Sygn. akt Ill CZP 80/09

UCHWALA

skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego

Dnia 16 grudnia 2009 r.

Sad Najwyzszy w skfadzie :

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczacy)

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

SSN Iwona Koper

SSN Henryk Pietrzkowski

SSN Lech Walentynowicz

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 16 grudnia 2009 r.,

przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego,
po rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Pierwszego Prezesa Sgdu Najwyzszego

we wniosku z dnia 20 lipca 2009 r., BSA I - 4110-2/09

,Czy przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
decydujgce znaczenie ma zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. stan rzeczy
z chwili orzekania, czy tez - wobec szczegdlnego charakteru
postepowania o wpis w ksiedze wieczystej - nalezy na podstawie art.
29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pdzn. zm.) w zw.
z art. 192 pkt 3 k.p.c., art. 13 § 2 k.p.c., art. 626° § 1 k.p.c. i art.
626% § 2 k.p.c. uznaé, ze przy wpisie do ksiegi wieczystej decyduje
stan rzeczy z chwili ztozenia wniosku?”

podjat uchwate:

Sad rozpoznajagc wniosek o wpis w ksiedze wieczystej
zwigzany jest stanem rzeczy istniejagcym w chwili zlozenia
wniosku i kolejnoscia jego wpltywu i nadal jej moc zasady
prawne;j.



Uzasadnienie

Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, dziatajac na podstawie art. 60 § 1
ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym (Dz. U. Nr 240, poz. 2052
ze zm.; dalej: ,u. SN”) i powotujgc sie na rozbieznosci w orzecznictwie, wystgpit
z wnioskiem o rozpoznanie przez skfad siedmiu sedziow Sagdu Najwyzszego
zagadnienia prawnego przedstawionego w czesci wstepnej uchwaty.

Przedstawit, ze m.in. w uchwatach Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 r.,
[l CZP 72/9 (OSNC 1994, nr 12, poz. 235), 9 marca 1995 r., lll CZP 149/94
(Mon. Prawn. 1995, nr 11, s. 336), postanowieniach z dnia: 20 marca 1998 r., | CKN
541/97 (nie publ.), 13 grudnia 2001 r., IV CKN 369/01 (OSNC 2002, nr 10, poz. 126),
21 stycznia 2004 r., IVCK 346/02 (nie publ.), 20 grudnia 2005 r., V CK 307/05 (nie
publ.), 6 maja 2005 r., Il CK 683/04, (nie publ.), 4 lutego 2005 r., | CK 512/04, (nie
publ.), 14 lutego 2003 r., IV CKN 1770/00, (nie publ.), 23 wrzesnia 1998 r., 1| CKN
720/97 (nie publ.) reprezentowany jest poglad, iz art. 316 § 1 k.p.c. odpowiednio
stosuje sie do postepowania wieczystoksiegowego. Wobec deklaratywnego, a nie
konstytutywnego charakteru wpisu przeniesienia prawa wtasnosci w ksiedze
wieczystej, ochrona wierzycieli hipotecznych moze by¢ zapewniona jedynie przez jak
najszybszy wpis hipoteki. Kolejnos¢ rozpoznania wnioskow o wpis ma tylko walor
porzadkujacy, natomiast nie spetnia funkcji zabezpieczajgcej. Rozpoznanie
wnioskdw w kolejnosci wptywu stanowi jedynie postulat, ktérym sady moga,
aczkolwiek nie muszg sie kierowa¢. Jezeli w toku postepowania
wieczystoksiegowego doszto do zbycia prawa, od ktdrego istnienia zalezy objety
whnioskiem wpis innego prawa, to z uwagi na potrzebe uzgodnienia stanu prawnego
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci taki fakt nie moze
nie zosta¢ wziety pod uwage; stosowanie art. 192 pkt 3 k.p.c. jest w takim wypadku
wytgczone. Tej zasady nie moze modyfikowac art. 29 u.k.w.h., gdyz czym innym jest
wynikajgca z tego przepisu moc wsteczna wpisu, a czym innym ocena zasadnosci
whniosku o wpis, czyli dopuszczalnosci wpisu.

Poglad odmienny Sad Najwyzszy wyrazit w postanowieniach z dnia: 2 grudnia
1997 r., Il CKN 484/97 (OSNC 1998 nr 6, poz. 98), 12 czerwca 2008 r., Il CSK 54/08
(nie publ.), z dnia 23 pazdziernika 1996 r., | CKU 13/96 (nie publ.), z dnia 24



wrzesnia 2004 r., | CK 365/04 (nie publ.), 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 115/08
(nie publ.) oraz ostatnio w uchwale z dnia 29 kwietnia 2008 r., Ill CZP 17/08 (OSNC
2009, nr 6, poz. 82). U jego podioza legto zatozenie, ze kolejno$¢ rozpoznawania
wnioskow, wynikajaca z art. 626° § 1 i art. 626" § 1 k.p.c. w zw. z art. 8 u.k.w.h., nie
ma tylko charakteru postulatywnego. Ze wzgledu na konstytucyjng zasade réwnosci,
naruszenie zasady rozpoznawania wnioskow w kolejnosci ich wptywu do sadu nie
moze pozbawi¢ znaczenia prawnego wniosku, ktoéry wptynat wczesniej, lecz nie
zostat zatatwiony przed wnioskiem ztozonym pdzniej. Ustawodawca celowo
ograniczyt kognicje sadu wieczystoksiegowego, przewidujac odpowiednie Srodki
prawne w postaci ostrzezenia (art. 626" § 1 k.p.c.) oraz powddztwa o usuniecie
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci (art. 10 u.k.w.h.). Decydujgce znaczenie powinien
mie¢ stan rzeczy istniejgcy w chwili wptywu wniosku do sadu; twierdzenie przeciwne,
oparte na rygorystycznym odczytaniu art. 316 § 1 k.p.c., pozbawia art. 29 u.k.w.h.
praktycznego znaczenia. Ponadto nie ma istotnych powodéw, dla ktérych nie bytoby
mozliwe, w ramach postepowania wieczystoksiegowego, stosowanie art. 192 pkt 3
k.p.c.wzw. zart. 13§ 2 k.p.c.

Zdaniem Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego w postepowaniu
wieczystoksiegowym sgad rozpoznajacy wniosek o wpis powinien bra¢ pod uwage nie
stan rzeczy z chwili orzekania, lecz z chwili Zzlozenia  wniosku.
Pewnos$¢ i bezpieczehstwo obrotu w wystarczajacym stopniu chronig instytucje
ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego oraz wzmianki o wniosku (art. 8
u.k.w.h.).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przedstawione przez Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego zagadnienie
prawne dotyczace kwestii, czy przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej decydujace znaczenie ma stan rzeczy w chwili orzekania (art. 316 § 1
k.p.c.), czy tez wobec szczegdblnego charakteru postepowania o wpis decyduje stan
rzeczy z chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, ujawnito sie — jak wynika to
Zz uzasadnienia zagadnienia — w zwigzku z rozbieznosciami w orzecznictwie
w sprawach, w ktérych rozpoznanie wniosku o wpis hipoteki przymusowej nastepuje
po rozporzadzeniu przez dtuznika prawem wiasnosci nieruchomosci lub prawem

uzytkowania wieczystego.



Stanowisko, ze wniosek o wpis hipoteki przymusowej nie moze by¢ przez sad
wieczystoksiegowy uwzgledniony, jezeli w chwili wpisu dluznik nie jest juz
wiascicielem (badz uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci, ktérg zbyt po ztozeniu
wniosku o wpis hipoteki, Sagd Najwyzszy zajat w uchwatach z dnia: 30 maja 1994 r.,
Il CZP 72/94, 9 marca 1995 r., lll CZP 149/94 oraz w postanowieniach z dnia: 16
maja 1997 r., lll CKU 66/97, 20 marca 1998 r., | CKN 541/97, 13 grudnia 2001 r., |
CKN 369/01, 21 stycznia 2004 r., IV CK 346/02, 23 stycznia 2004 r., lll CK 245/02.
Stanowisko  to wywiédt z art. 109 u.k.w.h., wedlug ktérego wpis hipoteki
przymusowej nastepuje przeciwko takiemu witascicielowi nieruchomosci, ktéry jest
diuznikiem wnioskodawcy oraz z art. 626° § 2 k.p.c. (uprzednio art. 46 u.k.w.h.)
naktadajagcego na sad wieczystoksiegowy obowigzek badania, czy wpis hipoteki
nastepuje przeciwko takiemu wiasnie wiascicielowi. Przyjat, ze w postepowaniu
wieczystoksiegowym ma zastosowanie — w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. — art. 316
k.p.c., co oznacza, ze sad dokonuje wpisu na podstawie stanu faktycznego
i prawnego z chwili orzekania, a wiec przeniesienie wtasnosci nieruchomosci przez
dtuznika nie moze by¢ pominiete takze wéwczas, gdy nastgpito po ztozeniu wniosku
o wpis hipoteki. Wprawdzie ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece normuje
pewne Kkwestie samodzielnie, eliminujgc stosowanie w tym zakresie przepisow
kodeksu postepowania cywilnego, niemniej jednak nie zawiera przepisu, ktory
wyklucza stosowanie art. 316 § 1 k.p.c., z wyjatkiem art. 47 u.k.w.h. Do stanowiska
odmiennego nie prowadzi art. 29 u.k.w.h., stanowigcy, ze wpis w ksiedze wieczystej
ma moc wsteczng od dnia ztozenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku
wszczecia postepowania z urzedu - od dnia wszczecia tego postepowania. Czym
innym jest wynikajaca z przytoczonego przepisu moc wsteczna wpisu, czym innym
natomiast - ocena zasadnos$ci wniosku o wpis, czyli dopuszczalnosci wpisu. Moc
wsteczna wpisu, bedac jedng z zasad postepowania wieczystoksiegowego, oznacza
tylko to, ze powstanie skutkdbw prawnych wpisu jest wczesniejsze niz data jego
orzekania. Zasada ta ma znaczenie przy okreslaniu pierwszenstwa ograniczonych
praw rzeczowych wpisanych do ksiegi wieczystej oraz ujawnionych w tej ksiedze
praw osobistych i roszczen (art. 12 i art. 20 u.k.w.h.); dotyczy dokonanego wpisu,
a wiec takiego, ktdrego dopuszczalno$¢ zostata juz poddana ocenie sgdu. Dopiero
dokonany wpis wywotuje skutki wsteczne w zakresie, o ktérym mowa w art. 29

u.k.w.h.



W uzasadnieniu postanowienia z dnia 21 stycznia 2004 r., IV CK 346/02, Sad
Najwyzszy - podzielajac teze o potrzebie odpowiedniego stosowania art. 316 § 1
k.p.c. w postepowaniu wieczystoksiegowym - zwrdcit uwage rowniez na dwa
aspekty zwigzane z wzajemng relacjg kolidujgcych wnioskéw o wpis w ksiedze
wieczystej. Po pierwsze, znaczenie decydujgce dla mozliwosci uwzglednienia
wniosku moze mie¢ kolejnos¢, w jakiej jest on rozpatrywany. Decyduje ona
zwtaszcza w tych przypadkach, gdy wpis ma charakter konstytutywny. Sady
wieczystoksiegowe wprawdzie powinny kierowac sie kolejnoscig wptywu wnioskow,
jednakze jest to jedynie postulat, zalecenie o charakterze ,dobrej rady", a nie wymadg
ustawowy wynikajacy z przepiséw art. 626° i art. 626" k.p.c. (dawniej: art. 44 i 45
u.k.w.h.). Po drugie, ze wzgledu na jedynie odpowiednie stosowanie przepisow o
procesie w postepowaniu nieprocesowym (art. 13 § 2 k.p.c.), nalezy wykluczyé
powotywanie sie na art. 192 pkt. 3 k.p.c. w tych przypadkach, w ktérych wpis prawa
w ksiedze wieczystej zalezy od ujawnienia w niej zbycia innego prawa. Sad
Najwyzszy podnidst nadto, Zze postepowanie wieczystoksiegowe ma szczegdlny
charakter i powinno zmierza¢ do ujawnienia w ksiedze wieczystej stanu aktualnego,
zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.

Czesciowo zbiezny z powyzszym orzeczeniem tok rozumowania legt
u podstaw orzeczen Sadu Najwyzszego z dnia: 20 grudnia 2005 r., V CK 307/05, 6
maja 2005 r., Il CK 683/04, 4 lutego 2005 r., | CK 512/04, 14 lutego 2003 r., IV CKN
1770/00 oraz 23 wrzesnia 1998 r., Il CKN 720/97. Zauwaza sie w nich, ze art. 626°
k.p.c. nie rozstrzyga o kolejnosci rozpoznania wnioskoéw, lecz o ich kolejnosci w
ogole. Kierowanie sie tg kolejnoscig nie jest nakazem ustawowym. W postepowaniu
o wpis w ksiedze wieczystej nie stosuje sie art. 8 u.k.w.h. Z kolei skutek wsteczny
wpisu wynikajacy z art. 29 u.k.w.h. jest zwigzany tylko z takim wpisem, ktory jest
dopuszczalny w chwili jego dokonania.

Przeciwne stanowisko wynika z szeregu orzeczen Sadu Najwyzszego, wsrod
ktérych nalezy wskaza¢ w pierwszej kolejnosci uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
29 kwietnia 2008 r., Ill CZP 17/08, w ktérej nawigzano do stanowiska wyrazonego w
orzeczeniach Sadu Najwyzszego z dnia: 2 grudnia 1997 r., 12 czerwca 2008 r., Il
CSK 54/08, 23 pazdziernika 1996 r., | CKU 13/96, 24 wrzesnia 2004 r., | CK 365/04
z 30 pazdziernika 2008 r., IV CSK 115/08, ze przeniesienie prawa wiasnosci

nieruchomosci i dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu na rzecz nabywcy nie stanowi



przeszkody do wpisu hipoteki przymusowej (a takze innego wpisu o charakterze
konstytutywnym) na podstawie wniosku ztozonego wczesniej.

Sad Najwyzszy stwierdzit, ze sad rozpoznajacy wniosek o wpis hipoteki,
kierujac sie Scisle dyrektywa ustawowa zawarta w art. 626° § 2 k.p.c., nie ma
podstaw do ,badania", a wiec i uwzgledniania jako podstawy orzekania, wniosku
nabywcow nieruchomosci o wpis w dziale Il oraz dotgczonych do niego dokumentow,
w tym umowy sprzedazy, mimo ze zawarta w formie aktu notarialnego, w zasadzie
przenosi wtasnos¢. Podzielenie stanowiska co do skutkow niezachowania przez sad
zasady kolejnosci rozpoznawania wnioskow 0 wpis oraz rygorystycznego uznawania
zdarzen prawnych zasztych juz po ztozeniu wniosku, z jednej strony prowadzitoby
do pozbawienia tresci normatywnej przepisbw o hipotecznym zabezpieczeniu
wierzytelnosci, a w konsekwencji takze pozbawienia wierzyciela mozliwosci
zaspokojenia sie, gdyz nie zawsze mdgtby ubezskutecznic to zbycie w drodze skargi
paulianskiej na podstawie art. 527 k.c., z drugiej zas strony stawiatoby niesolidnego
diuznika w bezpodstawnie korzystnej sytuacji, co nie moze zyskaC aprobaty
spotecznej. Sad Najwyzszy przyjat, ze przepisy art. 626°§ 1, 626’ § 1 k.p.c. i art. 8
u.k.w.h. muszg mie¢ znaczenie dla prowadzenia ksigg wieczystych, bowiem w
przeciwnym razie bylyby zbedne. Przepisy art. 2, 3 i 8 u.k.w.h., art. 626° § 1 i art.
626" § 1 k.p.c. ukierunkowujg catg dziatalno$¢ sadéw wieczystoksiegowych na
zapewnienie ksiegom wieczystym prawdziwos$ci wpiséw dla bezpieczenstwa obrotu.
Ratio legis i ranga wymienionych przepisow prowadzi do wniosku, ze nabywca
nieruchomosci po ujawnieniu wzmianki o wniosku o wpis hipoteki przymusowej nie
moze zastania¢ sie nieznajomoscig tego wniosku i musi sie liczy¢ z tym, ze stan
prawny nieruchomos$ci moze ulec zmianie.

Poza tym Sad Najwyzszy wuznat potrzebe stosowania przez sad
w postepowaniu wieczystoksiegowym art. 192 pkt 3 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2
k.p.c. Podkreslit, ze w przepisach o postepowaniu nieprocesowym, w tym tez
w przepisach o postepowaniu wieczystoksiegowym, brak jest regulacji dotyczacej
zbycia nieruchomosci po wszczeciu postepowania o wpis prawa. Postepowanie
o wpis hipoteki przymusowej ma zas wspolne cechy ze sporem o nieruchomosg,
wystepuja w nim bowiem przeciwstawne interesy wierzyciela i dtuznika. Te same
zatem racje, ktére przemawiajg za ochrong strony przeciwnej w procesie w razie

zbycia przedmiotu sporu, przemawiajg za ochrong wierzyciela w razie zbycia



nieruchomosci w toku postepowania o0 wpis hipoteki przymusowe;.
Zbycie nieruchomosci w toku postepowania o wpis hipoteki przymusowej, a wiec
po uczynieniu wzmianki o wpis, pozostaje bez znaczenia dla dalszego biegu
postepowania, a wpis odniesie skutek wobec nabywcy. Za takim rozwigzaniem
przemawia tez nowelizacja ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
wprowadzona ustawg z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U.
Nr 63, poz. 635), polegajgca na przeniesieniu przepisow dotyczgcych postepowania
wieczystoksiegowego zamieszczonych w ustawie o ksiegach wieczystych do
kodeksu postepowania cywilnego po ich zmodyfikowaniu. Gdyby wiec wolg
racjonalnego ustawodawcy byto wytgczenie stosowania art. 192 pkt. 3 k.p.c. w
postepowaniu wieczystoksiegowym, stanowigcym szczegdlny rodzaj postepowania
nieprocesowego, to datby temu wyraz w redakcji tych przepiséw. Skoro tego nie
uczynit, nie mozna zaktadac, ze jest to wynikiem przeoczenia.

Analiza prezentowanych orzeczen daje podstawy do stwierdzenia,
ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego istotnie zarysowaly sie dwa rozbiezne
stanowiska, co do potrzeby stosowania w postepowaniu wieczystoksiegowym art.
316 § 1 k.p.c. i art. 192 pkt. 3 k.p.c. Rozstrzygniecie tej kwestii wymaga okreslenia
kognicji sadu wieczystoksiegowego.

Decydujace znaczenie ma art. 626° k.p.c. Przepis ten wskazuje wyraznie na
role sadu wieczystoksiegowego, catkowicie odmienng niz rola sadu orzekajgcego
w procesie. Juz z § 1 tego artykutu wynika, ze wpis do ksiegi wieczystej dokonywany
jest jedynie w granicach wniosku. Kluczowe przy tym znaczenie ma art. 626° § 2
k.p.c. stanowigcy, ze rozpoznajgc wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme
whniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiegi wieczystej. Poza
tym, w § 3 art. 626° k.p.c. ustawodawca pozwala jedynie, aby rozpoznajac wniosek o
wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym, sad z urzedu
badat zgodnos¢ danych wskazanych we wniosku z danymi wynikajgcymi
z systeméw prowadzacych ewidencje powszechnych numerdéw identyfikacyjnych,
chyba ze istniejg przeszkody faktyczne uniemozliwiajgce dokonanie takiego
sprawdzenia. Stosownie do §4 art. 626° k.p.c., rozpoznajac wniosek o zmiane

oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej prowadzonej w systemie



informatycznym, sgd ponadto dokonuje z urzedu sprawdzenia danych wskazanych
we wniosku i ujawnionego w ksiedze wieczystej oznaczenia nieruchomosci z danymi
katastru nieruchomosci, chyba Ze istniejg przeszkody faktyczne uniemozliwiajace
dokonanie takiego sprawdzenia. Artykut626° § 5 k.p.c. wskazuje konsekwencje
niezgodnosci danych, o ktérych mowa w § 3 i § 4. Niezgodnos¢ taka stanowi
przeszkode do dokonania wpisu. Artykut 626° k.p.c. zawiera zatem peing regulacje
przebiegu postepowania  wieczystoksiegowego; nie tylko postepowania
dowodowego, ale i podstaw orzekania, ktére w procesie zostaty uregulowane wiasnie
w art. 316 § 1 k.p.c.

Nie stanowi argumentu za stosowaniem w postepowaniu wieczystoksiegowym
art. 316 § 1 k.p.c. fakt, ze postepowanie to nie zawiera regulacji, ktéra wytgczataby
stosowanie przewidzianej w tym przepisie zasady orzekania. Z art. 626° § 2 k.p.c.
wynika, ze skoro sad prowadzacy ksiegi wieczyste ocenia jako materiat dowodowy
jedynie dokumenty, to tylko dokumenty mogq stanowi¢ podstawe wpisow. Innym
materiatem dowodowym sad nie dysponuje i nie moze dysponowac. Sad prowadzacy
ksiege wieczystg nie jest powotany do przeprowadzania dowodow i rozstrzygania
sporéw. Do jego kognicji nie nalezy rozstrzyganie sporow z zakresu prawa wiasnosci
i innych praw, jezeli tres¢C ujawniona w ksiedze wieczystej jest niezgodna z
rzeczywistym stanem tej ksiegi. Stosowanie wiec w  postepowaniu
wieczystoksiegowym art. 316 §1 k.p.c. nie ma racji bytu. Jezeli bowiem sad
wieczystoksiegowy nie prowadzi postepowania dowodowego za wyjatkiem dowodu z
dokumentow, to nie ma prawnego sensu (odpowiednio zastosowane) unormowanie z
art. 316 § 1, iz sad ten wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy w
chwili zamkniecia rozprawy. Dokumenty, stanowigce podstawe wpisu skfadane sg
rownoczesnie z wnioskiem o wpis, a to oznacza, ze w zasadzie podstawg
orzekania sgdu wieczystoksiegowego jest stan rzeczy z chwili ztoZzenia wniosku.

Nie jest tez przekonujgcy argument, ze stosowanie art. 316 § 1 k.p.c. jest
niezbedne w systemie, w ktorym ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci, gdyz zmiany w prawie wiasnosci nieruchomosci nastepuja
pozaksiegowo, a ich ujawnienie w ksiedze wieczystej ma charakter deklaratoryjny.
Rzeczywisty stan prawny nieruchomosci, przez ktéry nalezy rozumie¢ stan zgodny z
prawem materialnym bada sie w postepowaniu o uzgodnienie stanu prawnego

ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ale nie jest to — prowadzone w



trybie nieprocesowym - postepowanie wieczystoksiegowe, lecz postepowanie
procesowe; dlatego domena procesu, o ktorym mowa, musi by¢ Scisle odgraniczona
od postepowania przed sadem, prowadzgcym ksiegi wieczyste. Ten ostatni sad nie
moze w szczegolnosci przechodzi¢ do porzadku nad potrzebg przeprowadzenia
takiego procesu i we wiasnym zakresie rozstrzyga¢ o tym, o czym powinien orzec
wstepnie sad procesowy. Konsekwentnie przyja¢ nalezy, ze ustawodawca nie
wyposazyt sadu wieczystoksiegowego w mozliwos¢ ustalania stanu faktycznego
i prawnego nieruchomosci, a zatem sad ten zwigzany jest chwilg ztozenia wniosku o
wpis.

Reasumujac, wpis do ksiegi wieczystej moze nastgpi¢ jako taczny rezultat
ztozenia i zbadania wniosku, dokumentow i tresci ksiegi wieczystej. Od daty
prawidtowego ztozenia wniosku liczg sie skutki prawne dokonanego na jego
podstawie wpisu. Przedmiotem posiedzen jest badanie dokumentéw przedtozonych
przez wnioskodawce i tresci ksiegi wieczystej. Postepowania dowodowego
w znaczeniu takim jak w procesie cywilnym, sad wieczystoksiegowy nie moze
prowadzi¢. Oznacza to, ze dokonanie wpisu na podstawie dokumentow nie
dotgczonych do wniosku stanowi przekroczenie granic kognicji sadu
wieczystoksiegowego. Przeprowadzenia przez sad wieczystoksiegowy wiasnych
dowoddéw i dokonywania na ich podstawie wifasnych ustalen nie moze
usprawiedliwia¢ art. 34 u.k.w.h., ktory dla ujawnienia witasciciela dopuszcza
wykazanie odpowiednimi dokumentami nastepstwa prawnego po osobie wpisanej
jako wtasciciel. Nie zmienia on bowiem kognicji sgdu wieczystoksiegowego a takze
kognicji sadu Il instancji rozpoznajgcego apelacje od wpisu. Poglad ten znajduje
potwierdzenie réwniez w tresci art. 6262 § 4 k.p.c., ktoéry analizowany tgcznie z art.
626° § 2 k.p.c. pozwala na uznanie, ze w razie stwierdzenia jakichkolwiek
niezgodnosci pomiedzy trescig ksiegi wieczystej a zatgczonymi do niej dokumentami,
prowadzacymi do ustalenia, ze nastgpita zmiana w prawie wtasnosci, sgd powinien
zwrocié  wniosek i dokona¢ wpisu ostrzezenia (art. 626" §1 k.p.c.). Sad
wieczystoksiegowy nie ma zadnych podstaw do prowadzenia postepowania
dowodowego i ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Sad ten nie
moze przeprowadza¢ dowodu ze swiadkow (tak samo SN w postanowieniu z dnia
27.04.2001, 1l CKN 354/00, OSNC 2001, nr 12, poz. 183), czy innych dowodow, o

ktérych mowa w czesci ogdlnej k.p.c., ani w zasadzie zadnego postepowania
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dowodowego, za wyjatkiem dowodu z dokumentéw, bowiem kompetencje sadu
wieczystoksiegowego mieszczg sie w art. 626% k.p.c., ktory zaweza zakres
prowadzonego przez niego postepowania dowodowego.

Artykut 316 § 1 k.p.c. stanowi, ze po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok,
biorgc za podstawe stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy;
w szczegolnosci zasgdzeniu roszczenia nie stoi na przeszkodzie okolicznosc,
ze stato sie ono wymagalne w toku sprawy. Przepis ten zatem umozliwia i nakazuje
sadowi rozpoznajgcemu sprawy w procesie ocene ,catoksztattu” stanu rzeczy przed
wydaniem wyroku, podczas gdy sad wieczystoksiegowy ma ,badac jedynie tresc
i forme wniosku, dotgczonych do wniosku dokumentéw oraz tresc ksiegi wieczystej”.

Stusznie zaznacza sie w zagadnieniu prawnym, ze nie mozna zgodzi¢ sie
z pogladem, iz art. 316 § 1 k.p.c. bez zadnych wyjatkéw (i to nawet w procesie)
wyznacza podstawy orzekania przez sad. Jest to tym bardziej nie do przyjecia
w postepowaniu wieczystoksiegowym, w ktérym ten przepis miatby zastosowanie,
zgodnie z art. 13 § 2 k.p.c., jedynie odpowiednio, a nie ,wprost”. Zwlaszcza w tych
przypadkach, kiedy wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny, a nie
deklaratoryjny, gwarantowana przez instytucje ksiag wieczystych ochrona pewnosci i
bezpieczenstwa obrotu stataby sie ziudna, jezeli oddalenie wniosku o wpis
ze wzgledu na przewlaszczenie nieruchomosci na osobe trzecig miatoby
sankcjonowac nieuczciwg praktyke, polegajacg na zbywaniu nieruchomosci przez
diuznika przed konstytutywnym wpisem hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnosc.

Stosowanie art. 316 § 1 k.p.c. ,odpowiednio” czyli z modyfikacjami,
wynikajacymi z odrebnego, niz w procesie celu postepowania wieczystoksiegowego,
réwniez nie znajduje uzasadnienie dlatego, ze wiasciwe, szczegdlne i odpowiadajgce
charakterowi postepowania wieczystoksiegowego unormowania, zawarte sg w
art. 626° k.p.c. Istnienie tego przepisu jako przepisu szczegdlnego w sprawach
wieczystoksiegowych wyklucza mozliwos¢ stosowania art. 316 k.p.c. w sytuacji, gdy
np., nastgpito zbycie nieruchomos$ci uniemozliwiajgce wpis hipoteki, ktorej wniosek
zostat ztozony wczesniej. Uprawnienia tego sadu w zakresie badania stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci, ktérej dotyczy wniosek sg w sposob
enumeratywny wyliczone w § 2 — 4 art. 626%k.p.c.

Z kognicjg sadu wieczystoksiegowego scisle wigze sie kwestia kolejnosci

rozpoznawania wnioskdw o wpis w ksiedze wieczystej. W zwiazku z tym art. 626°
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k.p.c. musi byé analizowany tacznie z art.626° § 1 kp.c. stanowiacym,
ze o kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu wniosku do wiasciwego
sgdu. Za chwile wptywu wniosku uwaza sie godzine i minute, w ktérej w danym dniu
wniosek wplynat do sadu. W mysl § 2 art. 626° k.p.c., wnioski, ktére wptynety w tej
samej chwili, bedg uwazane za zlozone réwnoczesnie. Jezeli na podstawie
ztozonych dokumentéw sad zauwazy zmiane w prawie wiasnosci, stosuje art. 626
k.p.c., czyli dokonuje z urzedu ostrzezenia. W ten sposob ustawodawca $wiadomie
i celowo ograniczyt kognicje sadu wieczystoksiegowego. Wprowadzajac srodek
prawny w postaci ostrzezenia (art. 626" § 1 k.p.c.) ustawodawca wyrazit wole, aby
wszelkie ewentualne niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
z rzeczywistym stanem prawnym, usuwane byty w drodze powddztwa o usuniecie
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci (art. 10 u.k.w.h.). Droga tego powddztwa jest
wytgcznym sposobem doprowadzenia do zgodnosci stanu prawnego ujawnionego w
ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnosc¢ taka nie moze zostac osiggnieta
poprzez czynnosci sgdu wieczystoksiegowego, polegajgce na zatatwianiu wnioskow
wbrew kolejnosci ich ztozenia czy na dokonywaniu samowolnej, bo pozbawionej
podstaw prawnych oceny, czy przyjac stan prawny z chwili orzekania o wpisie, czy z
chwili ztozenia wniosku. Takich watpliwosci sad wieczystoksiegowy nie ma prawa
rozstrzygac, juz tylko z tej przyczyny, ze nie moze prowadzi¢ postepowania
dowodowego, poza badaniem formy i tresci zatgczonych do wniosku dokumentéw.
Dlatego decydujace znaczenie przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze
wieczystej ma stan rzeczy istniejacy w chwili wptywu wniosku do sadu, a kolejnosc
ztozenia wnioskdéw o wpis w ksiedze jest dla sgdu wigzaca. Przyjecie innej chwili jako
miarodajnej dla oceny stanu prawnego nieruchomosci prowadzitoby do pozbawienia
znaczenia art. 626° § 1 k.p.c.

Nie mozna podzieli¢ pogladu, ze art. 626° § 1 k.p.c. ma tylko znaczenie
postulatu. Gdyby tak byto nie miatby sensu i zadnego w zasadzie znaczenia
prawnego kolejny przepis tj. art. 626’ § 1 k.p.c. stanowiacy, ze wniosek o wpis
powinien by¢ w dniu wptywu do sgdu zarejestrowany niezwtocznie w dzienniku ksiag
wieczystych i opatrzony kolejnym numerem. Wzmianka o wniosku ma istotne
znaczenie, poniewaz poza zachowaniem miejsca dla wpisu, ktérego dokonania

wnioskodawca zada, wylgcza rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 8
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u.k.w.h.), decyduje o chwili rozstrzygajacej o przyjeciu dobrej badz ziej wiary (art. 6
ust. 3 u.k.w.h.) i powoduje, ze ujawnione w ksiedze prawo, ktérego wniosek
i wzmianka dotyczy, nie korzysta juz z domniemania zgodnosci z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 3 u.k.w.h.).

Poniewaz wnioski o wpis do ksiegi wieczystej sgq rejestrowane w dzienniku
ksiag wieczystych, jest oczywiste, ze wpis powinien nastgpi¢ bezzwtocznie,
ze wskazaniem dnia, godziny i minuty wplywu wniosku (art. 626° § 1 k.p.c.).
Opieszatos¢ w tym zakresie moze narazi¢ uczestnikbw obrotu nieruchomosciami na
niepowetowang szkode. Dlatego wtasnie niezwtocznie po zarejestrowaniu wniosku
w dzienniku ksigg wieczystych zaznacza sie w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej
numer wniosku (wzmianka o wniosku - art. 626’ § 2 k.p.c.).

Kierowanie sie kolejnoscig ztozenia wnioskdw o wpis do ksiegi wieczystej
nalezy uznac¢ za nakaz ustawowy a nie tylko postulat takze dlatego, ze gdyby byto
inaczej, w art. 626° § 1 k.p.c. ustawodawca uzylby stowa ,moze”, dzieki czemu
o kolejnosci wniosku o wpis ,mogtaby” rozstrzyga¢ chwila wptywu do wtasciwego
sadu, a dowolnos¢ sadu wieczystoksiegowego w zakresie rozpoznawania
poszczegolnych wnioskdéw o wpis do ksiegi wieczystej, zyskataby podstawe prawna.
Wobec jednak kategorycznego brzmienia art. 626° § 1 k.p.c. sad nie moze, w razie
stwierdzenia, Zze ztozone wnioski wzajemnie sie wykluczaja, dowolnie wybieraé, ktory
z nich nadaje sie do wpisu, a ktéry, w wyniku pozytywnego zatatwienia
poprzedniego, do ksiegi wpisany juz nie zostanie. Sgd ma obowigzek dokonaé wpisu
whniosku wczesniejszego. Jezeli okaze sie, ze kolejno ztozony wniosek nie moze juz
(wobec pozytywnego zatatwienia wczesniejszego wniosku) zostaC wpisany,
stosownie do art. 626° k.p.c. sad oddali wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw albo
istniejg przeszkody do jego dokonania.

Zachowanie kolejnosci rozpoznania wnioskOw 0 wpis nie usuwa samo przez
sie grozby uniemozliwienia przez dtuznika realizacji ochrony interesu wierzyciela
hipotecznego poprzez ustanowienie hipoteki przymusowej. Niemniej jednak
kolejnos¢ dokonywania wpisu wedtug kolejnosci wptywu wniosku do sgdu ma
znaczenie podstawowe, gdyz porzadkuje dziatania sadu wieczystoksiegowego,
i wraz z szybkoscig dokonywania wpisow spetnia rowniez funkcje zabezpieczajaca
wierzyciela przed pozbyciem sie majatku przez dtuznika dokonanym pomiedzy

ustanowieniem hipoteki a jej wpisaniem do ksiegi wieczystej, a tym samym chroni
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wierzyciela przed czynnosciami dtuznika, zmierzajgcymi do usuniecia majatku spod
egzekucji. Naruszenie tej kolejnosci przez sad moze staé sie podstawg do
zakwestionowania prawidtowosci dokonanego wpisu.

Zgodzi¢ sie nalezy z pogladem Sadu Najwyzszego, wyrazonym m.in.
w uzasadnieniu postanowienia z dnia 24 wrzesnia 2004 r., | CK 365/04, ze zasada
réwnosci stron oraz podlegtoéci ustawom zakazuje sadowi traktowania art. 626° § 1 i
2 k.p.c. jako przepisu o charakterze czysto postulatywnym. Ustawodawca celowo
ograniczyt kognicje sadow w postepowaniu wieczystoksiegowym; w przeciwnym
razie ujawnienie stanu prawnego w ksiedze wieczystej wigzatoby sie z uwiktaniem
ich w spory prawne, z uszczerbkiem dla aktualnosci wpiséw oraz odpowiedniej
zgodnosci pomiedzy stanem rzeczywistym a stanem ujawnionym w ksiedze.
Odmienne zapatrywanie dopuszczajgce rozszerzanie kognicji sqdu
wieczystoksiegowego przez uwzglednianie w chwili wpisu okolicznosci znanych
sgdowi urzedowo (art. 228 § 2 k.p.c.), np. ujawnionych w innej sprawie oczekujacej
na rozpoznanie w terminie pdzniejszym jest sprzeczne z brzmieniem art. 626° § 2
k.p.c. oraz pomija, ze w przepisach o kognicji sgdu wieczystoksiegowego nie ma
odpowiednika uchylonego art. 46 ust. 2 u.k.w.h. W istocie oznacza przyzwolenie na
praktyke unikania odpowiedzialnosci za diugi, ze szkoda dla starannych wierzycieli.
Poza tym art. 228 § 2 k.p.c. stanowi, ze fakty znane sgdowi urzedowo nie wymagaja
dowodu, jednakze sad na rozprawie powinien zwréci¢ na nie uwage stron. Fakty te
powinny zatem zostaC przytoczone na rozprawie, w celu umozliwienia stronom
wypowiedzenia sie, co do nich. Powotanie w uzasadnieniu orzeczenia faktow
znanych sadowi z urzedu, ktére nie byly przedmiotem rozprawy bytoby naruszeniem
art. 228 k.p.c. Poniewaz wnioski w postepowaniu wieczystoksiegowym sg
rozpoznawane na posiedzeniu niejawnym, to w wypadku zamiaru sgdu powotywania
sie na fakty znane mu urzedowo, nalezatoby zawsze wyznaczac rozprawe (art. 148 §
2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.), co stanowitoby swoisty wyjatek od zasady
rozpoznawania spraw Ww postepowaniu wieczystoksiegowym na posiedzeniu
niejawnym (art. 626" § 1 k.p.c.). W tej sytuacji nie jest przekonujacy argument, ze
zamierzeniem ustawodawcy byto zastgpienie pominietego art. 46 ust. 2 u.k.w.h.
przepisem art. 228 k.p.c.

Gwarancja petnej ochrony wierzyciela ustanawiajgcego hipoteke przymusowa,

zalezy takze od, co wymaga podkreslenia, uniezaleznienia wpisu owej hipoteki od
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dalszego przystugiwania dtuznikowi osobistemu wiasnosci podlegajgcej obcigzeniu
nieruchomosci. Wychodzac z tego zatozenia Sad Najwyzszy przyjat rowniez art. 192
pkt 3 k.p.c. za podstawe prawng wyrazonego w uchwale z dnia 29 kwietnia 2008 r.,
Il CZP 17/08 stanowiska, ze przeniesienie prawa wiasnosci nieruchomosci
i dokonanie w ksiedze wieczystej wpisu na rzecz nabywcy nie stanowi przeszkody do
wpisu hipoteki przymusowej na podstawie ztozonego wczesniej wniosku.
Uznat zatem potrzebe odpowiedniego (art. 13 § 2 k.p.c.) stosowania przez sad
w postepowaniu wieczystoksiegowym art. 192 pkt 3 k.p.c., wedtug ktérego zbycie w
toku sprawy rzeczy lub prawa, objetych sporem, nie ma wptywu na dalszy jej bieg.
Istota tej regulacji polega przede wszystkim na tym, by wyrok, jaki zapadnie, mogt
odniesS¢ bezposredni skutek rowniez wobec nabywcy. Wynika z niej zasada, ze
dokonywane po wszczeciu postepowania rozporzgdzenie rzeczg objetg sporem nie
ma wptywu na dalszy tok postepowania. Inaczej mowigc, chodzi o zasade stabilizacji
postepowania poczynajgc od chwili doreczenia pozwu. Brak jakichkolwiek podstaw
jurydycznych do niestosowania tej zasady w postepowaniu wieczystoksiegowym;
takze w zakresie postepowania o wpis hipoteki. W zwigzku z odpowiednim jedynie
stosowaniem art. 192 pkt 3 k.p.c. nalezy przyja¢, jako termin, po ktorym zbycie
nieruchomosci nie ma wplywu na dalszy bieg postepowania, chwile wpisu
w ksiedze wieczystej wzmianki o wniosku. Od tego bowiem momentu nikt nie moze
zasfania¢ sie nieznajomoscig dokonanej wzmianki (art. 2 zd. 2 in fine u.k.w.h.).

Za odpowiednim stosowaniem przez sad w postepowaniu
wieczystoksiegowym art. 192 pkt 3 k.p.c. przemawia tez okoliczno$¢, ze zasada
stabilizacji postepowania obowigzuje zarbwno na etapie postepowania
rozpoznawanego, jak i egzekucyjnego. W swietle art. 930 k.p.c. jezeli rozporzadzenie
nieruchomoscig polega na jej zbyciu, na potrzeby egzekucji przyjmuje sie swoistg
fikcje prawna, polegajaca na uznawaniu dtuznika w dalszym ciggu za witasciciela
nieruchomosci, mimo, ze zrealizowat sie skutek prawnorzeczowy umowy, polegajacy
na przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci na nowego nabywce. Egzekucje prowadzi
sie w dalszym ciggu tak, jak gdyby w ogdle nie doszto do zbycia nieruchomosci.

Do stanowiska, ze przy wpisie do ksiegi wieczystej decyduje stan rzeczy
istniejacy w chwili zlozenia wniosku, skfaniajg rowniez argumenty natury
konstytucyjnej, w tym przede wszystkim koniecznos¢ prowadzenia sprawiedliwego

postepowania (wieczystoksiegowego). Efektu czytelnych zasad procedowania nie
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zapewniataby sytuacja, w ktorej sgd wieczystoksiegowy mogtby dokonywac¢ wpisow
wedlug swego uznania, dowolnie, wbrew Kkolejnosci ztozenia wnioskow o wpis,
pomijajgc chwile ich ztozenia. Bez watpienia bytoby to naruszenie konstytucyjnych
zasad rownosci i sprawiedliwosci. Nie budzi watpliwosci, ze wykfadnia przepisu art.
626° k.p.c. jako postulatu, a nie jako wiazacego sad ustawowego obowiazku
rozpoznawania wnioskow wedtug kolejnosci wptywu do sadu, dawatoby sgdowi
wieczystoksiegowemu nadmierng i nieuprawniong dowolnos¢, powodujacg brak
u uczestnikéw obrotu pewnosci prawa i stanu prawnego nieruchomosci.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale.
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