Sygn. akt Il CZP 28/21

UCHWALA

Dnia 8 wrzesnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczacy)
SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa (...) Bank (...) S.A. w W.

przeciwko G. K.

o zaptate,

po rozstrzygnieciu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 8 wrzesnia 2021 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Apelacyjny w (...) postanowieniem

z dnia 25 sierpnia 2020 r., sygn. akt VI ACa (...),

"Czy domniemanie zgodnosci wpisu hipoteki z rzeczywistym
stanem prawnym, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece moze by¢ obalone wytgcznie w procesie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 u.k.w.h.), czy tez w kazdym innym postepowaniu, jako
przestanka rozstrzygniecia?"

podjat uchwate:

Domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r.,
poz. 2204 ze zm.), takze w odniesieniu do wpisu hipoteki, moze
zosta¢ wzruszone - jako przestanka rozstrzygniecia - w innej
sprawie cywilnej niz sprawa o uzgodnienie tresci ksiegi

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 tej ustawy).



UZASADNIENIE

Przedstawione Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie
prawne powstatlo w ramach postepowania apelacyjnego prowadzonego przed
Sadem Apelacyjnym w (...) w sprawie o zaptate, w ktérej wierzyciel Bank (...) S.A. w
W. dochodzit naleznosci od dtuznika rzeczowego G. K., odpowiadajgcego na
podstawie zobowigzania hipotecznego obcigzajgcego jego nieruchomos$¢. Sad
pierwszej instancji uwzglednit powddztwo uznajgc, ze dtuznik rzeczowy nie moze
kwestionowac istnienia hipoteki, gdyz jedyng drogg do podwazenia domniemania
wpisu takiego prawa jest powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece; aktualnie: t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 2204 ze zm,
dalej: u.k.w.h.).

We whniesionej apelacji pozwany zarzucit m.in. naruszenie art. 234 k.p.c. w
zw. z art. 3 ust. 1 i art. 10 u.k.w.h. przez przyjecie, ze obalenie domniemania
zgodnosci wpisu hipoteki z rzeczywistym stanem prawnym (art. 3 ust. 1 u.k.w.h.)
jest mozliwe tylko w ramach postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), a wiec ze dziatanie rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych uniemozliwia pozwanemu dtuznikowi rzeczowemu
podjecie obrony zarzutem niewaznosci lub nieistnienia hipoteki wpisanej na rzecz

wierzyciela hipotecznego w procesie o zaptate.

Sad Apelacyjny powzigt watpliwos¢ co do mozliwosci wzruszenia obalenia
domniemania wynikajgcego z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. w innym postepowaniu niz
stuzgce uzgodnieniu tresci ksiegi wieczystej z art. 10 u.k.w.h. Wedlug Sadu
Apelacyjnego w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego sg prezentowane rozbiezne
poglady - w niektorych orzeczeniach Sad Najwyzszy dopuszczat mozliwosc
obalenia domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. w sprawie o zaptate, a w innych taka
mozliwos¢ wykluczyt ze wzgledu na wymaganie, aby doszio do tego jedynie w
postepowaniu z art. 10 u.k.w.h. Sad pytajgcy przychylit sie do pierwszego
stanowiska, wskazujgc, ze gtdbwnym argumentem dla poparcia pogladu

przeciwnego jest konstytutywny charakter wpisu w odniesieniu do hipoteki.



Obalenie domniemania moze wtedy bowiem nastgpi¢ nie tylko przez wykazanie
nieskutecznosci powstania prawa lub jego wygasniecia, ale konieczne jest takze

podwazenie wpisu.

Pismem z dnia 21 czerwca 2021 r. Prokurator Krajowy wniést o wydanie
postanowienia o odmowie podjecia uchwaty, albowiem - jego zdaniem - w
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego nie zachodzi rozbieznos¢ linii orzeczniczych
dotyczgcych mozliwosci obalenia domniemania prawnego z art. 3 u.k.w.h. w innym
postepowaniu niz postepowanie z art. 10 u.k.w.h. Wypowiedzi, ktére idg w tym
kierunku, majg - jego zdaniem - charakter wyjgtkowy i marginalny. Niezaleznie od
tego wskazat, ze przekonujgce jest stanowisko wyrazone w tych orzeczeniach,
ktére dopuszczajg mozliwos¢ obalenia takiego domniemania w innych

postepowaniach.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazacC, ze nie byt zasadny wniosek
Prokuratora Krajowego o odmowe udzielenia odpowiedzi na przedstawione pytanie
prawne. Niewagtpliwie bowiem, w orzecznictwie zarysowat sie spor odnosnie
do mozliwosci wzruszenia domniemania wynikajacego z art. 3 u.k.w.h. Bez
znaczenia pozostaje przy tym, ze jedno ze stanowisk dominuje, za$ drugie jest tzw.
mniejszosciowym, skoro istnieje wazny problem prawny, ktéry w orzecznictwie
sgdowym, w tym w orzecznictwie Sgadu Najwyzszego, nie zostat do tej pory
rozwigzywany jednolicie. Uzasadnia to udzielenie odpowiedzi na przedstawione

pytanie.

Przechodzgc do odpowiedzi na przedstawione pytanie trzeba zauwazy¢, ze
domniemanie, o ktérym mowa w art. 3 u.k.w.h., zaréowno w aspekcie pozytywnym
(§ 1), jak i negatywnym (§ 2), ma charakter domniemania prawnego wzruszalnego -
praesumptio iuris tantum (art. 234 k.p.c.). Kwestia dopuszczalnosci wzruszenia
domniemania z art. 3 ust. 1 u.kw.h. w innych postepowaniach cywilnych niz
zainicjowane powodztwem uzgodnieniowym nie budzita watpliwosci w
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Poglad ten zapoczgtkowato - jeszcze na gruncie
poprzedniego stanu prawnego - orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca
1960 r. (3 CR 328/60, OSPIKA 1961, nr 6, poz. 162), a zostat on powtérzony w



wielu kolejnych orzeczeniach (zob. np. uchwate 7 sedziéw SN z dnia 18 maja 2010
r., 1 CZP 134/09, OSNC 2010, nr 10, poz. 131; uchwaty SN z dnia: 12 listopada
1981 r., Il CZP 47/81, OSNC 1982, nr 4, poz. 48; 26 marca 1993 r., lll CZP 14/93,
OSNC 1993, nr 11, poz. 196; wyroki SN z dnia: 10 grudnia 1993 r., | CRN 202/93; 5
kwietnia 2006 r., IV CSK 177/05; 21 czerwca 2011 r., | CSK 555/10; 27 listopada
2014 r., IV CSK 135/14; postanowienia SN z dnia: 23 listopada 2000 r., 1l CKN
390/00; z dnia 20 marca 2009 r., Il CSK 581/08; 4 lutego 2011 r., Il CSK 146/10;
24 kwietnia 2013 r., IV CSK 571/12; 26 marca 2014 r., V CSK 686/13). Opierat sie
on na argumencie, ze domniemanie z art. 3 u.k.w.h. (éwczesnie art. 18 dekretu z
dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe, Dz.U. R.P. nr 57, poz. 319 ze zm,;
dalej pr. rzecz.) nie stanowi presumpcji niedopuszczajgcej przeciwdowodu, a wiec
mozna je wzruszy¢ na podstawie wszelkich dostepnych srodkéw dowodowych.
Mimo Zze stanowisko to dotyczyto z reguty przypadkéw wpiséw, ktdére miaty
charakter deklaratoryjny i dotyczyty prawa wtasnosci, to poglad taki byt jednak
wyrazany takze w stosunku do konstytutywnych wpiséw uzytkowania wieczystego
(zob. wyrok SN z dnia 21 marca 2001 r., Il CKN 325/00) i hipoteki (zob. wyroki SN
z dnia: 6 czerwca 2007 r., Ill CSK 407/06; 25 listopada 2015 r., IV CSK 79/15), a
nadto znalazt poparcie w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (zob. wyrok TK
z dnia 21 lipca 2004 r., SK 57/03, OTK-A 2004, nr 7, poz. 69).

Odmienne stanowisko, a wiec ze domniemanie zgodnosci ujawnionego
prawa z rzeczywistym stanem prawnym moze by¢ wzruszone wytgcznie w procesie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej wszczetym na podstawie art. 10 u.k.w.h., Sgd
Najwyzszy wyrazit po raz pierwszy w uchwale z dnia 13 stycznia 2011 r. (lll CZP
123/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 96), a nastepnie w kolejnych orzeczeniach (zob. np.
wyroki SN z dnia: 4 marca 2011 r., | CSK 340/10; 9 listopada 2011 r., Il CSK 104/11;
8 maja 2012 r., Il UK 247/11, OSNP 2013, nr 7-8, poz. 92; 26 czerwca 2014 r., I
CSK 192/13; 22 lutego 2018 r., | CSK 391/17; 12 kwietnia 2019 r., | CSK 172/18; 4
pazdziernika 2019 r., | CSK 419/18; 29 listopada 2019 r., | CSK 473/18).
Argumentacja zawarta w tych orzeczeniach opiera sie na rozréznieniu wpiséw do
ksiegi wieczystej o skutku deklaratoryjnym i konstytutywnym. O ile w pierwszym
przypadku dopuszcza sie wzruszenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. w kazdym

postepowaniu, o tyle w tym ostatnim przypadku, takze w odniesieniu do hipoteki,



mozliwos¢ takg ogranicza sie jedynie do postepowania uzgodnieniowego z art. 10

u.k.w.h.

Generalnie, jako uzasadnienie tego stanowiska podnosi sie, ze, po pierwsze,
do powstania prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest podstawa
materialnoprawna i wpis w ksiedze wieczystej, w zwigzku z czym do usuniecia
niezgodnosci wpisu konstytutywnego z rzeczywistym stanem prawnym nie
wystarcza obalenie jego podstawy materialnoprawnej, ale niezbedne jest takze
obalenie samego wpisu, a tego mozna dokona¢ tylko w procesie wszczetym na

podstawie art. 10 ust. 1 u.k.w.h.

Po drugie, do nabycia prawa, ktérego dotyczy wpis deklaratywny, nie jest
potrzebny wpis w ksiedze wieczystej, ktory potwierdza jedynie istniejgce prawo, zas
do nabycia prawa objetego wpisem konstytutywnym konieczna jest zaréwno
podstawa materialnoprawna (np. umowa), jak i sam wpis w ksiedze wieczystej. Ta
réznica nie moze pozostaé¢ bez wptywu na sposob, w jaki moze by¢ wzruszone
domniemanie prawdziwosci wpisu prawa jawnego z ksiegi wieczystej, jezeli bowiem
do powstania prawa potrzebny jest wpis, to i do jego zniesienia niezbedne jest

wykreslenie wpisu.

Po trzecie, do usuniecia niezgodnosci wpisu konstytutywnego wzruszenie
(obalenie) jego podstawy materialnoprawnej nie jest wystarczajgce, niezbedne jest
bowiem podwazenie takze samego wpisu, to zas nie moze nastgpi¢ w sprawie jako
przestanka rozstrzygniecia, skoro prawomocny wpis wigze inne sady (art. 365
k.p.c.). Wiasciwg drogg jest sprawa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), skoro zgtoszone w niej roszczenie

stuzy do wzruszenia domniemania ustanowionego w art. 3 u.k.w.h.

Po czwarte, wskazuje sie, ze mozliwos¢ wytoczenia powddztwa z art. 10
ust. 1 u.k.w.h., w zakresie dotyczgcym pierwszenstwa hipotek, nie wytgcza interesu
prawnego wierzyciela, ktéremu przystuguje hipoteka wpisana na nizszym miejscu,
w dochodzeniu ustalenia niewaznosci czynnosci prawnej ustanowienia hipoteki

wpisanej z wyzszym pierwszenstwem na rzecz osoby trzeciej (art. 189 k.p.c.).

W ostatnim czasie zostaty wydane réwniez orzeczenia, ktére w odniesieniu

do wpisu hipoteki wprost kwestionujg poglad o ograniczeniu mozliwosci wzruszenia



domniemania z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. jedynie do powddztwa uzgodnieniowego (zob.
wyroki SN z dnia: 10 stycznia 2020 r., | CSK 451/18, OSNC 2020, nr 9, poz. 76; 10
lipca 2020 r., Il CSK 568/18, OSP 2021, nr 5, poz. 35; 30 wrzesnia 2020 r., IV CSK
680/18).

Najgruntowniej tg kwestig Sad Najwyzszy zajgt sie w wyroku z dnia 10
stycznia 2020 r. (I CSK 451/18), wskazujgc, po pierwsze, ze art. 3 u.k.w.h. nie
wskazuje na to, aby w celu podwazenia ustanowionych w nim domnieman
konieczne byto wszczecie szczegdlnego postepowania sgdowego. W sytuacji, w
ktorej ustawodawca zamierza wzmocni¢ domniemanie prawne, zastrzegajgc dla
niego szczegodlny tryb jego wzruszenia, czyni to wprost, wskazujgc, ze moze to
nastgpic tylko w okreslonym postepowaniu sgdowym (por. art. 539, 679 § 1 k.p.c.,
art. 63 § 3 k.r.o.). Samo istnienie art. 10 u.k.w.h. nie oznacza, ze jest to jedyna

mozliwos¢ podwazenia omawianego domniemania.

Po drugie, konsekwencje podwazenia domniemania zgodnosci wpisu z
rzeczywistym stanem prawnym w postepowaniu wszczetym na podstawie art. 10
ust. 1 u.kw.h. sg odmienne od skutkbw jego zakwestionowania w innym
postepowaniu sgdowym, w ktorym domniemanie to dotyczy kwestii wstepnej,
majgcej wptyw na tres¢ rozstrzygniecia. W drugim przypadku ocena prawna, ze
wpis nie odpowiada rzeczywistemu stanowi prawemu, nie jest objeta mocg wigzacg
orzeczenia sgdu (art. 365 w zw. z art. 366 k.p.c.) i wptywa jedynie na wynik
konkretnego postepowania, nie rzutujgc na dalsze istnienie wpisu i zwigzang z tym
konieczno$¢ respektowania w dalszym ciggu tgczgcego sie z nim domniemania

w innych postepowaniach sgdowych.

Po trzecie, samo wpisanie hipoteki w ksiedze wieczystej nie przesgdza
o istnieniu tego prawa, gdyz dokonanie wpisu prowadzi do powstania hipoteki tylko
wtedy, gdy istnieje ku temu wiasciwa podstawa materialnoprawna. Wpis nie sanuje
zatem braku tej podstawy, wynikajgcego np. z niewaznosci czynnosci prawnej
ustanawiajgcej hipoteke, jest natomiast jednym z elementéw ztozonego zdarzenia

prawnego, z ktérym ustawa wigze powstanie hipoteki.

Po czwarte, ujawnienie hipoteki w ksiedze wieczystej (wpis hipoteki)

nie przesgdza, ze prawo to rzeczywiscie istnieje i nie zmienia per se stanu



prawnego nieruchomosci, bez wzgledu na to, ze wpis hipoteki ma co do zasady
charakter konstytutywny. Z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. wynika jedynie to, ze ujawnienie
hipoteki stwarza tylko podstawe wzruszalnego domniemania, iz hipoteka zostata
wpisana zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, a nieruchomosc¢ objeta ksiega

wieczystg jest tg hipotekg obcigzona.

Po pigte, do podwazenia tego domniemania nie jest konieczne ,obalenie
(wykreslenie) wpisu” hipoteki, lecz wykazanie, ze mimo ujawnienia hipoteki przez
wpis prawo to nigdy nie powstato albo mimo powstania - wygasto. Z zasady
akcesoryjnosci wynika, ze hipoteka wygasa co do zasady wraz z wygasnieciem
zabezpieczonej wierzytelnosci (art. 94 u.k.w.h.). Skutek ten nie wymaga wpisu w
ksiedze wieczystej, a jesli wpis taki zostanie dokonany, nie ma on charakteru

konstytutywnego, lecz deklaratywny.

Po szdste, na powyzsze zapatrywanie nie rzutuje argument wywodzony z
mocy wigzgcej prawomocnego postanowienia o wpisie do ksiegi wieczystej (art.
365 w zw. z art. 13 § 1 k.p.c.). Przepis art. 365 k.p.c. dotyczy kazdego
postanowienia o wpisie do ksiegi wieczystej, niezaleznie od tego, czy wpis ten jest
elementem koniecznym do powstania ujawnianego prawa podmiotowego.
Postanowienie o wpisie do ksiegi wieczystej, takze wtedy, gdy z
materialnoprawnego punktu widzenia wpis ma charakter konstytutywny, nie ma
jednak skutku ksztattujgcego w tym sensie, ze tworzy ujawniane prawo w
oderwaniu od jego materialnoprawnej podstawy. Artykut 365 k.p.c., a takze inne
przepisy prawa procesowego nie stwarzajg zatem podioza do zréznicowania
sposobu kwestionowania domniemania okreslonego w art. 3 ust. 1 u.kw.h. w

zaleznosci od tego, czy wpis ma charakter deklaratywny, czy konstytutywny.

Po siddme, Sad Najwyzszy zauwazyt, ze przeciwne zapatrywanie
podwazatoby przyjety w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. model uzgodnienia stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym, zwazywszy, ze moc
wigzgca prawomocnego postanowienia o wpisie musiataby by¢é - lege non
distinguente - respektowana rowniez w postepowaniu zainicjowanym na podstawie
tego przepisu. Przepis ten nie tworzy szczegdlnego $rodka zaskarzenia

pozwalajgcego na przetamanie prawomocnosci postanowienia o wpisie do ksiegi



wieczystej w aspekcie jego mocy wigzacej (art. 365 k.p.c.), lecz powddztwo stuzgce
zapewnieniu odmowy petytoryjnej i zmierzajgce do przesgdzenia, ze rzeczywisty

stan prawny odbiega od ujawnionego w ksiedze wieczystej.

W uzasadnieniu wyroku w sprawie Il CSK 568/18 Sad Najwyzszy wskazat
takze na pragmatyczny argument, Zze odsytanie osoby, ktéra ma znosi¢
zaspokojenie z wiasnej nieruchomosci, a nie jest dtuznikiem osobistym na droge
procesu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w
celu realizacji swej obrony ktdcitoby sie nie tylko z zasadg ekonomiki, ale i
koncentracjg procesowg w sporze o zaptate, do ktérego istoty nalezy podnoszenie
przez pozwanego zarzutdéw kwestionujgcych roszczenie pieniezne wierzyciela
takze co do zasady. Poza tym, uprawnienie tej osoby do obrony przez podnoszenie
zarzutéw w stosunku do wierzyciela hipotecznego wynika z art. 73 u.k.w.h., ktory
nie przeprowadza jakiegokolwiek rozréznienia w odniesieniu do rodzaju zarzutéw i
nie ogranicza drogi ich realizacji wytgcznie do powddztwa, w sytuacji, gdy z

powodztwem o zaptate wystgpit wierzyciel hipoteczny.

Natomiast w uzasadnieniu wyroku w sprawie | CSK 680/18 dodatkowo
wskazano, ze uwzglednienie powddztwa z art. 10 u.k.w.h. nie prowadzi do
obalenia/wzruszenia domniemania w Scistym rozumieniu tego pojecia, tj. nie
prowadzi do wykazania nieprawdziwosci wniosku domniemania pomimo istnienia
jego podstawy. Proces o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym ma na celu raczej usuniecie samej podstawy domniemania
(niezgodnego z rzeczywisto$cig wpisu), co w teorii prawa nie jest rozumiane jako
wzruszenie domniemania. Przyjecie pogladu, zgodnie z ktérym domniemanie
wynikajgce z wpisu do ksiegi wieczystej o charakterze konstytutywnym nie moze
by¢ kwestionowane inaczej niz na podstawie art. 10 u.k.w.h., nakazywatoby wiec z
formalnego punktu widzenia uzna¢ to domniemanie za niewzruszalne, do czego nie

ma zadnych podstaw prawnych.

Z powyzszego wynika, ze tak naprawde nie ma sporu, jezeli chodzi
0 mozliwos¢ wzruszenia (obalenia) domnieman wynikajgcych z art. 3 u.k.w.h., jezeli

wpis do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratywny. Problem dotyczy przede



wszystkim wpisdw o charakterze konstytutywnych i takiego wpisu dotyczy pytanie
Sadu Apelacyjnego.

Podstawowg kwestia jest zatem rozréznienie konstytutywnego i
deklaratywnego skutku wpisu w ksiedze wieczystej, przy czym w polskim systemie
prawnym przewazajg wpisy o charakterze deklaratywnym. W przypadku wpisu
konstytutywnego zmiana stanu prawnego nieruchomosci (np. w zakresie
obcigzenia jej hipotekg) zalezy nie tylko od okreslonego zdarzenia
materialnoprawnego, ktére stanowi podstawe nabycia, zmiany lub utraty prawa, ale
rowniez od dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, W przypadku wpiséw
deklaratywnych zmiana stanu prawnego nieruchomosci nastepuje na podstawie
zdarzenia materialnoprawnego, niezaleznie od wpisu. W tym ostatnim przypadku
wpis nie jest konieczng przestankg skutku prawnorzeczowego. Podkresli¢ jednak
nalezy, ze rowniez wpis konstytutywny nie kreuje samodzielnie prawa rzeczowego,
ale jest efektem zdarzenia, ktére wywotuje skutki materialnoprawne i stanowi
postawe wpisu w ksiedze wieczystej. Niezaleznie zatem od rodzaju wpisu nie

przyjeto w polskim prawie zasady formalnej mocy prawnej wpisow.

Jezeli chodzi o powddztwo o uzgodnienie z art. 10 u.k.w.h., to chociaz byto
ono przewidziane w ustawodawstwach panstw zaborczych, ktére obowigzywaty w
okresie miedzywojennym na obszarze |l Rzeczypospolitej, nie byto traktowane jako
jedyny sposob wykazania, ze prawo jawne z ksiegi nie powstato lub wygasto.
Stuzyto one jedynie doprowadzeniu do zgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym
stanem prawnym. Zgodnie natomiast z art. 23 pr. rzecz., jezeli tres¢ ksiegi
wieczystej byta niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, osoba, ktorej prawo
nie bylo wpisane albo byto wpisane bfednie, albo byto dotkniete wpisem
nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, mogta zgdac¢ usuniecia niezgodnosci.
W art. 24-26 pr. rzecz. uregulowano zabezpieczenie roszczenia 0 uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez wpis ostrzezenia, a
art. 27 pr. rzecz. stanowit, ze jezeli wskutek wniesionego powddztwa wpis zostat
prawomocnie uchylony, sad prowadzgcy ksiege wieczystg, zarzgdzajgc
wykreslenie zaskarzonego wpisu, zarzgdzi réwnoczes$nie wykresinie wpisow
dokonanych na jego podstawie po wpisaniu ostrzezenia. Zgodnie natomiast z art.

22 dekretu z 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. R.P. nr
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57, poz. 320 ze zm.) wpis potrzebny do usuniecia niezgodnosci miedzy trescig
ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym maogt nastgpi¢, gdy niezgodnosc¢

bedzie wykazana orzeczeniem sadu lub innymi odpowiednimi dokumentami.

Zadna z powotanych regulacji nie wskazywata na zamiar uczynienia
z powddztwa uzgodnieniowego jedynego sposobu na wzruszenie domniemania
zgodnosci z prawem tresci wpisu. Zgodnie zas z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane
lub jest wpisane btednie, albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub
ograniczenia, moze zgdaé¢ usuniecia niezgodnosci. Jak podkresla sie w
orzecznictwie, powoddztwo wytaczane na podstawie tego przepisu jest w pierwszym
rzedzie instrumentem dochodzenia prywatnych praw legitymowanych do tego
podmiotéw w razie, gdy stan prawnym ujawniony w ksiedze wieczystej narusza te
prawa, i w ten jedynie sposob, w wynikajgcych z tego zatozenia granicach, moze
pozwala¢ takze na to, aby nastgpito usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a stanem prawnym
odpowiadajgcym rzeczywistosci. W pierwszej kolejnosci chodzi zatem o ochrone
praw prywatnych uprawnionych podmiotéw i tylko w wyniku udzielenia takie;
ochrony moze nastgpi¢ takze realizacja interesu publicznego wyrazajgcego sie w
tym, aby wpisy w ksiedze wieczystej odzwierciedlaty rzeczywisty stan prawny (zob.
powotang uchwate 7 sedziow SN z dnia 18 maja 2010 r., lll CZP 134/09).

Zaden argument nie przemawia za wnioskiem, ze ustawodawca zamierzat z
powodztwa z art. 10 u.k.w.h. uczyni¢ jedyny sposob na wzruszenie domniemania z
art. 3 u.k.w.h. Dyferencja wpisébw nie moze wiec sama w sobie stanowic
uzasadnionego argumentu w odniesieniu do wzruszenia domnieman wynikajgcych
z art. 3 u.k.w.h. Po pierwsze, wyktadnia jezykowa art. 3 i 10 u.k.w.h. nie daje
podstaw do przyjecia, ze domniemania wynikajgce z pierwszego przepisu mogg
zosta¢ wzruszone jedynie w trybie procesu prowadzonego stosownie do drugiego
przepisu. Trzeba tu podkresli¢, ze kolejne rodzaje wyktadni (szczegdlnie wyktadnia
celowosciowa) powinny mie¢ zastosowanie, gdy wyktadnia jezykowa nie daje
jednoznacznych rezultatéw lub jej rezultatu nie daje sie pogodzi¢ z istotg i celem

danej instytucji prawa cywilnego.
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Po drugie, przeciwko takiemu ograniczeniu przemawia rowniez wyktadnia
celowosciowa, zwigzana z potrzebg zapewnienia szybkosci i sprawnoSci
poszczegolnych postepowan. Gdyby rozstrzygniecie omawianego zagadnienia
przekazaC wytgcznie do procesu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, w kazdym wypadku niezbedne bytoby wszczecie
odrebnego postepowania, co wptynetoby na mnozenie liczby postepowan
sgdowych i opoznienie wydania orzeczenia w innych postepowaniach. Konstrukcja,
w ktérych przestankowo badane sg okolicznosci, ktére stanowig podstawe wydania
orzeczenia w odrebnej sprawie, sg znane postepowaniu cywilnemu, np. badanie
przestanek zasiedzenia w sprawie o wydanie rzeczy, czy badanie zarzutu
potrgcenia (wierzytelno$s¢ objeta tym zarzutem moze stanowi¢ zgdanie pozwu
w odrebnej sprawie). W takiej sytuacji okreslone zdarzenia sg badane jedynie
przestankowo, co nie powoduje niemoznosci wystgpienia z odrebnym powddztwem
czy wnioskiem. Co wiecej, Sciezka odrebnego postepowania jest kosztowna i
diugotrwata w poréwnaniu z mozliwoscig obrony, np. w formie zarzutu przed

roszczeniem opartym na tresci wpisu w ksiedze.

Po trzecie, powyzsze jest zwigzane z relacjg miedzy art. 3 u.k.w.h. i art. 365
§ 1 k.p.c. W doktrynie wrecz podkresla sie, ze nastepuje tu btedne pomieszanie
watkow materialnoprawnych oraz procesowych, albowiem wpisy konstytutywne i
deklaratywne w ksiedze wieczystej wywotujg wprawdzie odmienne skutki
materialnoprawne, lecz majg jednolitg nature procesowg. Podstawg domniemania z
art. 3 u.k.w.h. jest ujawnienie bgdz wykre$lenie prawa z ksiegi wieczystej, a nie
samo orzeczenie sgdu stanowigce wpis, a nie zawsze wpis kreujgcy takg tres¢
przybiera postac¢ orzeczenia, np. gdy nastepuje po rozpoznaniu $rodka zaskarzenia
przez sad drugiej instancji. W zwigzku z tym stusznie w doktrynie odréznia sie
prawomocnos¢ wpisu w ksiedze wieczystej (bedgcego orzeczeniem) i zwigzanie
nim sadow (art. 365 § 1 k.p.c.) od domniemania prawnego wynikajgcego z tresci
ksiegi wieczystej (art. 3 wust. 1 u.k.w.h.). Jezeli wpis przybiera postac
prawomocnego orzeczenia, to zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. jest wigzacy,
niezaleznie od jego charakteru. Niezaleznie od tego, czy chodzi o wpis
deklaratywny czy konstytutywny, sady i inne organy wtadzy publicznej sg zwigzane

wpisem co do jego istnienia i tresci, ale to zwigzanie nie obejmuje ustawowych
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skutkow wpisow wywotywanych w zakresie materialnoprawnego stanu
nieruchomosci. Innymi stowy, majgc na uwadze tres¢ art. 3 u.k.w.h. i art. 234 k.p.c.,
wskazane zwigzanie sgdu nie dotyczy faktu istnienia i zakresu prawa
podmiotowego ujawnionego w ksiedze wieczystej bgdz z niej wykreslonego - w tym
zakresie dziatajg jedynie wzruszalne domniemania prawne z art. 3 u.k.w.h. To, czy
wpisane prawo rzeczywiscie istnieje, a wykreslone nie istnieje wynika jedynie

Z przepisow prawa materialnego, ktére dotyczg danej instytucji (w tym hipoteki).

Specyfika wpisu konstytutywnego wyczerpuje sie wiec w tym, ze normy
prawa materialnego (a nie procesowego) traktujg dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej jako jeden z elementdéw ztozonego zdarzenia prawnego prowadzgcego
do powstania prawa podmiotowego, jednak to, czy prawo to rzeczywiscie powstato,
a tym bardziej czy istnieje w dalszym ciggu, nie lezy w ptaszczyznie procesowych
skutkow orzeczenia sgdu o wpisie do ksiegi wieczystej, w tym skutkow wyrazonych
w art. 365w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.

Po czwarte, kognicja sgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym jest
ograniczona (art. 6268 § 2 k.p.c.). W takim postepowaniu nie jest zatem zwykle
mozliwe ustalenie petnego stanu prawnego nieruchomosci, z uwzglednieniem
wszystkich istotnych okolicznosci faktycznych. Nie jest bowiem prowadzone
postepowanie dowodowe, jak w innych postepowaniach nieprocesowych czy
procesowych. W konsekwencji, wpisy w ksiedze wieczystej cechujg sie
ograniczong wiarygodnoscig. W zwigzku z tym ustawodawca wprowadzit jedynie
domniemania, ze prawo zostalo wpisane do ksiegi wieczystej zgodnie z
rzeczywistym stanem prawnym, a gdy zostato wykreslone, to nie istnieje
(art. 3 u.k.w.h.). Logiczng oraz systemowo spdjng konsekwencjg tego rozwigzania
jest dopuszczalnos¢ wzruszenia tych domnieman w kazdym postepowaniu,
w ktéorym mozna przeprowadzi¢ petne postepowanie dowodowe co do stanu

prawnego nieruchomosci.

Po pigte, co jest niezwykle istotne, powddztwo o usuniecie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do ztozenia

whniosku o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (uchwata 7 sedziéw SN z dnia 15
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marca 2006 r., Il CZP 106/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 160). Oznacza to, ze
proces w trybie art. 10 ust. 1 u.k.w.h. podlega ograniczeniom podmiotowym, a
legitymowanym czynnie nie jest kazdy, kto ma interes prawny (jak ma to miejsce np.
w odniesieniu do powoddztwa o ustalenie - art. 189 k.p.c.). Gdyby zatem przyja¢, ze
postepowanie o uzgodnienie ksiegi wieczystej jest wytgcznym trybem wzruszenia
domnieman wprowadzonych w art. 3 u.k.w.h., nie wszystkie zainteresowane osoby
mogtyby skorzysta¢ z tej mozliwosci. Prowadzitoby to do nieuzasadnionego i
nieproporcjonalnego ograniczenia konstytucyjnego prawa do sadu (art. 45 ust. 1
Konstytucji RP).

Po szoste, art. 3 u.k.w.h. reguluje domniemanie jawnosci materialnej ksiag
wieczystych, ze wzgledu na funkcje, jakg te ksiegi petnig, tj. zabezpieczenie
pewnosci obrotu prawnego. W zwigzku z tym domniemanie wynikajgce z art. 3 ust.
1 u.k.w.h. zwalnia osobe powotujgcg sie na wpis z obowigzku przeprowadzania
dowodu na okolicznos¢ istnienia prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej, chociaz
nie przesgdza automatycznie o skutkach czynnosci prawnej, ktdéra stanowita
podstawe wpisu. Domniemania prawne (a takimi sg domniemania z art. 3 u.k.w.h.)
wywotujg gtébwnie skutek w procesie i w nim majg przede wszystkim zastosowanie,
wptywajgc np. na rozktad ciezaru dowodu czy swobode sgdu co do prawnej oceny
materialu dowodowego. Niemniej, niezaleznie od sporu co do charakteru
domnieman prawnych, podkresla sie rowniez ich materialnoprawne znaczenie.
Najogolniej domniemania prawne definiuje sie jako ,normy prawa materialnego,
ktére nakazujg w okreslonych przypadkach uznaé, bgdz w sposob bezwzgledny
(praesumtio iuris et de iure), bgdz w sposéb wzgledny (praesumptio iuris)
wystepowanie innego faktu prawotwoérczego lub istnienia prawa badz stosunku
prawnego”. Sg to normy prawne, ktore wigzg sad (verba legis art. 234 k.p.c.). W
wyniku zastosowania domniemania prawnego udowodnienie okreslonego faktu
prawotwérczego moze zosta¢ zastgpione udowodnieniem innego faktu
niemajgcego znaczenia prawnego i z reguly prostszego do wykazania w toku
postepowania. Z tego powodu domniemanie prawne skfada sie z dwodch
podstawowych elementow: faktu, ktérego wystepowanie nalezy wykazac (podstawa
domniemania), aby méc przyjg¢ za udowodniony inny fakt o charakterze prawnym

albo prawo lub stosunek prawny (wniosek domniemania). W doktrynie podnosi sie
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rowniez, ze dla zdefiniowania domniemania prawnego niezbedny jest jeszcze trzeci
element, czyli zaprzeczenie dowodu przeciwienstwa, ktére stanowi roznice w
stosunku pomiedzy domniemaniami prawnymi a faktycznymi. Dowdd
przeciwienstwa jest przy tym rozumiany jako zaprzeczenie wnioskowi domniemania,

a nie podstawie domniemania, ktore okreslane jest pojeciem dowodu przeciwnego.

Zaréwno jezeli chodzi o domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. [ktore mozna
zdefiniowac: ,jezeli do ksiegi wieczystej zostato wpisane prawo jawne (podstawa
domniemania), domniemywa sie, ze jest ono wpisane zgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym (wniosek domniemania)’], jak i z art. 3 ust. 2 u.k.w.h. [ktore
mozna zdefiniowac: ,jezeli z ksiegi wieczystej wykreslono prawo jawne (podstawa
domniemania), domniemywa sig, ze to prawo nie istnieje (wniosek domniemania)’],
podstawg domniemania jest z reguty wpis (w przedmiocie wpisania, zmiany lub
wykreslenia prawa). Aby wzruszy¢ to pierwsze domniemanie, niezbedne jest
przeprowadzenie postepowania dowodowego w celu wykazania, ze prawo jawne
wpisane w ksiedze wieczystej nie jest zgodne z rzeczywistym stanem prawnym.
Nie chodzi tu zatem o0 samo wyeliminowanie podstawy domniemania,
czyli wyeliminowanie wpisu, gdyz do tego niezbedne jest przeprowadzenie dowodu
przeciwnego, a wiec wyrazne wskazanie w ustawie, ze istnieje potrzeba
przeprowadzenia szczegolnego dowodu w konkretnym postepowaniu (np. w
odniesieniu do domniemania wiarygodnosci pewnych dokumentéw lub orzeczen w
przypadku uznania za zmartego - art. 539 k.p.c.). Takiej regulacji nie przyjeto w
odniesieniu do wpiséw w ksiegach wieczystych. Celem wzruszenia domniemania z
art. 3 ust. 1 u.k.w.h. nie jest z reguly doprowadzanie do zgodnosci ksiegi wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym, a obrona praw osoby zagrozonej btednym

wpisem w ksiedze.

Co ciekawe, w powotanej uchwale w sprawie Ill CZP 123/10, przyjmujac, ze
domniemanie zgodnosci ujawnionego prawa z rzeczywistym stanem prawnym
moze by¢ obalone (wzruszone) wytgcznie w procesie wszczetym na podstawie art.
10 u.k.w.h., Sad Najwyzszy w ten sam sposob ujmuje obalenie domniemania z art.
3 u.k.w.h.: ,(...) obalenie domniemania prawdziwos$ci wpisu polega na wykazaniu,
ze osoba wpisana w ksiedze wieczystej jako uprawniona nie nabyta okreslonego

prawa, a wiec na wykazaniu istnienia niezgodnosci pomiedzy wpisem w ksiedze
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wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym”. W istocie wiec Sgd Najwyzszy w tym
stwierdzeniu przyjat, ze do obalenia domniemania wystarczajgce jest wykazanie, ze
whniosek domniemania jest niewlasciwy, nie zas obalenie podstawy domniemania
(wpisu). Stwierdzenie to jest wiec sprzeczne z wnioskiem Sgdu Najwyzszego, ze w
przypadku wpiséw konstytutywnych dla wzruszenia domniemania konieczne jest

obalenie samego wpisu.

Po siédme, niezaleznie zatem od charakteru wpisu mozliwe jest wzruszenie
materialnoprawnej podstawy wpisu. Co istotne, jezeli ta podstawa jest od poczatku
bezwzglednie wadliwa (np. zachodzi niewaznos¢ umowy ustanawiajgcej hipoteke),
to wpis konstytutywny nie moze wywota¢ skutku w postaci powstania, zmiany lub

wygasniecia prawa podmiotowego.

Po Osme, rozréznienie sposobdw wzruszania domnieman wpisow ze
wzgledu na ich charakter sprawitoby, Zze niektére prawa jawne podlegataby
silniejszej lub stabszej ochronie tylko ze wzgledu na skutek wpisu, co nie ma
uzasadnienia ani w tresci przepisow, ani w aksjologii systemu prawa. Wystarczy tu
wskazaé na wpis prawa wtasnosci, ktory ma z reguty skutek jedynie deklaratywny,
CO oznacza, ze domniemanie z nim zwigzane mogtoby by¢ wzruszane w kazdym
postepowaniu (z uwzglednieniem rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych - art. 5
u.kw.h.), a wpisy dotyczace np. hipoteki czy ustanowienia witasnosci lokalu mozna
bytoby kwestionowac¢ tylko w szczegdlnym procesie uzgodnieniowym. Co wiecej,
zgodnie z art. 73 u.k.w.h. wtasciciel nieruchomosci niebedacy dtuznikiem osobistym
moze podnosi¢ dwojakiego rodzaju zarzuty (jezeli broni sie przed poniesieniem
wobec wierzyciela odpowiedzialnosci z tytutu hipoteki): 1) zarzuty przystugujgce mu
osobiscie przeciwko wierzycielowi hipotecznemu; 2) =zarzuty przystugujgce
dtuznikowi, chocby ten zrzekt sie ich po ustanowieniu hipoteki. W doktrynie nie
budzi przy tym watpliwosci, ze te wszystkie zarzuty mogg by¢ podnoszone réwniez
w procesie o zapfate wierzytelnosci hipotecznej przeciwko wiascicielowi obcigzonej
nieruchomosci, a przeciez mogg one prowadzi¢ (szczegodlnie zarzuty z pierwszej
grupy) do podwazenia domniemania wynikajgcego z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. odnosnie
do istnienia i zakresu hipoteki (np. gdy umowa o jej ustanowienie byta niewazna).
W art. 73 u.k.w.h. nie przewidziano bowiem Zzadnych ograniczen co do trybu

korzystania ze wskazanych w nim zarzutéw (argument lege non distinguente).
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W konsekwencji, ograniczenie sposobu obalania domniemania z art. 3 u.k.w.h.

sprawitoby, ze art. 73 u.k.w.h. stracitby na praktycznym znaczeniu.

Po dziewigte, powddztwo z art. 10 u.k.w.h. nie jest jedynym instrumentem
prawnym, ktérego zastosowanie przyczynia sie do zapewnienia zgodnosci wpisow
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zaliczy¢ nalezy tu regulacje
zawarte w art. 6263 § 1 k.p.c. i art. 36 u.k.w.h., ktére - w przeciwienstwie do art. 10
ust. 1 u.k.w.h. - w pierwszej kolejnosci stuzg interesowi publicznemu, a nie ochronie
praw indywidualnych podmiotéw, chociaz do takiej ochrony mogg sie niewatpliwie

przyczyniac.

Reasumujgc, domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 u.k.w.h., takze w odniesieniu do wpisu
hipoteki, moze zosta¢ wzruszone - jako przestanka rozstrzygniecia - w innej
sprawie cywilnej niz sprawa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 10 tej ustawy). Nie mozna jednak zapominac, ze ze wzgledu
na skutki podstawowg drogg wzruszenia tego domniemania jest powddztwo
uzgodnieniowe z art. 10 u.k.w.h. Przejawia sie to chociazby w tym, ze jezeli
w innym postepowaniu strona bedzie chciata wzruszy¢ (obali¢) domniemanie z art.
3 u.k.w.h., ale zostanie wytoczona sprawa w trybie art. 10 u.k.w.h., to ta inna
sprawa powinna zosta¢ zawieszona na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.,
albowiem orzeczenie wydane w sprawie opartej na art. 10 u.k.w.h. bedzie stanowito
prejudykat. Orzeczenie w sprawie, w ktorej wzruszenie domniemania z art. 3
u.k.w.h. jest ustalane jedynie przestankowo, nie ma skutku erga omnes, a jedynie
miedzy stronami tego postepowania. Innymi stowy, w przypadku powddztwa o
zaptate lub o wydanie nieruchomosci dochodzi do wspominanego wzruszenia, ale
jedynie ze skutkiem inter partes, bez wykreslenia prawa z ksiegi. Wzruszenie
(obalenie) tego domniemania wywotuje skutki prawne wylgcznie w osgdzonej
sprawie i ma znaczenie dla zapadtego w niej rozstrzygniecia. To samo odnosi sie
do dobrej wiary w kontekscie rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, albowiem
takie orzeczenie samo w sobie nie wytgcza dobrej wiary w odniesieniu do innych
0soOb, ktére dziatajg w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej. W innym postepowaniu
niz to, o ktérym mowa w art. 10 u.k.w.h., nie moze zatem doj$¢ do usuniecia

niezgodnosci miedzy stanem rzeczywistym a stanem jawnym z ksiegi wieczystej,
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a wiec pozostate osoby (niebedgce stronami w tym innym postepowaniu) mogag
powotaC sie na domniemania wynikajace z art. 3 u.k.w.h. Wzruszenie takiego
domniemania (zgodnie z art. 234 k.p.c.) nie oznacza, ze réwnoczes$nie przestaje
obowigzywaé prawomocny wpis ujawniony w ksiedze wieczystej, a wiec nie zostaje
on automatycznie uchylony ani usuniety z ksiegi i nadal pozostaje w obrocie
prawnym. Skoro wpis nadal figuruje w ksiedze wieczystej, to w stosunku do
wszystkich pozostatych os6b wywotuje skutki, o jakich mowa w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece, a tylko w stosunku do stron innego postepowania te skutki
mogag zosta¢ wytaczone. Mozna w tym przypadku stwierdzic¢, ze powstaje woéwczas
stan wzglednej nieskuteczno$ci wisu. Taki wpis, aby przestat wywotywac skutki
wobec innych uczestnikow obrotu prawnego (erga omnes), musi zosta¢ zastgpiony
kolejnym wpisem, gdy w odrebnym postepowaniu wieczystoksiegowym
niezgodnos¢ ksiegi wieczystej zostanie wykazana za pomocg orzeczenia sgdu lub
odpowiedniego dokumentu (art. 31 ust. 2 u.k.w.h.). Celem powodztwa z art. 10
u.k.w.h. jest bowiem nie tyle wzruszenie samego domniemania z art. 3 u.k.w.h., ile
doprowadzenie tresci ksiegi do zgodnosci z prawem materialnym, czyli
zaingerowanie w podstawe tego domniemania. Jedynie powddztwo z art. 10
u.k.w.h. moze zatem doprowadzi¢ do skutecznego wyeliminowania wadliwego

wpisu, a wiec jest to wylgczna droga dla osiggniecia tego skutku.

Z powyzszych wzgledoéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



