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l. Prawo polskie

Ksiegi wieczyste sa szczegdlnego rodzaju urzedowymi rejestrami publicznymi.
Prowadzi sie je w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Stuza ujawnieniu
stanu prawnego zaréwno nieruchomosci gruntowych, jak budynkowych i lokalo-
wych. Ujawnieniu podlegaja prawa rzeczowe, zaréwno prawo wilasnosci 1 uzytko-
wania wieczystego, jak 1 ograniczone prawa rzeczowe (hipoteka, stuzebnosci, spot-
dzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu i uzytkowanie). Ustawodawca postanowit, ze
poza prawami rzeczowymi, w przypadkach przewidzianych w ustawie, beda mogly
zosta¢ wpisane do ksiegi wieczystej takze prawa osobiste i roszczenial. Oznacza to
rozszerzenie kregu oséb, wobec ktérych roszczenie jest skuteczne, bowiem wpis do
ksiegi wieczystej powoduje mozliwos¢ dochodzenia roszczenia lub prawa osobistego
przeciwko kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci. Konstrukcja ta dziata tylko
w wypadku praw nabytych przez czynno$¢ prawna, jest wiec wylaczona np. przy
zasiedzeniu (jest zdarzeniem prawnym) oraz przy stuzebnosci drogi koniecznej, stu-
zebnosci przesytu albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem gra-
nicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia?.

Aby instytucja ksiag wieczystych mogta spetnia¢ swoja funkcje, ustawodawca
wyposazyl j3a w domniemania. Rozwazania nalezy rozpoczaé od charakteru wpiséw
do ksiegi wieczystej. Na gruncie polskiego ustawodawstwa wyrézniamy wpisy o cha-
rakterze konstytutywnym (np. ustanowienie hipoteki), od ktorych zalezy skutecznosé
nabycia, przeniesienia 1 wygasniecia prawa rzeczowego na nieruchomosci, oraz wpisy
deklaratoryjne, zdecydowanie przewazajace w praktyce obrotu, gdzie nabycie naste-
puje niezaleznie od wpisu, np. na podstawie czynnosci prawnej’.

! E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2010, s. 289-293.

2 Art. 17 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (k.w.u.; tekst jedn.: Dz. U. z 2009 r. nr 131
poz. 1075).

3 E. Gniewek, op. cit., s. 294-295.
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Podstawowg zasada jest zasada jawno$ci ksiag wieczystych. Nie mozna zastaniaé
sie nieznajomoscia wpisoOw w ksiedze wieczystej, skoro zgodnie z art. 36! ust. 3
k.w.u. kazdy moze przeglada¢ ksiegi wieczyste w obecnosci pracownika sadu. Podob-
nie wyglada sytuacja z wnioskami o wpis, jezeli o wniosku uczyniono wzmianke
w ksiedze.

Réznica miedzy ksigga wieczysta a zwykla ewidencja gruntow polega na tym, ze
wpis do ksiegi objety jest domniemaniem zgodnosci z rzeczywistym stanem praw-
nym, a wykreslone prawo nie istnieje Nalezy wiec uwazad, ze whascicielem nierucho-
mosci jest osoba ujawniona w ksiedze wieczystej. Domniemanie to mozna jednak
obali¢ w kazdym postepowaniu®.

Wyrazem wielkiego zaufania ustawodawcy do tresci ksiegi wieczystej jest ustano-
wienie szczegdlnej instytucji rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych. Stanowi
ona odejscie od rzymskiej paremii zemo plus iuris in alium transferre potest guam ipse
habet. Przyczyna wprowadzenia tej konstrukeji jest che¢ rozstrzygniecia sporu w sytu-
acji, gdy zachodzi niezgodno$¢ miedzy stanem prawnym nieruchomosei ujawnionym
w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Konflikt miedzy bezpieczen-
stwem obrotu a interesem oséb, ktérych prawa nie sa ujawnione lub sa ujawnione
niezgodnie ze stanem prawnym rzeczywistym, ustawodawca zdecydowanie rozstrzyga
na korzys$¢ bezpieczenistwa obrotu®. Stanowisko wyrazajace zainteresowanie uzyska-
niem pewnosci 1 jasnoséci stanu nieruchomosci jest zbiezne z celem ksiag wieczy-
stych. Art. 5 k.w.u. stanowt:

W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksie-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga
na korzy$¢ tego, kto przez czynno$¢ prawng z osoba uprawniong wedtug treéci
ksiegi nabyt wiasnos$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych).

Kolizja zostata wiec rozstrzygnieta na korzy$¢ nabywcéw prawa dziatajacych
w zaufaniu do ksiegi wieczystej ze szkoda dla nie ujawnionych w ksiedze oséb rze-
czywi$cie uprawnionych. Mozna wigc stwierdzié, ze nabywca uzyskuje tutaj prawo
rzeczowe w rozmiarze szerszym od rzeczywistego. Rekojmia nie moze dziataé na
niekorzy$¢ nabywcy. Niemozliwe jest przejscie na nabywce wygastych obcigzen prawa
wlasnosci, cho¢by byly niewykreslone®.

W literaturze podkresla si¢ ograniczona role wpisu na gruncie prawa polskiego,
gdyz obroét prawny dotyczacy nieruchomosci odbywa sie w znacznej cze$ci poza-
ksiegowo. Nawet w przypadku nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci wpis do
ksiggi wieczystej nie stanowi jego skuteczno$ci. Rezultatem jest wystepowanie dwdch
standéw prawnych: rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci i stanu prawnego
wynikajacego z ksiggi wieczystej (jawnego). Jak juz zostalo powiedziane, dzialaja tutaj
domniemania jawnosci 1 zupelnosci ksigg wieczystych (art. 2 1 3 ustawy). Domniema-

4 Ibidem, s. 297.
> H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 2011, s. 28.
¢ E. Gniewek, op. cit., s. 299-300.
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nia wynikajace z art. 3 ustawy staja sie wzgledem nabywcy korzystajacego z rekojmi
niewzruszalne’.

Jak trafnie wskazal Pradzynski, instytucja regkojmi powinna dziataé profilaktycz-
nie, by¢ bodzcem dla zainteresowanych, aby starali sie o wpis swych praw w ksiedze
wieczystej, dzialajac nie tylko w interesie wlasnym, ale i publicznym, bowiem lezy
w interesie publicznym, aby tre$¢ ksiag wieczystych byta w jak najszerszym zakresie
zgodna z rzeczywistym stanem prawnym?®. Opieszaly nabywca musi wiec zdawa¢
sobie sprawe z konsekwencji uchybienia wpisowi do ksiggi wieczyste;.

Przepisy o rekojmi sa przepisami zuris cogentis (bezwzglednie obowigzujacymi).
Rekojmi nie mozna si¢ skutecznie zrzec, poniewaz nabycie bedace skutkiem rekojmi
nastepuje ex lege’. Nabywca nieruchomosci na podstawie art. 5 ustawy nie ponosi
odpowiedzialnosci deliktowej za spowodowana dziataniem tego przepisu szkode
doznang przez nieujawnionego wlasciciela. Petng odpowiedzialnos$¢ bedzie natomiast
ponosit zbyweca, jezeli wiedzial lub powinien byl wiedzie¢ o nieprawdziwosci wpisu
(art. 471 k.c.)™.

Dziatanie rekojmi jest uzaleznione od jednoczesnego spelnienia nastepujacych
pozytywnych przestanek: a) niezgodno$¢ migdzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, b) nabycie wias-
nos$ci lub innych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze w drodze odptatnej czyn-
nosci prawnej od osoby uprawnionej wedtug ksiggi, ¢) dobra wiara nabywcy'.

Niezgodnos¢, o ktorej mowa w art. 5 ustawy, moze polegaé na: a) omytce w tresci
wpisu, wskutek ktdrej wpis nieprawidtowo odzwierciedla stan prawny, b) wpisie prawa
nieistniejacego lub dokonanym bez podstawy prawnej, ¢) braku wpisu dotyczacego
istniejacego prawa, co powoduje, ze ujawniony w ksiedze wieczystej stan prawny
jest inny niz rzeczywisty. Niezgodno$¢é moze powstaé na skutek btednych wpiséw
albo zmian stanéw prawnych niezaleznie od ksiag wieczystych, uchybien procedural-
nych, jak btedne wpisanie daty ztozenia wniosku i daty wpisu, bledu rachunkowego.
Niezgodnos$¢ powoduja takze nieujawnione w ksiedze zdarzenia prawne, jak $mier¢
wpisanego wlasciciela czy zasiedzenie nieruchomosci objetej ksiega'®.

Na tle zagadnienia niezgodno$ci stanu prawnego pojawia si¢ pytanie, czy chodzi
o niezgodno$¢ wylacznie z prawem cywilnym, czy takze z prawem publicznym. Kwe-
stia ta byla zywo dyskutowana w literaturze powojennej, w zwiazku ze stosowa-
niem aktéw nacjonalizacyjnych, np. dekretu z 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej czy ustawy z 3 stycznia 1946 r. o przejeciu na wlasno$é panstwa
podstawowych galezi gospodarki narodowej. Wedtug ugruntowanego pogladu przyj-
mowano, ze chodzi o niezgodno$¢ z prawem cywilnym, a nie z prawem publicznym.
W konsekwencji rekojmia nie chronita nabycia nieruchomosci lub innego prawa rze-

J. Sysiak, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,Rejent” 1994, nr 12, s. 88-93.

W. Pradzynski, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,Przeglad Notarjalny” 1948,
nr 9-10, s. 209-210.

S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 2011, s. 43.

10 7. Sysiak, op. cit,, s. 101.

' H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit., s. 28-29.

S. Rudnicki, op. cit., s. 43, H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit., s. 30-31.
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czowego od osoby wpisanej do ksiegi wieczystej, ktéra utracita wlasno$¢ na podsta-
wie ww. dekretu 1 ustawy. Jako ze brak bylo przepisu szczegdlnego do art. 20 prawa
rzeczowego, wylaczajacego dziatanie rekojmi w takich przypadkach, w orzecznictwie
siggano po ,charakter przepiséw prawnych” (Izba Cywilna SN)¥. Ze zdecydowana
krytyka tego stanowiska wystapit jedynie Wojcik, wychodzac z zasady jednolitosci
prawa cywilnego. Autor ten argumentowal, Ze prawo cywilne reguluje takze wlasno$¢
socjalistyczna, wobec czego art. 20 prawa rzeczowego musi dotyczy¢ takze niezgod-
nosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym, jezeli wynikta ona wskutek aktu
administracyjnego, moca ktérego nastapito nabycie wlasnosci przez panstwo™.

Po przemianie ustrojowej brak jest publikowanych orzeczen Sadu Najwyzszego
w przedmiocie niedziatania rekojmi w tzw. sprawach ustrojowych. Jedynie w wyroku
z 23 wrze$nia 2004 r., mimo ze Sad Najwyzszy catosciowo nie odniost sie do linii
orzeczniczej z czasOw PRL, skonstatowal, ze rekojmia chroni takze nabywce nie-
ruchomosdci, ktore przeszty na wlasno$é panstwa z mocy prawa wskutek reformy
rolnej, nacjonalizacji przemystu lub jako opuszczone. W uzasadnieniu podano, ze
w demokratycznym pafstwie prawnym nie mozna interpretowal przepiséw prawa
wedlug pozaprawnej przestanki w postaci ,,celéw ustrojowych”, zwlaszcza pochodzs-
cych z poprzedniej formacji ustrojowe;j®.

Druga przestanka pozytywna stosowania rgkojmi jest nabycie wlasnosci lub
innych praw rzeczowych ujawnionych w ksiedze w drodze odptatnej czynnosci
prawnej od osoby uprawnionej wedtug ksiegi. Wylaczone jest natomiast dziatanie
ochronne rekojmi rozporzadzenia prawami ujawnionymi pod tytutem darmym, np.
darowizna nieruchomosci czy czynnosci dokonane przez spadkobierce w wykonaniu
zapisOw testamentowych'®.

Pojawia si¢ pytanie, jak traktowal czynno$¢ prawna o charakterze mieszanym,
cze$ciowo odptatnym i cze$ciowo darmym. W doktrynie funkcjonowaly dwa stano-
wiska. Wedtug pierwszego nabywca, ktéry uskutecznit czynno$é prawna mieszana
z osoba wpisana w ksiedze wieczystej, korzysta z cze$ciowej ochrony za pomoca
rekojmi w zaleznosci od tego, w jakiej czesci rozporzadzenie nalezy uznaé za odptatne,
a w jakiej za bezptatne. Wada tego rozwigzania sa duze komplikacje w stosowaniu
w praktyce. Obecnie, jak sie wydaje, przewaza poglad, ze w takiej sytuacji rekojmia jest
w ogdle wylaczona. Profesor Rudnicki wychodzit z zatozenia, ze rekojmia jest instytu-
¢ja niepodzielna 1 jako taka nie moze dawaé ochrony czes$ciowej”. Trafnie wskazuje sie,
ze gdyby wola ustawodawcy byta takze czesciowa ochrona rekojmia w razie rozporza-
dzefi o charakterze mieszanym, to dalby temu wyraz w art. 6 ustawy’®.

13

W. Pradzynski, Rekojmia..., op. cit., s. 214, A. Szpunar, Uwagi o rekojmi wiary publicznej ksiqg
wieczystych, P1P 1963, nr 8-9, s. 280-281.

S. Woéjcik, Z zagadnieir rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych, PiP 1962, nr 10,
s. 693-695.

5 H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit.,, s. 31-32.

J. Sysiak, op. cit,, s. 97.

7 Ibidem, s. 97-98, S. Rudnicki, op. cit,, s. 57-58.

H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit,, s. 34. Prawo niemieckie chroni takze nabywce pod tytu-
tem darmym, ale nauka krytycznie ocenia takie rozwiazanie.
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Trzecig przestanka jest dobra wiara nabywcy. Wiarygodnos¢ ksiag wieczystych
chroni skutecznie tylko takie rozporzadzenia prawami jawnymi, ktore nastapity
w okolicznos$ciach wylaczajacych mozliwo$¢ przypisania nabywcy ztej wiary. Zta
wiara w rozumieniu art. 6 ust. 2 ustawy obejmuje nie tylko przypadki, w ktérych
nabywca wie o niezgodnosci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym, lecz réwniez te przypadki, w ktoérych nie wie on o tej niezgodnosci z powodu
razacego niedbalstwa. O zlej wierze nie §wiadczy natomiast zwykle niedbalstwo
w mysl pogladu, Ze nabywca moze ufal treéci ksiegi wieczystej i nie ma obowigzku
przeprowadzania zmudnych dochodzen w celu ustalenia rzeczywistego stanu praw-
nego nieruchomosci. Na marginesie trzeba poczyni¢ uwage, ze pod rzadami ustawy
Prawo rzeczowe z 1948 r. pojecie ztej wiary bylo uksztattowane bardziej liberalnie,
konieczna byta bowiem pozytywna $wiadomos$é nabywcy, ze tre$¢ ksiegi wieczystej
jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym. W rozumieniu tego przepisu oko-
liczno$¢, ze brak wiadomosci byt wynikiem niedbalstwa, nie $wiadczyta jeszcze o zlej
wierze (SN z 1951)". Zmiana konstrukeji ztej wiary w art. 6 ust. 2 w stosunku do
poprzednich rozwiazan, skutkujaca odjeciem ochrony takze temu nabywcy, ktory
o fakcie niezgodnosci mégt sie z tatwoscia dowiedzie¢, doprowadzita do ujedno-
licenia tych przepiséw z przepisami, jakimi ustawodawca postuzyt sie w kodeksie
cywilnym w zakresie ztej wiary?.

Pozostaje problem rozstrzygniecia chwili stanowczej dla oceny dobrej lub zlej
wiary. Ustawodawca w art. 6 ust. 3 zajal stanowisko, ze gdy do dokonania rozpo-
rzadzenia potrzebny jest wpis, bedzie rozstrzygat dzien zlozenia wniosku, natomiast
gdy rozporzadzenie dochodzi do skutku po dokonaniu wpisu, chwilg stanowcza
jest dzien, w ktérym rozporzadzenie doszto do skutku. Na tle przepisow k.c. trzeba
doda¢, ze w razie uzyskania prawa jawnego na podstawie rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych nabywca korzysta z domniemania dobrej wiary (art. 7 k.c.). Dowéd
ztej wiary nabywcy obciaza tego, kto ma interes prawny w wylaczeniu ochrony wyni-
kajacej z wiarygodnosci ksiag wieczystych?.

Nie ma rekojmi wiary publicznej bez istnienia ksiegi wieczystej, co oznacza jedno-
cze$nie, ze nie ma rekojmi w razie zniszczenia lub zaginiecia ksiegi. Natomiast wpisy
dokonane w niewtasciwym dziale ksiegi wieczystej sa chronione rekojmig, poniewaz
dzialy s3 sktadnikami ksiegi wieczystej, wobec czego wpis nastapit w ksiedze wie-
czystej, co jest uczynieniem zado$¢ wymaganiom prawa materialnego. Nie skutkuja
ochrong rekojmi wpisy, ktére pod wzgledem merytorycznym zawieraja istotne wady,
wpisy bez istotnej tresci, np. wpis stuzebnosci bez blizszego jej okreslenia?. Nato-
miast dla funkcjonowania zasady rekojmi obojetne jest, czy nabywca znat tre$¢ ksiegi

wieczystej, czy tez si¢ z nig nie zapoznal®.

S. Rudnicki, op. cit, s. 58, H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit, s. 35.
H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa..., op. cit., s. 35.

J. Sysiak, op. cit,, s. 99.

22 W. Pradzynski, op. cit, s. 215-216.

2 Orzeczenie SN z 9.10-23.10.1951 r., OSN 1952, poz. 74.
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Moze si¢ zdarzy¢ i tak, Ze ta sama nieruchomos$¢ bedzie posiadata dwie ksiggi wie-
czyste. Jezeli wpisy w obu ksiegach s3 identyczne, rekojmia funkcjonuje bez zarzutu.
W przypadku gdy tre$¢ jednej ksiegi jest sprzeczna z trescig drugiej rekojmia obu
ksiagg jest wylaczona. Wynika to z wyktadni jezykowej: ustanowiono rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych, a nie rekojmie wiary publicznej ksiegi wieczystej*.

Jak juz zostato wskazane, przestanka ochrony z rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych jest niezgodno$¢ z rzeczywistym stanem prawnym. Niezgodnos¢ taka
zachodzi na przyktad, jezeli tres¢ ksiegi podaje jako uprawniona osobe nie rzeczy-
wiscie uprawniong np. jako wihasciciela A, mimo ze ten juz zbyl nieruchomo$¢ na
rzecz B, badz nie bedzie zawierata ustanowionego prawa, np. stuzebnoséci. W takich
przypadkach nabywca bedzie oczywiscie chroniony rekojmig®.

Inaczej si¢ przedstawia sytuacja, jezeli nabywca nabyt nieruchomo$¢ od niezdol-
nego do dziatan prawnych. Wtedy nie jest chroniony rekojmia. Jezeli jednak zostat
wpisany do ksiegi wieczystej, to osoba nabywajaca od niego jest chroniona rekojmia
wiary publicznej®.

Co ciekawe, nie ma niezgodnosci treéci ksigegi z rzeczywistym stanem praw-
nym, gdy zostaly jedynie naruszone przepisy prawa proceduralnego. Gdy np. sedzia
prowadzacy ksiege wieczysta nie wpisal wbrew prawu hipoteki, to ksigga nie jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, gdyz niedokonanie wpisu, ktory do
powstania prawa jest potrzebny, nie czyni tresci ksiegi niezgodng z rzeczywistym
stanem prawnym?.

Rekojmia nie moze dotyczy¢ danych faktycznych objetych ksiega wieczysta,
np. ze nieruchomos¢ jest placem niezabudowanym, jeziorem itd. W jednym przy-
padku dane faktyczne sa okresleniem prawa, a wiec sa chronione rekojmig; bedzie
to konfiguracja nieruchomosci wynikajaca z opisu 1 planu objetych tre$cig ksiegi
wieczystej; okreslenie obszaru nieruchomosci wynikajacych z ksiegi jest okresleniem
przedmiotu prawa, a wigc posrednio okresleniem prawa®.

Dla dziatania rgkojmi konieczne jest nabycie przez czynnos$¢ prawna, stano-
wigcg rzeczywisty obrét gospodarczy. Rekojmia jest wylaczona w przypadku nabycia
z mocy ustawy badz przez czynnos$é¢ egzekucyjna. Nie jest wiec chronione rekojmia
dziedziczenie ustawowe ani nabycie hipoteki przymusowej. Rozporzadzenia musi
dokona¢ osoba ksiggowo uprawniona, a wiec do ksiegi wpisana, lub pelnomocnik
albo przedstawiciel ustawowy takiej osoby?. Jezeli uprawniony dziata przez petno-
mocnika lub przedstawiciela ustawowego o wytaczeniu rekojmi decyduje ich zta
wiara, a $wiadomo$¢ zastepowanego nie ma znaczenia®.

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych tworzy prawo, niweczac przez to
prawo innej osoby, badz niweczy jedynie prawo, nie tworzac nowego. Na przyklad,

2 Ibidem, s. 216.

% Ibidem, s 217-218.

26 Ibidem, s. 218.

¥ Ibidem, s. 218-219.

2 Ibidem, s. 221-222.

2 Ibidem, s. 222-223.

%0 H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit, s. 36.
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jezeli A nabywa od ksiegowego wtasciciela B wlasno$¢ nieruchomosci, to rekojmia
tworzy dla niego prawo wlasnosci, niweczgc prawo wlasnosci rzeczywistego whas-
ciciela; jezeli A nabywa wtasno$¢ nieruchomosci, na ktorej zostata bez podstawy
prawnej wykreslona hipoteka, to nabycie niweczy na podstawie rekojmi hipoteke, nie
tworzac nowego prawa’l.

Rekojmia dziata jedynie w zakresie nabytego prawa. Jezeli nieruchomosci X 1Y
byty obciazone hipoteka taczna, ktora zostala bez podstawy prawnej wykreslona,
a A nabywa nieruchomos¢ X, to na podstawie rekojmi wygasa wobec niego hipoteka,
o ile obcigzata nieruchomosé X; na nieruchomosci Y istnieje ona nadal 1 whasciciel
nieruchomosci Y odpowiada za nig ta nieruchomoscia®.

Rekojmia dziata tylko na korzy$é nabywcy, a nie na korzys$¢ zbywcy lub oséb
trzecich. Przez nabycie na podstawie rekojmi nabyweca staje si¢ w pelni uprawnionym
1 moze swym prawem jako uprawniony rozporzadza¢. Na przyklad, jezeli A nabyt od
ksiggowego wtasciciela B na podstawie rekojmi nieruchomo$é, to moze j3 zby¢ na
rzecz C, ktory wie, ze B, zbywajac nieruchomos$¢ na rzecz A, nie byt jej whascicielem.
A stal si¢ bowiem rzeczywistym wtascicielem 1 C, nabywajac od A, nabywa od rze-
czywistego whasciciela; kwestia zlej wiary jest w tym przypadku bezprzedmiotowa®.

W wyniku nabycia na podstawie art. 5 ustawy nabywca staje si¢ w pelni upraw-
nionym i moze swoim prawem rozporzadzaé, co stanowi wyjatek od zasady, ze nikt
nie moze przenie$¢ na inng osobe wigcej praw, niz sam posiada. W granicach okre-
Slonych przez przepisy rozporzadzenie prawem ujawnionym w ksiedze wieczystej jest
skuteczne, cho¢by zostato dokonane przez osobe w rzeczywisto$ci nieuprawniona.
Mozliwe jest takze nabycie prawa, ktore w rzeczywistosci nie istnieje, za$ tre$¢ ksiegi
wieczystej rozstrzyga wowczas o tresci 1 pierwszenstwie prawa bedacego przedmiotem
rozporzadzenia®.

Sporne pozostaje zagadnienie, czy nabycie prawa od osoby nieuprawnionej na
podstawie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych ma charakter pochodny czy
pierwotny. Za pochodnym charakterem nabycia na podstawie r¢kojmi przemawia
okoliczno$¢, ze jest to nabycie od osoby, ktéra w stosunku z nabywca jest trakto-
wana z mocy szczegdlnego przepisu jako osoba uprawniona, oraz to, ze nabycie
nastepuje w drodze czynnosci prawnej dwustronnej. Za pierwotnym charakterem
przemawia fakt, ze w $wietle rzeczywistego stanu prawnego nabycie jest niezalezne
od prawa poprzednika®.

Art. 7 ustawy wymienia przypadki niedziatania rekojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych, co w praktyce oznacza, Ze nabywca nabedzie nieruchomo$¢ wraz z obcigze-
niem prawami i stuzebno$ciami wymienionymi w tym przepisie, mimo ze nie byly one
uwjawnione w ksiedze wieczystej. Ustawodawca zdecydowat sie na ten zabieg ze wzgledu
na doniosto$¢ wymienionych w art. 7 praw, bowiem poddanie ich skutkom rekojmi

U Thidem, s. 226-227.

32 Jhidem, s. 229.

3 Tbhidem, s. 229-230.

3 J. Sysiak, op. cit.,, s. 100-102.
3 Tbhidem, s. 102.
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mogtoby doprowadzi¢ do bardzo szkodliwych sytuacji, ktérych porzadek prawny nie
powinien akceptowal. Zgodnie z art. 7 rekojmia nie dziata przeciwko: prawom obcig-
zajacym nieruchomo$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu, prawu dozywocia, stuzeb-
nosciom ustanowionym na podstawie decyzji organu administracji panstwowej, stuzeb-
no$ciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwigzku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia, 1 stuzebnosci przesytu®.

Art. 8 zawiera katalog okoliczno$ci wylaczajacych rekojmie wiary publicznej ksigg
wieczystych. Przepis ujmuje to zagadnienie w sposéb precyzyjny i niebudzacy wat-
pliwosci. Na okolicznosci wytaczajace rekojmie sktadaja sie: wzmianka o wniosku,
o skardze na orzeczenie referendarza sagdowego, o apelacji lub kasacji oraz ostrzeze-
nie dotyczace niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym nieruchomosci”.

Wzmianka stanowi informacje ostrzegajaca o ztozeniu niezatatwionego jeszcze
wniosku o wpis, ktéry po jego dokonaniu moze zmienié tre$¢ ksiegi wieczystej
w zakresie okre§lonym Zadaniem wniosku. Oznacza to, ze w tym zakresie zaufanie
do ksiggi wieczystej powinno by¢ ograniczone. Rekojmia bedzie wytaczona dopéty,
dopdki wzmianka (ostrzezenie) nie zostanie wykreslona®.

Skutkiem ujawnienia w ksiedze wieczystej wymienionych w art. 8 ustawy oko-
liczno$ci wytaczajacych rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych jest to, ze
prawo dotkniete wpisem tych okolicznos$ci moze by¢ przedmiotem rozporzadzen,
lecz nastepstwa rozporzadzen dokonanych po wpisie wzmianek lub ostrzezenia
nie s3 chronione rekojmia 1 zaleza od wyniku postepowania o wpis zabezpieczony
wzmianka, a w przypadku ostrzezenia zalezg od wyniku sporu o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci®.

Instytucja rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych moze by¢ niebezpieczna,
poniewaz dla stworzenia pewno$ci w obrocie nieruchomos$ciami musimy czasem
pos$wigci¢ prawa podmiotowe niewpisanych oséb. Przyklad: C stat si¢ whascicielem,
jezeli np. w dobrej wierze kupil nieruchomo$¢ od wpisanej do ksiegi wieczystej
osoby B, chociaz w rzeczywisto$ci prawo to przystugiwalo osobie A. Przypusémy,
ze w podanym przykltadzie oszust wszedl w posiadanie aktu sprzedazy, zdziatanego
przez A na rzecz osoby B. Legitymujac si¢ fatszywymi dokumentami, uzyskat wpis
wlasno$ci na nazwisko B, a nastepnie dokonat zbycia na rzecz osoby C. Takim
przykladem zajmowat sie¢ SN w 1959 r. SN wytaczyl zastosowanie rekojmi wiary pub-
licznej ksiag wieczystych, gdy chodzi o nabycie przez osobe C. Ale zatézmy, ze C
sprzeda dalej nieruchomo$¢ osobie D, ktéra dziata w dobrej wierze. Nabedzie ona
wlasnos$é; osoba B bedzie bezsilna, a roszczenia odszkodowawcze niewiele jej dadza.
Przyktad wykazuje, Ze nawet w bezbtednie funkcjonujacym systemie ksiag wieczy-
stych kryja sie pewne niebezpieczefistwa. Prawdziwy uprawniony (osoba B) moze

¢ S. Rudnicki, op. cit,, s. 62-63.

7 H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, op. cit, s. 38.
3 S. Rudnicki, op. cit, s. 63-64.

% J. Sysiak, op. cit., s. 102-103.
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utraci¢ wlasno$é bez swej winy. Niebezpieczefistwa te s3 jednak mniejszym ztem, niz
stan niepewnosci, jaki istnieje przy braku ksiag wieczystych®.

Mimo swoich niedoskonato$ci instytucja regkojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych jest w literaturze oceniana pozytywnie. Podkresla sig, ze rekojmia utrwala
powage ksiag wieczystych 1 wzmacnia pewnos¢ obrotu, a takze odpowiada potrze-
bom tadu prawnego 1 interesom spoteczenistwa®’. J. Sysiak zwraca uwage, ze regkojmia
jest niezbedna do tego, aby ksiggi wieczyste mogly spetnia¢ swoje funkeje®.

[Il. Prawo niemieckie

W Niemczech nabycie oraz zmiana prawa na nieruchomosciach odbywa sig
zasadniczo w ramach ksiagg wieczystych. Niewatpliwg zaletg takiego rozwiazania jest
po pierwsze zabezpieczenie handlu nieruchomosciami. Po drugie, nabywca moze
tatwo rozpoznaé, czy osoba zainteresowana sprzedaza jest uprawniona do nierucho-
mosci oraz jakie cigzary sa z nia zwigzane®. Uprawnienie to wynika z § 12 ustawy
4

o ksiegach wieczystych z 24 marca 1897 r. (Grundbuchordnung”), ktory stanowi, ze
kazdy, kto ma w tym stuszny interes (berechtigtes Interesse), ma prawo wgladu w ksiegi
wieczyste. Jawno$¢ dotyczy zardwno dokumentéw, na ktére powolano sig w celu
uzupelnienia wpisu, jak tez jeszcze nie zatatwionych wnioskéw o wpis. Tak skonstru-
owane uprawnienie wydaje si¢ umozliwial zainteresowanej osobie petne rozpoznanie
stanu prawnego nieruchomosci.

Koncepcja ochrony zaufania do prawdziwosci ksiegi wieczystej pojawita sie w XIX w.
Jej rozwoj nastapit mimo sprzeciwiania si¢ podstawowej zasadzie nemo plus iuris trans-
Serre potest quam ipse habet, a czynnikiem determinujacym byt interes 1 ochrona obrotu
gospodarczego, w szczegblnosci uprzywilejowanie nabywcdw®.

Niemiecki ustawodawca uregulowat rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych
(offentlicher Glanbe des Grundbuchs) w § 892 BGB*. Z oczywistych wzgledéw uczynit to
wczesniej niz ustawodawca polski. Znamienne, ze przepis § 892 BGB ma charakter
pierwotny, poniewaz nie byl dotychczas nowelizowany.

§ 892 BGB w ust. 1 stwierdza, ze tre$¢ ksiegi wieczystej rozstrzyga na korzysé
tego, kto przez czynno$¢ prawna nabywa prawo na gruncie lub prawo na takim
prawie, chyba Ze zostal wniesiony sprzeciw przeciwko jej prawdziwosci albo ze nie-
prawdziwo$¢ jest znana nabywcy. Jezeli uprawniony jest ograniczony w rozporzadza-
niu prawem wpisanym w ksiedze wieczystej na rzecz pewnej osoby, ograniczenie jest

A. Szpunar, op. cit, s. 284.

M W. Pradzynski, op. cit,, s. 245.

J. Sysiak, op. cit., s. 106.

8 P. Giescke, Der offentliche Glaube des Grundbuchs nach § 892 BGB in seiner Wirkung Grundstiick-
srechten gegeniiber, Leipzig 1910, s. 1.

#  Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 BGBI. I S. 1114.
Tekst jednolity.

 W. Wiegand, Der dffentliche Glaube des Grundbuchs, ,,Juristische Schulung” 1975, s. 205.

% Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (RGBI. Nr. 21, S. 195).
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tylko wtedy skuteczne wzgledem nabywcy, gdy wynika z ksiegi wieczystej albo jest
znane nabywcy. Natomiast ust. 2 stanowi, ze jezeli do nabycia prawa potrzebny jest
wpis, o powzigciu wiadomosci przez nabywce rozstrzyga chwila zlozenia wniosku
o wpis albo moment wyrazenia zgody, jezeli zgoda wymagana na podstawie § 873
BGB dochodzi pézniej do skutku?.

Poza wyzej wymienionymi okoliczno$ciami ustawodawca niemiecki postanowit
w § 893 BGB, ze § 892 znajdzie odpowiednie zastosowanie, jezeli na rzecz tego, dla
kogo wpisane jest prawo w ksiedze wieczystej, wykonuje si¢ na zasadzie tego prawa
$wiadczenie, albo gdy odnosnie do tego prawa dokonana zostaje migdzy nim a inng
osoba czynno$¢ prawna nie podpadajaca pod przepisy § 892, zawierajaca rozporza-
dzenie tym prawem.

Instytucja rekojmi wiary publicznej nie mogtaby spetnia¢ swojej funkeji, gdyby
ustawodawca nie wprowadzit do systemu ksiag wieczystych pewnych dodatkowych
rozwigzan. Po pierwsze, funkcjonuje sygnalizowana juz zasada jawnosci. W literatu-
rze®™ przypisuje si¢ jej wymiar pozytywny i negatywny. Znaczenie pozytywne objawia
si¢ w tym, ze niestusznie wpisane prawa rzeczowe istnieja 1 rzetelny nabywca nabywa
w zaufaniu do nich. Wymiar negatywny polega na tym, ze niestusznie niewpisane
albo niestusznie wykreslone prawa rzeczowe nie istnieja 1 rzetelny nabywca nabe-
dzie nieruchomos¢ bez obciazen. Po drugie, ksiggi wieczyste posiadaja przymiot
zupelnosci. Rzetelny nabywca moze by¢ pewien, ze wykre§lone obciazenia wygasty
1 nie istniejg zadne inne poza ksiega wieczysta, ktore podlegatyby wpisowi®. Dlatego
urzednicy prowadzacy ksiegi wieczyste sa nie tylko uprawnieni, ale takze zobowia-
zani do doktadnego sprawdzenia przy dokonywaniu wpisu, czy spelnione s3 wymogi
formalne®. Po trzecie, w § 891 BGB ustanowione zostalo domniemanie zgodnosci
z rzeczywistym stanem prawnym. Przepis ten stanowi, ze jezeli w ksiedze wieczystej
jest wpisane prawo na rzecz pewnej osoby, domniemywa sig, Zze prawo to jej przy-
stuguje. Podobnie domniemywa sig, zZe prawo nie istnieje, jezeli zostalo wykreslone.

Konstrukcja § 892 oraz 893 BGB umozliwia nabycie na podstawie rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych przy spetnieniu nastepujacych przestanek: a) wpisanie
osoby nieuprawnionej do ksiggi wieczystej lub nie uprawnionej wystarczajaco -
czyli niepoprawno$¢ wpisu - ale wniesiony sprzeciw wylacza rekojmig, b) rzetelnosé

47§ 873 brzmi nastepujaco: ,Do przeniesienia wlasnosci gruntu, do obciazenia gruntu prawem,

jak réwniez do przeniesienia lub obciazenia takiego prawa potrzebna jest, o ile ustawa nie sta-
nowi inaczej, zgoda uprawnionego oraz drugiej strony na to, aby zmiana w prawie nastapita,
tudziez aby wpisano te zmiane do ksiegi wieczystej. Przed wpisaniem uczestnicy sa zwigzani
zgoda tylko wtedy, gdy o$wiadczenia ich zostaly poswiadczone notarialnie albo gdy ztozono
je przed urzedem hipotecznym lub tam je wniesiono, albo gdy uprawniony wreczyt drugiej
stronie zezwolenie na wpis, odpowiadajace przepisom ustawy o ksiggach wieczystych”. Thuma-
czac, autor korzystat z przedwojennego przektadu urzedowego Kodeks Cywilny obowigzujgcy na
Ziemiach Zachodnich Rzeczypospolitej Polskief, Poznan 1933, s. 385-386, 396-398.

*® J. Kropholler, Biirgerliches Gesetzbuch. Studienkommentar, Hamburg 2004, s. 626, R. Stiirner [w:]
H. Konzen (red.), Biirgerliches Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. Sachenrecht, Stutt-
gart 2002, s. 196.

¥ R. Stiirner, op. cit, s. 196.

%0 P. Gieseke, op. cit., s. 1.
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nabywcy, czyli dobra wiara, c) nabycie przez czynnos$¢ prawna stanowigca rzeczywi-
sty obrot gospodarczy™.

Rekojmia wiary publicznej rozciaga si¢ w wymiarze pozytywnym na wpisane
prawa rzeczowe™. § 892 BGB odnosi si¢ w pierwszym rzedzie do wlasno$ci oraz
rzeczowych obciazen nieruchomosci, jak rowniez do praw na prawach rzeczowych.
Nie ma znaczenia podstawa powstania danego prawa - obojetne czy jest to ustawa,
akt administracyjny czy czynno$¢ prawna. Rekojmia obejmuje istnienie prawa, osobg
posiadacza, tres¢ prawa, a nawet tre§¢ zezwolenia na wpis®.

Tak jak w prawie polskim, przestanka dzialania rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych jest nabycie w drodze czynno$ci prawnej. Nie podlegaja wiec ochro-
nie z § 892 BGB przypadki nabycia z mocy ustawy (np. spadek), aktu administra-
cyjnego czy w efekcie postepowania egzekucyjnego®. Wazng dalsza cechg jest, aby
czynno$¢ prawna stanowita rzeczywisty obrot gospodarczy. Literatura wskazuje, ze
po stronie nabywcy i zbywey powinny wziaé faktyczny udziat (nie tylko formalny)
rézne osoby. Jako negatywny przyktad podaje si¢ tutaj zbycie spotki z ograniczona
odpowiedzialnoscia (GmbH) na rzecz jedynego udzialowca®. W przeciwienstwie do
polskich rozwigzan, w prawie niemieckim indyferentne jest, czy nabycie nastepuje
w drodze odptatnej czy nieodptatnej czynnosci prawnej**. Unika si¢ tym samym
dywagacji odnosénie do mieszanej czynno$éci prawne;.

Réwniez w niemieckiej doktrynie sporne jest zagadnienie, jaki charakter ma naby-
cie prawa od osoby nieuprawnionej na podstawie rekojmi wiary publicznej ksiagg
wieczystych: pochodny czy pierwotny. Zwolennicy nabycia pierwotnego podkreslaja,
ze zachodzi ono bez udziatu woli osoby zainteresowanej. Przeciwnicy tego pogladu
ktada gtéwny nacisk na to, ze zbywca przenosi odno$ne prawo mimo swojego nie-
uprawnienia na mocy specjalnej regulacji przewidzianej w drodze skutecznej czyn-
nosci prawnej rozporzadzajacej. Specyficzne wydaje sie by¢ stanowisko wyrazone
przez von Gierkego oraz Hiibnera, klasyfikujace takie nabycie jako typ mieszany sui
generis”.

Rekojmia odmawia ochrony, gdy wpisane prawo jest niemozliwe, ze wzgledu na
tre$¢ niedopuszczalne, gdy wpis jest wewnetrznie sprzeczny albo gdy jest niewazny
z powodu grozby pod adresem osoby prowadzacej ksiege wieczysta. Podwojne, prze-
ciwstawne zapisy ksiegowe wylaczaja powotanie sie¢ na rekojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych®®. Nie wylacza ochrony wpis dokonany w nieodpowiednim dziale
ksiegi wieczystej”.

U W. Wiegand, op. cit., s. 205.

52 R. Stiirner, op. cit,, s. 196.

3 Ibidem.

% J. Kropholler, op. cit., s. 626, R. Stiirner, op. cit., s. 200.

% J. Kropholler, op. cit,, s. 626-627.

% Tbidem, s. 627.

K. Gursky [w:] K. Gursky (red.), J. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3.
Buch. Sachenrecht. Einleitung zu §§ 854 [f; §§ 854-902, Berlin 1989, s. 58.

8 R Stiirner, op. cit., s. 197-198.

3 Thidem, s. 197.
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Rekojmia obejmuje tylko takie prawa, co do ktorych istnieje obowiazek dokona-
nia wpisu. Nie znajdzie wobec tego zastosowania w stosunku np. do umowy najmu
lub dzierzawy®. Nie dotyczy takze stosunkéw osobistych osoby wpisanej, np. stanu
rodzinnego®, ani brakujacej zdolnosci prawnej lub zdolnosci do czynno$ci prawnych
rozporzadzajacego, ani wynikajacego z ksiegi wieczystej pelnomocnictwa albo upo-
waznienia do rozporzadzania zbywcy®’. Podobnie jak w Polsce, nie s3 objete rekojmia
dane faktyczne wynikajace z ksiegi wieczystej, dotyczace nieruchomosci badz jej
czesci sktadowych, np. budynkéw lub czesci wspdlnego lasu®.

Negatywna przestanka dzialania rekojmi jest wniesiony sprzeciw. Niweczy on
rekojmie takze wtedy, kiedy nabywca o nim nie wiedzial, jezeli zostal wniesiony
przez osobe uprawniona®. Momentem, do ktorego wniesienie sprzeciwu wyltacza
rekojmie, jest dokonanie nabycia prawa, czyli prawidtowy wpis®.

Negatywna przestanka wytaczajaca rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych
jest takze zta wiara nabywcy (Bosglaubigkeit). 7ty wiare oznacza tylko pozytywna
wiedza o nieprawdziwo$ci. Chodzi o $wiadomo$¢ niezgodnosci stanu wpisanego
w ksiegach wieczystych z materialng sytuacja prawna®, a razace niedbalstwo jest nie-
wystarczajace’”. Moment oceny dobrej wiary uzalezniony jest od spetnienia dyspo-
zycji danego ustepu. Wedtug ust. 1 § 892 BGB momentem tym jest nabycie prawa,
czyli moment, w ktérym nastepuje wpis®®. Natomiast ust. 2 tego przepisu ultatwia
sytuacje nabywcy, jezeli do nabycia prawa potrzebny jest wpis. W takiej sytuacji
decyduje moment ztozenia wniosku®. Dowdd wystepowania zlej wiary obciaza opo-
nenta nabywcy. Literatura wskazuje, ze rzadko udaje sie udowodnié¢ zta wiare wobec
wymogu pozytywnej wiedzy”.

Polska konstrukcja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, mimo kilku
réznic w szczegbdlowych rozwigzaniach, wykazuje wiele podobienstw do regulacji nie-
mieckiej. Nie budzi watpliwosci, Ze jadro instytuciji jest identyczne w obu systemach
prawnych. Majac powyzsze na uwadze, uprawniony wydaje si¢ wniosek, ze polski
ustawodawca korzystat z niemieckich rozwigzan w zakresie rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych.

% J. Kropholler,op. cit, s. 626.
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Konrad Graczyk

THE GUARANTEE OF PUBLIC CREDIBILITY OF THE LAND AND MORTGAGE
REGISTER IN POLISH AND GERMAN LAW

Summary

Mortgage registers are very important in the real estate transactions in Poland
and in Germany. Every interested person is allowed to view this register. Publicness
of mortgage register would not have any meaning if there would not be the pledge
of the guarantee of public credibility.

This institution protects reliance in entries of mortgage register and facilitates
the transactions of real estate. During regulations of public faith warranty, legislator
had to settle an essential issue. The question presented is what would happen, if the
legal status is different than the status given in mortgage register. Should rather the
content of the register be more important?

Pledge of The guarantee of public credibility has favorable influence on real
estate transactions, but may also cause situation in which authorized person would
lost property without any guilt.
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