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Sad Najwyzszy

Izba Cywilna

WNIOSEK
RZECZNIKA PRAW OBYWATELSKICH

Na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r., poz. 1648 ze zm.) oraz art. 60 § 2 ustawy z dnia 23 listopada
2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. z 2013r. poz. 499 ze zm.) w zwiazku z ujawnionymi
rozbiezno$ciami w wyktadni prawa

WNOSZ¢ 0

rozstrzygnigcie nastgpujacego zagadnienia prawnego:

Czy sad wieczystoksi¢ggowy moze odmowi¢ dokonania wpisu w ksi¢dze wieczystej
wowczas, gdy istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania, powodujaca, ze
dokonanie wpisu prowadziloby do naruszenia bezwzglednie obowigzujacych przepisow
prawa?
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UZASADNIENIE

Na tle skarg wptywajacych do Rzecznika Praw Obywatelskich, wytonil si¢ problem
dostrzezonej] w orzecznictwie sadow powszechnych oraz Sadu Najwyzszego rozbieznej
wyktadni przepisow okreslajacych zakres uprawnien sadu wieczystoksiegowego w ramach
badania prawidtowosci wniosku o wpis do ksiegi wieczystej. W szczegodlnosci rozbieznos¢ ta
dotyczy tego, czy w ramach swojej kognicji sad wieczystoksiegowy jest uprawniony do
uwzglednienie okoliczno$ci, niepowotanych wprawdzie w tresci wniosku o wpis i1 zatagczonych

do wniosku dokumentach, lecz znanych sagdowi z urzedu.

Zgodnie z art. 626 8 § 2 Kodeksu postgpowania cywilnego (dalej: k.p.c.) rozpoznajac
wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dotagczonych do wniosku dokumentow
oraz tre$¢ ksiggi wieczystej. Zgodnie za$§ z art. 626° k.p.c. sad oddala wniosek o wpis, jezeli
brak jest podstaw albo istniejg przeszkody do jego dokonania. Przepis art. 6268 § 2 k.p.c.
zostal wprowadzony do Kodeksu na mocy ustawy z dnia 11 maja 2001r. 0 zmianie ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
Do momentu wej$cia w zycie tej ustawy zakres kognicji sadu wieczystoksiggowego byt
okreslony w art. 46 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (t.j. Dz.U. z
2013r., poz. 707 ze zm., dalej : u.k.w.h.). Zgodnie z tym przepisem rozpoznajac sprawe sad
rejonowy bada jedynie tres¢ wniosku, tre$¢ i forme dotaczonych don dokumentéw oraz tresé
ksiggi wieczystej (art. 46 ust. 1). Postanowienie odmawiajace dokonania wpisu moze opierac
si¢ na okoliczno$ciach, ktore sa powszechnie znane lub doszty do wiadomosci sadu
rejonowego w inny sposob (art. 46 ust. 2). Zmiana prawna, polegajaca na przeniesieniu tresci
dotychczasowego art. 46 ust. 1 u.k.w.h. do art. 626% § 2 k.p.c. , pomijajaca natomiast tres¢ art.
46 ust. 2 uk.w.h.,, stanowigcego expressis verbis rozszerzenie kognicji sadu
wieczystoksiggowego, spowodowata watpliwos$ci co do aktualnego zakresu kognicji tego sadu.
Watpliwosci te koncentrowaty si¢ poczatkowo wokot tego, czy pominigcie w nowej regulacji
treSci dotychczasowego art. 46 ust.2 u.k.w.h. stanowito celowe zawezenie przez ustawodawce
zakresu kognicji sagdu wieczystoksiggowego wylacznie do badania tresci wniosku oraz tresci i
formy zataczonych don przez wnioskodawce dokumentéw, czy tez moze taki skutek nie
wystapil 1 rowniez pod rzadem art. 6268 § 2 k.pc. sad wieczystoksiggowy moze wzig¢ pod
uwage wiadomosci znane mu z urz¢du (np. z akt sadowych lub ze znajdujacych si¢ w
posiadaniu sgdu dokumentow, w tym innych ksiag wieczystych) i w oparciu o nie oddali¢
whniosek.

W pierwszym po wejsciu wspomnianej nowelizacji wyroku Sadu Najwyzszego, z dnia
19.03.2003r. (sygn. ICKN 152/01, OSP 2004/2/20) zostal wyrazony poglad, iz sad nie moze

odmowi¢ dokonania wpisu w ksigdze wieczystej na podstawie okoliczno$ci, ktére sa



powszechnie znane lub doszty do jego wiadomosci w innych sposob niz przez badanie tresci
wniosku, tresci i formy dolgczonych don dokumentéw oraz tresci ksiggi wieczystej. W
uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,,nie ma podstaw do przypisywania
ustawodawcy przeoczenia w pomini¢gciu w znowelizowanym kodeksie post¢gpowania
cywilnego tresci uchylonego art. 46 ust. 2 i przyjmowania istnienia luki w prawie. Jedynym
racjonalnym wytlumaczeniem jest wola ustawodawcy dalszego ograniczenia kognicji sadu
wieczystoksiegowego. (...) W obecnie obowigzujagcym stanie prawnym wytaczng podstawg
ustalen sadu wieczystoksiegowego, tak przy pozytywnych, jak i negatywnych orzeczeniach,

moze by¢ jedynie tres¢ wniosku, dotagczonych do wniosku dokumentéw i ksiegi wieczystej.”

Stanowisko Sadu Najwyzszego przedstawione w powotanym wyroku zostato krytycznie
przyjete w piSmiennictwie prawniczym. W glosie do tego wyroku S. Rudnicki (OSP
2004/2/20) wskazal, ze z uzasadnienia projektu nowelizacji nie wynika, aby celem
ustawodawcy bylo ograniczenie kognicji sadu wieczystoksiggowego przy rozpoznawaniu
wniosku o wpis. W jego ocenie, z chwilg przeniesienia do kodeksu postepowania cywilnego
przepisOw o postepowaniu w sprawach wieczystoksieggowych utrzymanie postanowienia
zawartego w dotychczasowym art. 46 ust. 2 u.k.w.h. stalo si¢ zbegdne dlatego, ze w
postepowaniu tym na podstawie art. 13 § 2 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie art. 228 § 2
k.p.c., wedtug ktorego sad rozpoznajac wniosek o wpis powinien bra¢ pod uwage negatywne
okolicznos$ci wylaczajace mozliwo§¢ dokonania wpisu — w postaci faktow ,,znanych sadowi
urzedowo”. Okreslony w art. 626 8 § 2 k.p.c. zakres kognicji w zaden sposob nie wylacza
mozliwosci, jakie sagdowi wieczystoksiggowemu daje norma art. 228 § 2 k.p.c. obejmujac
zakresem jego kognicji fakty znane sagdowi ,,urzedowo”. Jezeli te fakty stanowia negatywna
przestanke wpisu, wowczas sad wieczystoksiggowy oddala wniosek o wpis z powodu braku
podstaw do jego dokonania (art. 626° k.p.c.). Do tego pogladu nawiazal Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 15.12.2005r. (sygn. V CK 54/05, OSNC 2006/7-8/138), w ktorym
odmiennie niz w wyroku z 19.03.2003r. stwierdzit, ze sad wieczystoksiegowy moze odmowic
wpisu w ksiedze wieczystej, gdy istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania.
W uzasadnieniu postanowienia Sad Najwyzszy stwierdzil, Zze stanowisko wyrazone przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 19.03.2003r. nie jest trafne. ,,W poprzednio obowiazujacym stanie
prawnym, postgpowanie wieczystoksiggowe uregulowane bylo w ustawie o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, a wigc objete bylo regulacja pozakodeksows. Przepisy kodeksu
postepowania cywilnego miaty zastosowanie tylko wtedy, gdy wynikato to z ustawy. Sytuacja
ulegta zasadniczej zmianie po nowelizacji z dnia 11 maja 2001r., w wyniku ktorej
postepowanie wieczystoksiegowe wylaczone zostalo z ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece 1 wiaczone do kodeksu postepowania cywilnego, jako postgpowanie nieprocesowe z
zakresu prawa rzeczowego. Powtorzenie tresci art. 46 ust. 2 u.k.w.h. bylo zbedne, podobny
bowiem przepis znajdowatl si¢ w kodeksie postgpowania cywilnego (art. 228 k.p.c.)”. Dalej

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w postepowaniu wieczystoksiggowym zastosowanie art. 228



k.p.c. nastepuje z modyfikacjami uwzgledniajacymi rodzaj postepowania, w szczegolnosci to,
Ze sprawy rozpoznawane s3 na posiedzeniu niejawnym i z tego powodu odpada powinno$¢
sadu zwrdcenia stronom na rozprawie uwagi na fakty znane mu urz¢gdowo, co nie oznacza, ze

fakty te sad powinien zignorowac.

Do powyzszego pogladu Sad Najwyzszy nawigzal nast¢pnie w postanowieniu z dnia
18.06.2009r. (sygn. II CSK 4/09, LEX nr 519937), w ktorym stwierdzil, ze ,,bledny jest
poglad, ze sad prowadzacy ksiegi wieczyste, rozpoznajac wniosek o wpis do ksiegi wieczystej,
ogranicza si¢ do badania tresci wniosku 1 dotgczonych do niego dokumentéw jedynie pod
wzgledem formalnym. Czynnos$¢ stanowigca podstawe wpisu powinna by¢ bowiem zawsze
zbadana 1 oceniona przez sad pod wzgledem jej skuteczno$ci materialnej.” Dalej Sad
Najwyzszy wskazal, ze podstawe do wydania postanowienia odmawiajgcego dokonanie wpisu
moga stanowi¢ okolicznosci, ktore doszly do wiadomosci sadu w inny sposéb niz przy badaniu
tresci wniosku i dolagczonych do niego dokumentéw badz ktore wynikajg z tresci ksiegi
wieczystej lub sg powszechnie znane. Sad prowadzacy ksigegi wieczyste ocenia, czy
okoliczno$ci te maja dla wpisu istotne znaczenie i jakag maja moc dowodowa. Podobng mysl
wyrazit Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 23.06.2010r. (sygn. II CSK 661/09, OSP
2012/2/18), w ktorym stwierdzit, ze w sprawie wieczystoksiggowej, w ktorej nie wystgpuje
konkurencja wnioskow ztozonych w réznym czasie, sad w chwili ich rozpoznania moze — w
celu zapewnienia w ksiedze wieczystej prawdziwosci wpisoOw — uwzgledni¢ okoliczno$ci znane
mu urz¢gdowo. W uzasadnieniu tego postanowienia Sad Najwyzszy podkreslil, ze ,,nie mozna
zaakceptowac pogladu zaktadajacego, ze sad — w sytuacji, w ktorej nie ma konkurencji
wnioskow o wpis — moze dokona¢ wpisu prawa z pelng Swiadomoscig sprzecznosci z
rzeczywistym stanem prawnym.” Powyzszy poglad Sad Najwyzszy powtorzyl w
postanowieniu z dnia 20.03.2015r. (sygn. Il CSK 229/14, LEX nr 1730596).

Z kolei w postanowieniu z dnia 30.01.2014r. (sygn. IV CSK 252/13, OSNC
2014/11/117) Sad Najwyzszy stwierdzil wprawdzie, ze w postepowaniu wieczystoksiegowym
sad nie ustala stanu faktycznego, nie rozstrzyga sporu o prawo i nie bada, czy stan prawny po
dokonaniu wpisu bedzie zgodny ze stanem rzeczywistym, jednak jednocze$nie wskazal, ze
zgodnie z zasada legalizmu sad ocenia, czy wpis bedzie dokonany zgodnie z prawem. W
konsekwencji tego stwierdzenia w powotanym orzeczeniu Sad Najwyzszy zaaprobowat tezg,
ze sad wieczystoksiggowy powinien wziag¢ pod uwage fakt notoryjny, jakim jest szczeg6lny

status Skarbu Panstwa jako osoby prawne;j.

Natomiast do pierwszego z przedstawionych stanowisk (wyroku Sadu Najwyzszego z
19.03.2003r.) nawigzatl Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 16.12.2009r. (sygn. III
CZP 80/09). Uchwata ta, majaca moc zasady prawnej, dotyczy zwigzania sadu
wieczystoksiggowego stanem rzeczy istniejacym w chwili ztoZenia wniosku i1 kolejnos$cia jego

wptywu. Uzasadnienie uchwaty bylo zatem zdeterminowane tre§cia zagadnienia prawnego,



przedstawionego przez Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego, koncentrujacego sie¢ wokot
kwestii konkurencji kilku wnioskéw o wpis ztozonych w roéznym czasie. Jednakze w
uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy odnidést si¢ szerzej do kognicji sadow
wieczystoksiegowych, nawigzujac wprost do koncepcji odpowiedniego stosowania w tym
postepowaniu art. 228 § 2 k.p.c. Sad Najwyzszy wskazal, ze ,,ustawodawca celowo ograniczyt
kognicje sadéw w postepowaniu wieczystoksiggowym; w przeciwnym razie ujawnienie stanu
prawnego w ksiedze wieczystej wigzatoby si¢ z uwiklaniem ich w spory prawne, z
uszczerbkiem dla aktualno$ci wpiséw oraz odpowiedniej zgodnos$ci pomiedzy stanem
rzeczywistym a stanem ujawnionym w ksiedze. Odmienne zapatrywanie dopuszczajace
rozszerzanie kognicji sadu wieczystoksiegowego przez uwzglednienie w chwili wpisu
okoliczno$ci znanych sgdowi urzedowo (art.228 § 2 k.p.c.) np. ujawnionych w innej sprawie
oczekujacej na rozpoznanie w terminie pdzniejszym jest sprzeczne z art. 626 8 § 2 k.p.c. oraz
pomija, ze w przepisach o kognicji sadu wieczystoksiggowego nie ma odpowiednika
uchylonego art. 46 ust. 2 u.k.w.h. W istocie oznacza to przyzwolenie na praktyke unikania
odpowiedzialnos$ci za dtugi, ze szkoda dla starannych wierzycieli”. Dalej Sad Najwyzszy
zwrocil uwage na to, ze w §wietle art. 228 § 2 k.p.c. sad powinien na rozprawie zwrdci¢ uwage
stron na fakty, ktére s3 mu urzedowo znane. Poniewaz wnioski o wpis do ksiggi wieczystej sa
rozpoznawane na posiedzeniu niejawnym, to w wypadku zamiaru sadu powotania si¢ na fakty
znane mu urzedowo, konieczne byloby wyznaczenie rozprawy, co naruszatoby zasade
rozpoznawania spraw w postgpowaniu wieczystoksiggowym na posiedzeniu hiejawnym
(art.626 ' § 1 k.p.c). Z tego powodu Sad Najwyzszy uznat za nieprzekonujacy argument, iz
ustawodawca zastapit pominigty art. 46 ust. 2 u.k.w.h. regulacja zawartag w art. 228 § 2 k.p.c.

Podobnie, w postanowieniu z dnia 9.12.2010r. (sygn. IV CSK 168/10, LEX nr 898265)
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,,wyrazony tak w piSmiennictwie jak i w orzecznictwie poglad
dopuszczajacy oparcie wpisu na okoliczno$ciach, ktoére sa znane sadowi z urzedu nie
przekonuje. Po pierwsze, juz wedlug nieobowigzujacego stanu prawnego nie byto
dopuszczalne oparcie wpisu na okoliczno$ciach, ktére sa powszechnie znane lub doszty do
wiadomos$ci sagdu w inny sposob. Po drugie, pominigcie w obowigzujacym unormowaniu
przepisu o tresci odpowiadajacej dawnemu art. 46 ust. 2 u.k.w.h. nie moze by¢ rozumiane jako
nie majace merytorycznego znaczenia. Po trzecie, nie wydaje si¢ obecnie za mozliwe przyjecie
dopuszczenia dokonania wpisu na okoliczno$ciach, ktére sg znane sadowi z urzedu, na
podstawie odpowiednio zastosowanego (art. 13 § 2 k.p.c.) art. 228 § 2 k.p.c. Takie
zastosowanie byloby mozliwe, gdyby art. 626° § 2 k.p.c. w sposéb wyrazny nie ograniczal
kognicji sadu wieczystoksiegowego do badania tylko materiatu wskazanego w tym przepisie.
Poza tym, przepis art. 228 § 2 k.p.c. uzaleznia uwzglednienie faktow znanych sadowi
urzgdowo od zwrdcenia na nie uwagi stron na rozprawie. Rozpoznawanie spraw
wieczystoksiegowych na posiedzeniu niejawnym (art. 626 § 1 k.p.c.) wyklucza za$ taka

mozliwos¢. Nie mozna za$ przyjac, ze odpowiednie zastosowanie art. 228 § 2 k.p.c. mogtoby



polega¢ na zastosowaniu tego przepisu z pomini¢ciem istotnego jego elementu, chronigcego
strony przed zaskakiwaniem ich mozliwoscig uwzglednienia faktéw znanych sadowi

urzedowo.”

Warto ponadto wskaza¢, iz w orzecznictwie sadowym, dotyczacym kognicji sadu
wieczystoksiegowego, rozbiezno$ci majg charakter szerszy; nie dotycza wylacznie
dopuszczalno$ci wzigcia przez sad pod uwage faktéow znanych mu urzedowo, lecz takze
mozliwosci w ogole oparcia rozstrzygniecia na jakichkolwiek okolicznos$ciach,
wykraczajagcych poza formalng analize tresci wniosku, tresci i1 formy zatgczonych don
dokumentow oraz tresci ksiegi wieczystej. Rowniez w tej plaszczyznie rysujg si¢ dwa
przeciwstawne stanowiska sgdow orzekajacych. Wedlug pierwszego z nich, liberalniejszego, w
ktore wpisujg si¢ przytoczone wyzej orzeczenia dopuszczajace mozliwos¢ odmowy
uwzglednienia wniosku o wpis na podstawie faktow znanych sadowi urzedowo - rola ksiag
wieczystych, w tym w szczegdlnosci prawne gwarancje prawidtowosci dokonywanych wpisow
i ich skutki, nie pozostaja bez wplywu na zakres kognicji sadow powszechnych w
postepowaniu wieczystoksiggowym. Badajaca i1 orzekajaca rola sagdu w takim post¢powaniu
stuzy realizacji rzadzacych nim zasad (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
2.07.2004r., sygn. II CK 265/04, LEX nr 188498). Nie mozna dokonywaé¢ wpisOw w sposob
niejako automatyczny, jedynie na podstawie formalnego sprawdzenia dokumentéw, majacych
stanowi¢ podstawe wpisu, lecz nalezy umozliwi¢ badanie przez sad wieczystoksi¢gowy, czy
skutki decyzji majacej by¢ podstawg wpisu do ksiego wieczystej, nie naruszajag w sposob
razacy obowigzujacych ustaw (postanowienie Sadu Najwyzszego z 29.04.2010r., sygn. IV
CSK 370/09, LEX nr 678018). Art. 626° § 2 k.p.c. nie moze by¢ rozumiany w sposob
sprowadzajacy role sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym do realizacji wylacznie funkceji
rejestracyjno-ewidencyjnych. OkreSlony w nim zakres kognicji wyklucza wprawdzie
przeprowadzenie jakichkolwiek wtasnych dowodow i dokonywania na ich podstawie wlasnych
ustalef, nie stoi to jednak na przeszkodzie wyjasnieniu i sprawdzeniu poprawnos$ci danych
pochodzacych z ewidencji gruntoéw i1 budynkow (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
26.04.2013r., LEX nr 1347844). Sad wieczystoksiggowy jest ponadto uprawniony do
przeprowadzenia oceny skuteczno$ci materialnoprawnej umowy stanowigcej podstawe zadania
dokonania wpisu (postanowienie Sadu Najwyzszego z 4.03.2011r., sygn. I CSK 453/10, nie
publ.), dokonuje takze wyktadni o$wiadczen woli majacych stanowié podstawe wpisu w
oparciu o wskazania zawarte w art. 65 k.c. (postanowienie Sadu Najwyzszego z 30.10.2013r.,
sygn. II CSK 67/13). W tymze orzeczeniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze odmienne
zapatrywanie prowadzitoby do ograniczenia roli sadu w postgpowaniu wieczystoksiegowym
wylacznie do ewidencjonowania czynnos$ci i zdarzen prawnych, gdy tymczasem funkcja ksiag
wieczystych wyznaczana jest przez prawne gwarancje prawidtowosci dokonywanych wpisow 1

wynikajace z ustawy skutki tych wpisow.



Do tego nurtu w orzecznictwie nawigzal Trybunal Konstytucyjny, ktéry w wyroku z
dnia 3.07.2007r. (sygn. SK 1/06, OTK-A 73/7/2007) uznat art. 628 8 § 2 k.p.c. za zgodny z art.
45 ust. 1 Konstytucji. Trybunat Konstytucyjny zwrocit uwage, ze zar6wno orzecznictwo
sadowe, jak 1 poglady prezentowane w doktrynie wskazuja, ze kognicja sadu
wieczystoksiegowego nie jest ograniczona wytacznie do kontroli ,literalnej tresci wniosku i

zataczonych dokumentoéw™.

Z drugiej strony istnieje nurt orzeczniczy, wasko ujmujacy zakres kognicji sadu
wieczystoksiegowego. Zgodnie z art. 626° § 2 k.p.c., sad wieczystoksiegowy, rozpoznajac
wniosek o wpis, bada jedynie tres¢ i forme¢ wniosku, dotaczonych do niego dokumentoéw oraz
tres¢ ksiggi wieczystej. Wynikajace z tego przepisu waskie ujecie zakresu kognicji sadu
wieczystoksiegowego oznacza, ze sad ten, oceniajgc zasadno$¢ zgloszonego zadania wpisu,
powinien czyni¢ ustalenia wylacznie na podstawie tresci wniosku i dotagczonych do niego
dokumentow, a takze bada¢ stan rzeczy ujawniony w ksiedze wieczystej w chwili zlozenia
wniosku. W $wietle art. 626° § 2 k.p.c. nie jest dopuszczalne, jako stanowiace przekroczenie
granic kognicji sadu wieczystoksiggowego, m.in. dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej na
podstawie dokumentéw niedotaczonych do wniosku lub prowadzenie postepowania
dowodowego w celu ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomos$ci. Sad
wieczystoksiggowy nie jest réwniez wladny, oceniajac zasadno$¢ zgloszonego zadania,
przeprowadza¢ dowodu z zeznan S$wiadkéw lub z innych $rodkéw dowodowych
przewidzianych przez kodeks postepowania cywilnego. Wyznaczony przez art. 626% § 2 k.p.c.
zakres kognicji sadu w postepowaniu wieczystoksieggowym, co nalezy podkreslic, w swej
istocie wytacza mozliwo$¢ badania przez sad wieczystoksiggowy innych okolicznosci niz te,
ktore wynikaja z wniosku o wpis oraz zataczonych do niego dokumentow, a takze tresci ksiegi
wieczystej (postanowienie Sadu Najwyzszego z 10.10.2013r., III CSK 10/13, LEX nr
1413546). Okre§lony w art. 626% § 2 k.p.c. zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego przy
rozpoznawaniu wniosku o wpis hipoteki przymusowej kaucyjnej jest ograniczony do badania
samego wniosku, zatagczonego don tytulu wykonawczego 1 ksiggi wieczystej. Sad nie moze
bada¢ zadnych innych dokumentéw ani okoliczno$ci, w szczegdlnos$ci tego, czy wierzytelnos¢
objeta wnioskiem istnieje czy wygasta na skutek zdarzen, ktore miaty miejsce po jej powstaniu
(postanowienie Sadu Najwyzszego z 17.09.2009r., sygn. IV CSK 180/09, OSNC 2010/4/56).
Norma procesowa wynikajagca z art. 626% § 2 k.p.c. przesadza o woli ustawodawcy
ograniczenia kognicji sadu wieczystoksiggowego. Przyczyna, dla ktérej ustawodawca
zdecydowat o ograniczeniu kognicji, byla, z uwagi na funkcje ksiagg wieczystych, potrzeba
zabezpieczenia postgpowania o wpis przed deformacja polegajaca na uwiktaniu sadu
prowadzacego ksiegi w rozstrzyganie sporéw o istnienie praw podlegajacych ochronie, a takze
zapewnienie nie tylko sprawnos$ci dziatania tego sadu, lecz takze przejrzystosci prowadzonym
przez niego ksiggom (postanowienie Sadu Najwyzszego z 31.01.2014r. , sygn. Il CSK 225/13,
OSP 2015/7-8/75). W tym samym postanowieniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze rozszerzajaca



wyktadnia art. 626> § 3 i art. 626° § 2 k.p.c., dopuszczajaca traktowanie dokumentow
znajdujacych sie¢ w innych ksiggach wieczystych jako podstawy wpisow nie moze byc
aprobowana.

W s$wietle przytoczonych wyzej pogladow Sadu Najwyzszego nie ulega watpliwosci, 1z
doszto do rozbieznos$ci na gruncie wyktadni art. 6268 § 2 k.p.c. okreslajacego zakres kognicji
sadu wieczystoksiegowego przy badaniu wniosku o wpis do ksiegi wieczystej. W
szczegolnosci, rozbieznosci te dotycza zagadnienia, czy dopuszczalne jest na gruncie
obowigzujacego stanu prawnego rozstrzygnigcie negatywne (odmowa wpisu) w oparciu o

znang sagdowi urzedowo przeszkode do jego dokonania.

Rzecznik Praw Obywatelskich za uzasadniony uznaje poglad, w mysl ktorego sad
wieczystoksiegowy moze odmoéwi¢ wpisu w ksiedze wieczystej, gdy istnieje znana mu
urzedowo przeszkoda do jego dokonania. W takiej sytuacji sad jest uprawniony do oddalenia
wniosku o wpis z uwagi na brak podstaw do jego dokonania (art. 626° k.p.c.).

Przekonujaca wydaje si¢ juz argumentacja odwotujaca si¢ do intencji ustawodawcy.
Stusznie zauwaza S. Rudnicki w glosie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19.03.2003r., ze
w uzasadnieniu nowelizacji k.p.c. z 11.05.2001r. nie ma zadnego odniesienia co do woli
ograniczenia dotychczasowej kognicji sadu wieczystoksiegowego. Przepis art. 46 ust. 2
u.k.w.h. ,,wylaczal mozliwo$¢ Sswiadomego ujawnienia w ksiedze wieczystej prawa sprzecznie
z rzeczywistym stanem prawnym i realizowal podstawowg funkcj¢ ksigg wieczystych, jaka jest
prawidlowe ustalenie stanu prawnego nieruchomosci. Przepis ten wrgcz utatwiat postepowanie
wieczystoksiggowe, eliminujagc a priori konieczno$¢ uzgadniania  stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w drodze procesu.
Wytoczenie takiego procesu staloby si¢ niezbedne w razie wpisania przez sad prawa, pomimo
ze do wiadomosci sadu doszto, Ze rzeczywisty stan prawny nie pozwala na dokonanie
wnioskowanego wpisu prawa, gdyz spowodowalby niezgodnos$¢ tresci ksiggi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym.” W tej sytuacji eliminacja art. 46 ust. 2 u.k.w.h., przy
jednoczesnym braku wyjasnienia motywow takiego dzialania ze strony ustawodawcy, nie moze
by¢ odczytywana jako $wiadome zawgzenie dotychczasowej  kognicji  sadoéw
wieczystoksiggowych, gdyz taka ocena musiataby zaktada¢ nieracjonalno$¢ ustawodawcy. Jak
wskazal M. Rzewuski w glosie do postanowienia Sadu Najwyzszego z 23.06.2010r. (OSP
2012/2/18), gdyby faktycznym zamiarem ustawodawcy byto tak daleko idgce ograniczenie
kognicji sadu, to powinien on byt w ramach nowelizacji z dnia 11.05.2001r. zamie$ci¢ wyrazne
zastrzezenie, ze ,,w postgpowaniu wieczystoksiggowym art. 228 k.p.c. nie stosuje si¢”. ,,Brak
takiego zachowania - przy jednoczesnym zalozeniu racjonalnosci polskiego ustawodawcy —
prowadzi do spdjnego wniosku — przepis art. 228 k.p.c. ma odpowiednie zastosowanie w
postepowaniu wieczystoksiggowym”. K. Stefaniuk w glosie do postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 24.01.2004r. , sygn. III CK 245/02, OSP 2005/1/8 stwierdzit wrecz, ze



brak w obowigzujacym stanie prawnym odpowiednika art. 46 ust. 2 u.k.w.h. nie tylko nie
prowadzi do zmiany merytorycznej w zakresie dopuszczalno$ci brania przez sad
wieczystoksiegowy pod uwage okolicznosci znanych mu urzegdowo, ale pominigcie tej
regulacji stanowi ewidentny blad ustawodawcy. Stanowisko , ktore dopuszcza stosowanie w
postepowaniu wieczystoksiegowym art. 228 k.p.c. na mocy odestania z art. 13 § 2 k.p.c. uznat
za trafne takze B. Swaczyna [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz pod red. J.
Pisulinskiego (Warszawa 2011, str. 164), uznajac, ze rozwigzanie takie ,,sprzyja ograniczeniu
przypadkow niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym i znajduje dostateczne oparcie normatywne w odestaniu zawartym w art. 13 §
2 k.p.c.

W pismiennictwie przyjmuje si¢, ze do okolicznosci znanych sagdowi urzgdowo zaliczy¢
nalezy przede wszystkim fakty, ktére wynikaja z dokumentéw znajdujacych si¢ w aktach
ksiggi wieczystej, jak rowniez zlozonych przy okazji kolejnych wnioskéw do danej ksiegi
wieczystej. Zalicza si¢ do nich ponadto fakty wynikajace z dokumentéw innych ksiag
wieczystych, prowadzonych przez sad rozpatrujacy wniosek o wpis. Za fakty znane sadowi
urzedowo uzna¢ tez mozna tre$¢ innych ksigg wieczystych (por. E. Kowalik, ,,Dopuszczalnos¢
uwzglednienia przez sad wieczystoksiggowy okoliczno$ci znanych mu z urz¢du”, Przeglad
Sadowy 6/2015, s. 89).

Trudne do zaakceptowania wydaje si¢ waskie ujmowanie kognicji sadu
wieczystoksiggowego, ktore uniemozliwialoby mu nawet uwzglednienia tych okolicznosci,
ktore znane sg sagdowi urzedowo, a ktore powoduja, ze wpis do ksiegi wieczystej wywotywalby
skutki niezgodne z powszechnie obowigzujacym prawem. W istocie przyjecie takiego
stanowiska oznaczatoby, ze sad wieczystoksiegowy ma obowigzek dokona¢ wpisu prawa z cata
$wiadomoscig istnienia braku podstaw do jego dokonania. A przeciez podstawowe funkcje
ksigg wieczystych, okreslone w art. 1 ust. 1, art. 2 i art. 3 uk.w.h. stuza zapewnieniu
prawdziwosci wpisow. W szczegolnosci nieracjonalna zdaje si¢ koncepcja wasko ujmowanej
kognicji sadoéw wieczystoksiegowych, gdy zwazy si¢, ze zgodnie z art. 2 u.k.w.h. ksiegi
wieczyste sg jawne 1 nikt nie moze zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpisow do ksigg wieczystych
ani wnioskow, o ktorych uczyniono wzmiankg. Przy bardzo waskim, formalnym ujeciu
kognicji sadu wieczystoksiegowego, uniemozliwiajagcym uwzglednienie faktow znanych
sadowi urzgdowo, paradoksalnie dochodzi do sytuacji, w ktorej zasada jawnos$ci ksiag

wieczystych zostaje wytaczona w stosunku do sagdu rozpoznajacego wniosek.

Nieprzekonujace wydaja si¢ twierdzenia, iz ustawodawca celowo ograniczyt kognicje
sadu wieczystoksiggowego, wyrazajac tym samym wolg, aby wszelkie ewentualne
niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze z rzeczywistym stanem prawnym
eliminowane byty w drodze powodztwa o usunigcie niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego

w ksiedze wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym na podstawie art. 10 u.k.w.h.



Twierdzenie, iz rolg sagdoéw nie jest rozstrzyganie sporow co do praw bedacych przedmiotem
ujawnienia w ksiedze wieczystej, lecz ich rejestracja, za$ wszelkie watpliwosci co do
zgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
winny za$ by¢ rozstrzygane w toku postepowania z art. 10 u.k.w.h. (E. Kowalik, op.cit. s. 98)
budzi zasadniczy sprzeciw. W istocie poglad ten faktycznie sprowadza role sadow
wieczystoksiegowych wylacznie do funkcji rejestracyjno-ewidencyjnych ksigg wieczystych —
do ich swoistego ,,ubezwtasnowolnienia”. Nie bierze jednak zupetnie pod uwage faktu, ze wpis
w ksiedze wieczystej nie zawsze stanowi jedynie proste zarejestrowanie istniejagcego prawa,
lecz w niektorych (nielicznych, to prawda) wypadkach ma charakter konstytutywny,
przesadzajac o powstaniu danego prawa (przede wszystkim hipoteki - art. 67 u.k.w.h.). Takie
postepowanie pozostaje ponadto w sprzeczno$ci z ekonomig procesowg, bowiem powoduje, ze
sad musi najpierw z pelna Swiadomoscig uwzgledni¢ wniosek o wpis, ktory z uwagi na
okolicznos$ci znane sadowi urzgdowo jest niezgodny z obowigzujagcym prawem po to, aby
nast¢pnie zainteresowany i uprawniony podmiot mogt wszczaé kolejne postepowanie, tym
razem procesowe, na podstawie art. 10 u.k.w.h. Prowadzi to nie tylko do obcigzenia sadu
koniecznos$cig podwodjnego rozpatrywania tych samych okoliczno$ci, ale ponadto generuje
dodatkowe koszty zardéwno po stronie Panstwa , jak 1 zainteresowanego podmiotu (uczestnika
postepowania wieczystoksiggowego albo uprawnionej osoby trzeciej), ktory zostaje zmuszony
do wytoczenia kolejnej sprawy sadowej i to w trybie procesu. Ponadto przywotana koncepcja
prowadzi do przerzucenia wylacznie na obywateli ci¢zaru realizacji zasady wynikajacej z art. 2
u.k.w.h., to jest zapewnienia, aby ksiega wieczysta odzwierciedlata prawidlowo stan prawny

nieruchomosci.

O nieracjonalnosci  zatozenia waskiej kognicji sadu wieczystoksiggowego,
sprowadzajacej jego role do funkcji ewidencyjno-rejestracyjnej $wiadczy rdéwniez cala,
sygnalizowana wyzej, linia orzecznicza, w istocie dokonujagca w rdéznych obszarach
rozszerzajacej wyktadni przepisu art. 6268 § 2 k.p.c. w tym wlasnie celu, aby wyeliminowac
przypadki czysto automatycznych decyzji sadu wieczystoksiegowego. Podkreslenia wymaga,
ze ocena zgodnosci art. 626% § 2 k.p.c. z art. 45 ust. 1 Konstytucji RP, dokonana przez
Trybunat Konstytucyjny w sprawie o sygn. SK 1/06 opierata si¢ migdzy innymi na zalozeniu,
iz sad wieczystoksiggowy nie dokonuje jedynie formalnej kontroli treSci wniosku i
zalagczonych don dokumentéw, lecz ma réwniez w ograniczonym zakresie kompetencje do
dokonania oceny materialnoprawnych podstaw wniosku.

Stusznie wskazuje J. Dominowska ( ,,Zakres merytorycznego badania wniosku o wpis w
postepowaniu wieczystoksieggowym”, Panstwo i1 Prawo 5/2007, str. 86), ze juz istniejgca
niezgodno$¢ wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie moze by¢
usuni¢ta w wyniku postepowania wieczystoksiegowego o dokonanie wpisu, a jedynie w drodze
powddztwa o usunigcie niezgodnosci na podstawie art. 10 u.k.w.h. Jednakze art. 10 u.k.w.h.

,»hie dotyczy sytuacji, w ktorej niezgodnos$ci jeszcze nie ma, a powstanie wtasnie wtedy, gdy
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sad nie przeprowadzi wilasciwego badania wniosku o wpis 1 dotgczonych do niego
dokumentéw.” Autorka wyjasnia, ze celem sformulowanego w art. 626° § 2 k.p.c. ograniczenia
kognicji sagdu wieczystoksiegowego jest przede wszystkim to, aby nie stal si¢ on sadem
rozstrzygajacym merytorycznie kwestie witasnosci 1 to jako kwestie prejudycjalne dla
dokonania wpisu. W tym tylko sensie wpis do ksiggi wieczystej ma by¢ formalnoscia

dopetniang juz po merytorycznym rozstrzygnieciu problemu wtasnosci.

Istnieje szereg innych okolicznos$ci, niewiktajacych sadu w spor co do prawa wlasnosci,
ktore moga by¢ samodzielnie ocenione przez sad w ramach postepowania
wieczystoksiegowego w oparciu o fakty znane sgdowi urzedowo, po to aby ewentualny wpis
nie prowadzit do skutkow sprzecznych z powszechnie obowigzujagcym prawem. Przyktadowo,
w oparciu o tres¢ ksigg wieczystych prowadzonych przez ten sam sad wieczystoksiggowy,
mozliwa jest kontrola, czy wniosek o wpis hipoteki nie narusza tych regulacji, ktore nakazuja
co do zasady zabezpieczenie jednej oznaczonej wierzytelnosci na jednej tylko nieruchomosci
(art. 65 u.k.w.h.), czy wpis zgodny z wnioskiem nie doprowadzi do pogwalcenia zakazu
lacznego obcigzania kilku nieruchomosci hipoteka przymusows (art.111% ust. 1 u.k.w.h.) albo
czy w konkretnej sprawie nie dochodzi do nadzabezpieczenia (przyktadowo, w jednej ze spraw
badanych w Biurze Rzecznika Praw Obywatelskich poprzez uwzglednienie wszystkich
wnioskow o wpis hipotek wierzyciel uzyskat zabezpieczenie hipoteczne w wysokosci 450 %
warto$ci dochodzonej wierzytelnosci, chociaz analiza tresci ksigg wieczystych prowadzonych

przez ten sam sad pozwolitaby na urzedowe stwierdzenie faktu nadzabezpieczenia).

W literaturze sygnalizuje si¢ rowniez, ze ,.ksztalt postgpowania wieczystoksiggowego
opiera si¢ na zatoZeniu, ze sytuacje niemieszczace si¢ w jego ramach moga zosta¢ rozpoznane
w innym postepowaniu, w szczegdlnosci wszczetym na podstawie powoddztwa z art. 10
u.k.w.h. albo art. 189 k.p.c.(...) Takie zalozenie moze okaza¢ si¢ btedne, gdyz moga wystapic
sytuacje, ktore nie mieszcza si¢ w ramach kognicji sadu wieczystoksiggowego a jednoczesnie
nie ma mozliwo$ci zastosowania ,,zaworoOw bezpieczenstwa” w postaci art. 10 u.k.w.h. badz
innych  przepisow  prawa. Wowczas sprawa ,wraca” do  wilasciwosci  sadu
wieczystoksiggowego, ktory musi ja rozpozna¢ bez ograniczen przewidzianych w art. 626 2 i
929 8 k.p.c.”. Poglad ten zostal zaprezentowany na tle problemu z rozpoznaniem wniosku o
zatozenie ksiggi wieczystej opartego wprost na tresci art. 713 Kodeksu Napoleona — brak
ksiegi wieczystej wyklucza zastosowanie w takim przypadku art. 10 u.k.w.h., za§ ze wzgledu
na mozliwy brak elementu spornosci w sprawie wykluczone bedzie przeprowadzenie innego
postepowania procesowego celem wykazania prawa wlasnosci w sposob wigzacy dla sadu
wieczystoksiggowego (L. Wegrzynowski, ,,Przepis art. 713 Kodeksu Napoleona jako podstawa
wpisania prawa wlasno$ci nieruchomosci w ksigdze wieczystej”, Przeglad Sadowy 2014/6/49).
L. Wegrzynowski wskazuje, ze ,nie nalezy postrzega¢ postgpowania wieczystoksiggowego
jako postgpowania w peini hermetycznego. W orzecznictwie sagdowym 1 doktrynie dopuszcza

si¢ (...) ograniczong stosowalnos$¢ innych przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego, trafnie
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akcentujgc, ze przynajmniej niektore zmiany w tresci regulacji prawnej postepowania
wieczystoksiegowego, w pordéwnaniu z dawng trescig ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece, wynikaja wtasnie z umieszczenia przepiséw o postepowaniu wieczystoksiegowym w
Kodeksie. Stad tez przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym powinny by¢ interpretowane
w kontek$cie wynikajagcym z innych przepisow Kodeksu, cho¢ oczywiscie stopien

oddzialywania tych ostatnich na proces interpretacji moze by¢ rozny”.

Warto takze zwréci¢ uwage, ze przyjecie koncepcji waskiego ujmowania zakresu
kognicji sgdow wieczystoksiegowych moze sta¢ si¢ jedng z przyczyn zagrozenia interesOw nie
tylko uczestnikow postepowania, ale tez osob trzecich — np. czlonkéw spotdzielni
mieszkaniowych, w przypadku, gdy wpisy dotycza nieruchomos$ci stanowigcych wlasnos¢
spotdzielni mieszkaniowej. Ujawnia si¢ to najbardziej jaskrawo w sytuacji, gdy hipoteka
zostala ustanowiona na nieruchomos$ci, obcigzonej ograniczonymi prawami rZeCzowymi -
spotdzielczymi wlasnoSciowymi prawami do lokali, a po jej wpisaniu do ksiegi wieczystej
doszto do ogloszenia upadtosci spotdzielni. W takiej bowiem sytuacji moze doj§¢ do
przeksztatcenia z mocy samego prawa spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali w prawo
wlasnosci (art. 172 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spdéldzielniach mieszkaniowych
(tj. Dz.U. z 2013r., poz. 1222),a nastgpnie do przeksztatcenia si¢ hipoteki obcigzajacej
nieruchomo$¢ w hipoteke taczng obciazajaca wszystkie wyodrebnione lokale (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 26.06.2014r., II CSK 550/13, LEX nr 1487086). Skoro zatem wpis hipoteki
moze mie¢ tak daleko idace skutki, oddzialujgce wprost na sfer¢ majatkowa osob trzecich, to
wydaje si¢, ze sad wieczystoksiegowy powinien mie¢ mozliwo$¢ skontrolowania zgodno$ci
wnioskowanego wpisu z obowigzujacym prawem takze w konfrontacji z faktami, ktoére sg temu

sadowi znane urzedowo.

W zwigzku z przedstawionymi rozbiezno$ciami w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
dotyczacymi kwestii, czy w ramach kognicji wyznaczonej przez tres¢ art. 626° § 2 k.p.c. sad
wieczystoksiegowy moze odméwi¢ wpisu w oparciu o fakty znane mu z urzedu, w ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich konieczne stato si¢ ich rozstrzygnigcie przez Sad Najwyzszy.
Z tego powodu Rzecznik Praw Obywatelskich wnoszg¢ jak na wstepie.

Zataczniki:

1. 6 odpisow wniosku
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