaczeniu
z zasada jawno$ci materialnej oraz domniemaniem zgodnosci tresci ksiegi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym, stuzy¢ ma realizacji podstawowych zalozen
systemu wieczystoksiegowego.

12 Por. wyrok TK z 20.04.2009 r., SK 55/08, OTK 2009, nr 4, poz. 50.
2 Wyrok TK 212.07.2016 r., K 28/15, LEX nr 2069461.
4 Por. wyrok SN z13.03.1997 r., ITI CKN 22/97, LEX nr 1801660.



Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. ...

KPP 1/2023

Jednoczeénie nieprawdziwe byloby stwierdzenie, ze ustawodawca nie za-
pewnia zadnej ochrony wtasnosci przed negatywnymi skutkami dziatania rekojmi.
Ochronie tej stuzyc majg wytaczenia takie jak wzmiankiiostrzezenia, ktére — wpi-
sane w ksiedze wieczystej — wylaczaja dzialanie rekojmi. Kolejng forma ochrony
wlasnosci jest mozliwo$¢ wytoczenia powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wie-
czystej z rzeczywistym stanem prawnym. Pewnga forma ochrony wlasnosci jest
réwniez naltozony przez ustawodawce na wlasciciela obowigzek ujawnienia swojego
prawa w ksiedze wieczystej. W praktyce jednak wiele 0séb nie wie, ze wpis do ksiegi
wieczystej jest obowigzkowy, co jednak nie chroni od skutkéw zaniedbania tego
obowiazku (ignorantia legis nocet).

Bez watpienia bezpieczenistwo obrotu nieruchomos$ciami wzmocnitoby
wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego zasady konstytutywnego wpisu
prawa wlasnosci. Gdyby w kazdym przypadku, a nie tylko — jak to jest obecnie —
w ramach wyjatku, jak np. przy ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu (art. 7
ust. 2 in fine uw.l.) — wpis do ksiegi wieczystej bytby, oprécz podstawy material-
noprawnej (np. umowy), elementem koniecznym dla nabycia wlasnos$ci nierucho-
moéci, ryzyko niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
zrzeczywistym stanem prawnym byloby zminimalizowane. Tym samym znacznie
rzadziej dochodzitoby do utraty wtasnosci nieruchomosci przez nieujawnionego
w ksiedze wieczystej wlasciciela wskutek dziatania rekojmi.
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Streszczenie

Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych umozliwia nabycie wtasnosci nieru-
chomosci od osoby nieuprawnionej, lecz ujawnionej w ksiedze wieczystej — niezgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym - jako wlasciciel. Przyczyna niezgodnosci
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest przede wszystkim
brak wymogu konstytutywnego (prawotwoérczego) wpisu wlasnosci w ksiedze
wieczystej. Regute stanowia wpisy o charakterze deklaratywnym, ktore jedynie
ujawniaja prawo rzeczowe na nieruchomosci, lecz go nie kreuja - przez co z reguty
obrét nieruchomosciami odbywa sie pozaksiegowo. Rekojmia chroni nabywce
nieruchomosci, ktéry dziata w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej i pozostajac
w dobrej wierze dokonuje nabycia nieruchomosci na podstawie odptatnej czyn-
nosci prawnej. Mechanizm ten powoduje jednak, ze rzeczywisty wilasciciel nie-
ruchomosci — niewpisany w ksiedze wieczystej — utraci swoje prawo. Pomimo, ze
wlasnosé jest prawem objetym ochrong konstytucyjna, Konstytucja dopuszcza
jej ograniczenia w imie innych wartosci konstytucyjnych. Mechanizm dzialania
rekojmi podyktowany jest potrzebg zapewnienia pewnosciibezpieczeristwa obrotu
nieruchomosciami.

Abstract

The warranty of public credibility of public land and mortgage registers makes
it possible to acquire ownership of real estate from an unauthorized person, but
disclosed in the land and mortgage register — inconsistently with the actual legal
state — as the owner. The reason why the content of the land and mortgage register
is inconsistent with the actual legal state is mainly the lack of the requirement of
a constitutive (law-making) entry of ownership in the land and mortgage register.
As a rule, there are declarative entries, which only disclose the right in rem in
the real estate, but do not create it — so real estate is usually traded off the books.
The warranty protects the real estate buyer who trusts the content of the land
and mortgage register and in good faith purchases the real estate on the basis of
a paid legal transaction. However, this mechanism causes that the real owner of
the real estate — not entered in the land and mortgage register — will lose his right.
Although property is a constitutionally protected right, the Constitution allows
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for its limitations in the name of other constitutional values. This mechanism is
dictated by the need to ensure certainty and security of real estate transactions.

Stowa Kklucze: rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, wtasnosé¢,
nieruchomosé¢, obrét nieruchomosciami, ksiega wieczysta

Keywords: the warranty of public credibility of public land and mortgage
registers, property, real estate, land and mortgage register
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