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WYROK
z dnia 21 lipca 2004 r.
Sygn. akt SK 57/03"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Adam Jamré6z — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski

Teresa Dgbowska-Romanowska
Marian Grzybowski

Marek Safjan — sprawozdawca,

protokolant: Dorota Raczkowska-Paluch,

po rozpoznaniu, z udzialem skarzacej oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na rozprawie
w dniu 21 lipca 2004 r., skargi konstytucyjnej Janiny Kietlinskiej o zbadanie zgodnosci:

art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz. U. 22001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.) z art. 64 ust. 2 w zw. z art.
21 ust. 1 oraz z art. 77 ust. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z
2001 r. Nr 124, poz. 1361 i Nr 125, poz. 1368, z 2002 r. Nr 169, poz. 1387 oraz z 2003 r.
Nr 42, poz. 363) nie jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 21 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 3 ustawy powolanej w punkcie 1 nie jest niezgodny z art. 77 ust. 2 w
zwigzku z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

UZASADNIENIE:
I

A. Problem bedacy przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego.

1. Problem begdacy przedmiotem oceny nie dotyczy bezposrednio tresci regulacji
ustanawiajacej] domniemanie zgodnoS$ci z rzeczywistym stanem prawnym prawa
wpisanego do ksiggi wieczystej, sprowadza si¢ natomiast do przyjgtego przez sady
orzekajace w sprawie skarzacej rozumienia kwestionowanej regulacji, wytaczajacego
mozliwos¢ obalenia wskazanego domniemania w postgpowaniu innym niz o uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

B. Kwestionowany przepis.

" Sentencja zostata ogfoszona dnia 30 lipca 2004 r. w Dz. U. Nr 169, poz. 1785.



2. Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 136
ze zm.; dalej: u.k.w.h.) ,ust. 1. Domniemywa sig, ze prawo jawne z ksiggi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym; ust. 2. Domniemywa sig, ze prawo
wykreslone nie istnieje”.

C. Stanowiska uczestnikow postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym.

3. W skardze konstytucyjnej wniesionej 15 maja 2003 r. zarzucono, ze art. 3
uwkwh. — ,rozumiany w ten sposdb, ze obalenie domniemania wynikajacego ze
wskazanego przepisu moze nastapi¢ jedynie w drodze powoddztwa o uzgodnienie tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a nie w drodze innego powddztwa, w
ramach ktérego dochodzone sa uprawnienia ptynace z wlasno$ci” — narusza zasadg rownej
dla wszystkich ochrony prawnej wtasnos$ci (art. 64 ust. 2 w zw. z art. 21 ust. 1 Konstytucji)
oraz zakaz zamykania drogi sadowej dochodzenia naruszonych wolnosci i praw (art. 77
ust. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji).

Skarga konstytucyjna zostata zlozona w zwiazku z nastgpujacym stanem
faktycznym:

Skarzaca wniosta 20 kwietnia 2001 r. pozew o wydanie nieruchomosci obj¢te] Kw
850, ktorej ujawnionym w ksigdze wieczystej wlascicielem jest Skarb Panstwa, przejgtej
przez Skarb Panstwa w trybie dekretu PKWN o reformie rolnej. Sad Rejonowy w Nowym
Targu wyrokiem z 24 czerwca 2002 r. (sygn. I C 112/01) oddalit powddztwo,
uzasadniajac, ze powodka nie obalita domniemania z art. 3 u.k.w.h., a wobec wpisania w
ksigdze wieczystej innego podmiotu mozna dochodzi¢ tego w innym postgpowaniu. Sad
Okregowy w Nowym Saczu wyrokiem z 19 grudnia 2002 r. (sygn. I Ca 586/02) oddalit
apelacj¢ skarzacej, stwierdzajac, ze obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. moze nastgpi¢
jedynie w toku procesu o uzgodnienie tresci ksiggi wieczyste] z rzeczywistym stanem
prawnym. Powyzsze orzeczenie jest ostateczne w toku instancji — z uwagi na wartos¢
przedmiotu sporu stronie nie przystugiwata od niego kasacja. Odpis wyroku zostat
skarzacej dorgczony w dniu 17 lutego 2003 r.

Zasada rownej dla wszystkich ochrony prawa wlasnosci oznacza, zdaniem
skarzacej, ze takiej samej ochronie podlegaja wszystkie przedmioty wlasnosci, a wlasciciel
w celu ochrony przystugujacego mu prawa moze wedlug wtasnego wyboru korzysta¢ z
wszystkich instrumentéw prawnych przewidzianych dla danego przedmiotu wiasnosci.
Przyjete przez sady orzekajace w sprawie skarzacej rozumienie przepisu art. 3 u.k.w.h.
powoduje jednak, ze ochrona, jaka wynika z domnieman wynikajacych z wpisu w ksigdze
wieczystej, dziata przeciwko rzeczywistemu wlascicielowi nieruchomos$ci, nie pozwala
bowiem na obalenie tych domnieman w postgpowaniu sadowym majacym na celu
realizacj¢ uprawnien zwigzanych z wilasno$cia nieruchomosci, np. w postgpowaniu o
wydanie nieruchomosci. Stawia zatem rzeczywistego wlasciciela nieruchomosci wpisanej
w ksigdze wieczystej w sytuacji nieporéwnywalnie ,gorszej” niz wilasciciela
nieruchomos$ci w ogoéle niewpisanej do ksiggi wieczystej. ,,Zaprezentowane przez sady
rozumienie zaskarzonego niniejsza skarga przepisu powoduje, iz wbrew przepisom
Rzeczpospolita Polska nie chroni w rowny sposéb prawa wiasnosci”.

W opinii skarzacej przyjete przez sady orzekajace w jej sprawie rozumienie
kwestionowanego przepisu powoduje takze zamknigcie drogi sadowej dla dochodzenia
naruszonego prawa wilasnosci. Rozumienie to ogranicza bowiem uprawnienia wilasciciela
nieruchomo$ci nieujawnionego w ksigdze wieczystej jedynie do wystapienia z
powodztwem o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
pozbawiajac go jednocze$nie mozliwosci wystapienia z innymi roszczeniami
wynikajacymi z przystugujacego mu prawa wlasnosci.



4. Prokurator Generalny w pismie z 17 listopada 2003 r. zajat stanowisko, ze
kwestionowany przepis nie jest niezgodny ze wskazanymi wzorcami konstytucyjnymi.
Stanowisko Prokuratora Generalnego oparte zostalo na nastgpujacych argumentach:

Skarzaca nie kwestionuje konstytucyjnosci ustanowionych w przepisie art. 3
u.k.w.h. domnieman prawnych. Przedmiotem zarzutu czyni natomiast rozumienie tresci
zaskarzonego przepisu przyje¢te przez sady orzekajace w jej sprawie 1 wyrazajace
niedopuszczalno$¢ obalenia tych domnieman w post¢powaniu innym niz o uzgodnienie
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Z tresci kwestionowanego przepisu nie wynika jednak jakiekolwiek ograniczenie
sposobu czy tez trybu obalenia domnieman w nim unormowanych. Okre§lone w art. 3
u.k.w.h. domniemanie jawno$ci materialnej ksiag wieczystych jest konsekwencja zasady
jawno$ci formalnej ksiag wieczystych (art. 2 ustawy). Dokonanie wpisu w ksigdze
wieczystej nie pociaga za soba zmiany stanu prawnego nieruchomosci — stosownie do art.
3 uk.w.h. domniemywa si¢ jedynie, ze prawo jawne w ksigdze wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to dziata na korzy$¢ wszystkich
praw wpisanych w ksigdze wieczystej, jest wzruszalne i moze by¢ obalone przez
przeprowadzone dowodu przeciwnego. Sposob obalenia domnieman z art. 3 u.k.w.h.
wskazuje art. 10 ustawy, zgodnie z ktérym w razie niezgodnos$ci migdzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomos$ci osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane biednie, albo jest
dotknigte wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zadaé¢ usunigcia
niezgodnosci. Zgodnie z orzecznictwem SN domniemania, o ktérych mowa w art. 3
u.k.w.h. moga by¢ obalane przez przeprowadzenie dowodu przeciwnego zar6wno w
procesie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.), jak i w kazdym innym postgpowaniu.

Tre§¢ art. 3 uk.w.h. nie uprawnia zatem do interpretacji dopuszczajacej lub
wykluczajacej okreslony sposob obalenia domnieman w nim ustanowionych. Watpliwosci
co do dopuszczalnosci obalenia tych domnieman w innym post¢gpowaniu niz o uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
mozna odnosi¢ jedynie do art. 10 u.k.w.h. Watpliwos¢ ta jednak nie istnieje, zostata
bowiem jednoznacznie rozstrzygnigta w praktyce orzeczniczej sadow.

Skarzaca nie wykazala w niniejszej sprawie, Zze naruszenie jej konstytucyjnych
praw nastgpito na skutek niezgodnosci zakwestionowanego przepisu ze wskazanymi
wzorcami konstytucyjnymi. Okoliczno$¢, ze w sprawie skarzacej nie doszto do obalenia
domniemania prawdziwosci wpisu dokonanego w ksigdze wieczystej nie dowodzi prawne;j
niedopuszczalno$ci przeprowadzenia dowodu przeciwnego w inny sposob anizeli
wylacznie w procesie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.). Przyczyny tego stanu rzeczy moga by¢
rézne, tacznie z nieprawidlowym zastosowaniem prawa przez sad. Trybunat
Konstytucyjny nie jest jednak uprawniony do kontroli prawidtowos$ci stosowania prawa, a
jedynie do oceny zgodnos$ci aktow normatywnych z Konstytucja.

5. Marszalek Sejmu w piSmie z 19 lutego 2004 r. przedstawit stanowisko, ze
kwestionowany przepis nie jest niezgodny z wskazanymi wzorcami konstytucyjnymi,
podzielajac w petni stanowisko i argumentacj¢ zaprezentowana w pismie Prokuratora
Generalnego.

I

Na rozprawie w dniu 21 lipca 2004 r. przedstawiciele uczestnikow postgpowania
podtrzymali stanowiska 1 argumentacj¢ wyrazona w pismach procesowych.
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Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastgpuje:

A. Zagadnienie wstgpne.

W skardze konstytucyjnej skarzaca wnosi o uznanie, ze art. 3 u.k.w.h. ,,rozumiany
w ten sposob, ze obalenie domniemania wynikajacego ze wskazanego przepisu moze
nastapi¢ jedynie w drodze powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczyste] z
rzeczywistym stanem prawnym, a nie w drodze innych powddztw w trakcie, ktorych sad
rozstrzyga rowniez kwestie wilasnosci na przyktad w trakcie postgpowania, ktorego
przedmiotem jest wydanie nieruchomos$ci” jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 21
ust. 1 oraz art. 77 ust. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

B. Zasada wiarygodnosci ksiag wieczystych a system ksiag wieczystych.

W mysl przepisu art. 3 u.k.w.h. domniemywa si¢, ze prawo jawne z ksiggi
wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Domniemanie to w
pismiennictwie okreslane jest jako domniemanie jawno$ci materialnej ksiag wieczystych
albo domniemanie wiarygodno$ci ksiag wieczystych (por. np. S. Rudnicki, Ustawa o
ksiegach  wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w  sprawach
wieczystoksiegowych. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2004, s. 32). Jest to jedna z
fundamentalnych, obok reguty rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, zasada prawa
wieczystoksiggowego. Jakkolwiek nie stanowi ona elementu instytucji r¢kojmi, to jednak
w istotny sposob ja uzupelnia sktadajac si¢ wraz z nia na spojny system materialnego
prawa ksiag wieczystych (por. szerzej co do relacji tych zasad: A. Kunicki, Domniemania
w prawie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 127 i n.). Wprowadza takze wyjatek od ogdlnej
zasady prawa cywilnego, zgodnie z ktéra nikt nie moze przenie$¢ na innego wigcej praw,
niz mu przystuguje (nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet).
Domniemanie zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym w praktyce prowadzi do
tego, ze odwrocone zostaja reguty dowodowe, bowiem jego wprowadzenie oznacza, iz nie
jest w tym wypadku konieczne wykazanie prawdziwo$ci wpisu przez osobg, ktora ma w
tym interes prawny, ale wykazanie przez strong¢ przeciwna niezgodnos$ci wpisu z
rzeczywistym stanem prawnym. Prawo polskie nie przyjeto systemu, zgodnie z ktorym
sam fakt dokonania wpisu powoduje wykreowanie prawa podmiotowego. Innymi stowy,
wpis per se nie przesadza o rzeczywistym stanie prawnym (por. na ten temat np. E. Till,
Prawo prywatne austryackie. Tom drugi: Prawo rzeczowe. Wyktad prawa rzeczowego
austryackiego. Dzial 1. Nauka o prawie wiasnosci, wyd. 3, Lwow b.d.w., s. 93-94; J.
Wasilkowski, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu prawa rzeczowego. Nabycie i utrata
praw na nieruchomosciach. Czes¢ pierwsza: Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych,
Przeglad Notarialny 1936, s. 238). W konsekwencji moze istnie¢ stan niezgodnosci migdzy
rzeczywistym stanem prawnym a stanem prawnym wedtug tredci ksiggi wieczystej. Motyw
wprowadzenia domniemania zgodno$ci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym wiaze sig
bezposrednio z funkcja instytucji ksiag wieczystych jako tzw. rejestréw przedmiotowych
(por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 1, Warszawa 2004, s. 309-310;
por. tez: J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 314). Ich
podstawowym celem jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci (przede wszystkim co
do istnienia praw na nieruchomos$ciach). Aby prawidlowo wypetnialy one zadanie
rejestrow o niewylacznie informacyjnym charakterze, konieczne jest wprowadzenie
rozwigzan, ktore pozwalaja na jak najdalej idaca ochrong intereséw o0sob trzecich,



szczegOlnie wobec uprawnionych, ktorzy nie zadbali o to, aby stan jawny z ksiggi
wieczystej pozostawal w zgodzie ze stanem rzeczywistym. Motywy te przesadzity o
wprowadzeniu wspomnianych rozwiazan do ustawodawstwa polskiego, cho¢ nalezy
zaznaczy¢, ze sa one znane wielu innym prawodawstwom europejskim. Na marginesie
warto podkresli¢, ze opisany system jest wynikiem tradycyjnego uksztattowania instytucji
praw rzeczowych jako skutecznych erga omnes oraz zasad rzadzacych tym dziatem prawa
cywilnego.

W polskim systemie prawnym odstapiono od zasady konstytutywnego charakteru
wpiséw (planowanej nota bene w projektach prawa rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej
RP z lat 1937 1 1939). W przypadku wigkszosci praw rzeczowych przyjeto deklaratoryjny
charakter wpisu do ksigegi wieczystej. Wobec tego w pismiennictwie wskazuje sig, iz w
istocie zasada w prawie polskim jest deklaratoryjno$¢ wpiséw do ksiggi wieczystej (J.
Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, s. 318). Tym samym wpis konstytutywny ma
charakter wyjatkowy, a w najszerszym zakresie dotyczy ograniczonych praw rzeczowych
ujawnionych w ksigdze wieczystej. Takiego charakteru wpisu nie przyjeto w przypadku
najpetniejszego sposrod praw rzeczowych, jakim jest prawo wilasnosci. Stan taki
powoduje, iz — mimo pewnych $rodkow zaradczych polegajacych na obowiazku ztozenia
wniosku o wpis oraz odpowiedzialno$ci w razie jego niewykonania — rozbiezno$¢ migdzy
rzeczywistym stanem prawnym a stanem jawnym z ksiggi wieczyste] moze sig
utrzymywaé przez dhlugi czas. Rozbiezno$¢ taka zwykle wynikala z zaniechania
uprawnionego albo wadliwosci dotyczacych zdarzen poprzedzajacych postepowanie
wieczystoksiggowe. W efekcie, w praktyce obrotu niezgodno$¢ stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym moglaby — bez
wprowadzenia szczegOlnych instrumentow ochronnych — prowadzi¢ do pokrzywdzenia
osoby trzeciej. W braku domniemania z art. 3 u.k.w.h., na niej spoczywalby dowod co do
prawdziwosci wpisu do ksiggi wieczystej, a w praktyce oznaczaloby to koniecznos$é
kazdorazowego badania przez taka osobg, jako zainteresowana nabyciem jakiegokolwiek
prawa na nieruchomosci, prawdziwosci wpisu. Przekreslaloby to znaczenie ksiag
wieczystych we wskazanym powyzej zakresie. Warto zaznaczy¢, iz podobne rozwiazanie
zostato wprowadzone réwniez w przypadku innego rejestru, jakim jest rejestr zastawow.
Zgodnie z art. 38 ust. 1 ustawy z 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawow (Dz. U. Nr 149, poz. 703 ze zm.), ,,z zastrzezeniem art. 13 pkt 2, od dnia
dokonania wpisu w rejestrze zastawow nikt nie moze zastania¢ si¢ nieznajomoscia danych
ujawnionych w rejestrze, chyba ze mimo zachowania nalezytej starannos$ci nie mogt o nich
wiedzie¢”. Z kolei ust. 2 tego przepisu stanowi, iz ,,wobec 0so6b trzecich dziatajacych w
dobrej wierze zastawca oraz zastawnik nie moga si¢ zaslania¢ zarzutem, ze dane
ujawnione w rejestrze zastawow nie sa prawdziwe, chyba ze wpis nastapit niezgodnie z
wnioskiem, a zastawca lub zastawnik wystapil niezwlocznie z wnioskiem o sprostowanie,
uzupehienie lub wykreslenie wpisu”.

Po drugie, w braku instytucji rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
niemozliwe staloby si¢ nabycie prawa od osoby ujawnionej w ksiedze, ktora zostala tam
wpisana biednie albo ktorej okreslone prawo podmiotowe juz nie przystuguje. Nie ulega
wigc watpliwos$ci, ze zasada jawnosci materialnej, domniemanie zgodno$ci oraz zasada
rekojmi wiary publicznej sa to instytucje $cisSle ze soba powiazane i wzajemnie si¢
uzupetniajace, realizujac podstawowe zatozenia funkcjonowania ksiag wieczystych (por. J.
Skapski, Funkcja ksiqg wieczystych [w:] Prace z prawa cywilnego. Ksiega dla uczczenia
pracy naukowej prof. J.St. Piqtowskiego, Ossolineum 1985, s. 119). Ustawodawstwo
polskie przyjeto te zasady dla zapewnienia stabilnej pozycji oraz zagwarantowania
ochrony osobom trzecim dziatajacym w dobrej wierze. Oznacza to, iz w wypadku
konkurencji interesow wtasciciela albo innych os6b, ktérym przystuguja prawa na



nieruchomosci nieujawnione w ksiedze wieczystej, z interesami oséb trzecich — ustawa o
ksiggach wieczystych i hipotece zapewnia poprzez wskazane instrumenty silng ochrong
tych ostatnich.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze z punktu widzenia spdjnosci systemu prawa
ksiag wieczystych domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. nie powinno by¢ uznane za zbg¢dne,
czy utrudniajace sytuacj¢ prawna osoby, ktorej na nieruchomosci przystuguje prawo
podmiotowe nieujawnione w ksigdze wieczystej. Nie mozna jednak nie dostrzegac
istotnego znaczenia tych unormowan z perspektywy konstytucyjnej ochrony wiasnosci.

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego konstytucyjna zasada ochrony wtasnosci
unormowana w art. 21 1 64 Konstytucji nie przekresla mozliwosci takiego uksztattowania
mechanizméw prawa prywatnego, ktére prowadzi do zapewnienia dalej idacej ochrony
pewnym interesom prawnym wzglgdem innych. Ocena celowo$ci 1 trafnoSci takich
rozwigzan powinna by¢ jednak zawsze dokonywana z uwzglednieniem warto$ci
konstytucyjnych oraz z perspektywy caloksztattu regulacji. W analizowanym zakresie
ustawodawca, we wskazany powyzej sposob ksztattujac zasady prawa ksiag wieczystych,
uwzglednia prymat ochrony praw osob trzecich dzialajacych w dobrej wierze oraz
bezpieczenstwo obrotu nad bezwzgledna ochrona wiascicieli. Takie ujecie nie stoi w
sprzecznos$ci z konstytucyjna zasada ochrony wtasnos$ci, skoro jednoczesnie wprowadzone
zostaly rozwiazania, ktére pozwalaja wlascicielowi zapobiec powstaniu negatywnych dla
niego skutkow zwiazanych z istnieniem analizowanych regul. Co wigcej, zgodnie z art. 35
ust. 1 u.k.w.h., na witascicielu nieruchomosci ciazy obowiazek niezwlocznego ztozenia
wniosku o ujawnienie przystugujacego mu prawa w ksiedze wieczystej (por. tez art. 36 ust.
1 oraz art. 124 ust. 2 ustawy). Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece przewiduje w art.
36 ust. 4, iz opieszatemu wtascicielowi sad moze wymierzy¢ grzywng w wysokosci od 500
do 10.000 zt w celu spowodowania ujawnienia prawa wiasnosci. Nalezy réwniez
wspomnie¢ o przepisie art. 92 ustawy z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z
2002 r., Nr 42, poz. 369 ze zm.), ktéry w § 4 naklada na notariusza sporzadzajacego akt
notarialny zawierajacy w swej treSci przeniesienie, zmian¢ lub zrzeczenie si¢ prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w
ksigdze wieczystej, badz obejmujacego czynno$¢ przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci,
rowniez gdy dla nieruchomo$ci nie jest prowadzona ksigga wieczysta, obowiazek
zamieszczenia w tym akcie wniosku o dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej oraz
przestania wypisu aktu zawierajacego taki wniosek ex officio sadowi wlasciwemu do
prowadzenia ksiag wieczystych w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu.

Niezasadny jest ponadto zarzut skarzacej, iz domniemanie z art. 3 u.k.w.h. stawia
rzeczywistego wlasciciela nieruchomosci, dla ktérej urzadzono ksigge wieczysta z wpisami
niezgodnymi z rzeczywistym stanem prawnym ,,w sytuacji nieporownywalnie gorszej niz
wiasciciela nieruchomosci w ogole nie wpisanej do ksiggi wieczystej pomimo, ze obu
przystuguje takie samo prawo wiasnosci”. Ocena taka wynika¢ ma stad, ze dla obalenia
domniemania z art. 3 u.k.w.h. konieczne jest wystapienie z zadaniem uzgodnienia tre$ci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a zatem wszczgcie postgpowania przed
sadem wieczystoksiggowym, nie za$ rozstrzygnigcie kwestii ,,wtascicielskich” w zwyklym
postgpowaniu sadowym, np. o wydanie nieruchomosci. Podobny obowiazek nie istnieje
wowczas, gdy dla nieruchomosci nie zostala urzadzona ksigga wieczysta, bowiem w takiej
sytuacji w ogolne nie znajduje zastosowania domniemanie z art. 3 u.k.w.h., za$ kwestie
sporne co do istnienia albo nieistnienia praw rzeczowych na nieruchomosci rozstrzyga sad
powszechny na zasadach ogolnych regut dowodowych. Takie ujegcie problemu
prowadzitoby jednak wprost do wniosku, iz sama instytucja ksiag wieczystych z punktu
widzenia interesu wtasciciela nieruchomos$ci jest nie tylko niepotrzebna, lecz wrgcz
ogranicza przystugujace mu prawo wlasnosci. Tymczasem zrdznicowanie sytuacji



nieruchomosci o urzadzonej ksigdze wieczystej 1 tej, dla ktorej takiej ksiegi nie zatozono,
wiaze sig z przyjgciem catego systemu ksiag wieczystych, ktory zostat skonstruowany w
oparciu o wyze] wskazane zasady. Stusznie wskazywal E. Till, poréwnujac na gruncie
prawa austriackiego zasady dotyczace obrotu nieruchomo$ciami z regutami odnoszacymi
si¢ do przeniesienia wlasnosci ruchomosci, iz ,,zasadnicza mysla prawodawcza instytucyi
ksiag gruntowych nie bylo wprowadzenie odmiennych norm prawa materyalnego dla
nieruchomosci, lecz ubezpieczenie istniejacych praw materyalnych, a przede wszystkiem
praw wtlasciciela nieruchomosci, przez takie ujawnienie ich podstaw materyalnych na
zewnatrz, izby osoby trzecie w interesach odnoszacych si¢ do nieruchomosci nie mogty si¢
powotywaé na nieswiadomos$¢ o tychze prawach i usprawiedliwia¢ ich naruszenie dobra
swa wiarg tak, jak to ma miejsce przy ruchomosciach (...). Ujawnienie tych praw nie jest
wigc celem samym dla siebie, lecz $rodkiem utrzymania praw dobrze nabytych, tj.
nabytych po mysli prawa materyalnego” (E. Till, Wyktad prawa rzeczowego
austryackiego, s. 96-97). Z perspektywy historycznej ksiggi wieczyste jako rejestry
nieruchomosci zostaty zatem wprowadzone przede wszystkim dla realizacji postulatu (czy
wrgcz wymogu) jawnosci praw rzeczowych jako skutecznych erga omnes majatkowych
praw podmiotowych. Rejestry te pozwolily na zastapienie przez wpisy obowiazku
przeniesienia posiadania jako sposobu nabycia prawa rzeczowego, ktory w zasadzie byt
uznawany za jedyny stuzacy realizacji zasady jawno$ci w powyzszym rozumieniu. Z faktu
posiadania (wpisu) dla osoby trzeciej ptyna¢ ma bowiem wniosek (w zwiazku z przyjetym
mechanizmu domnieman) co do istnienia prawa podmiotowego o charakterze
bezwzglednym po stronie osoby, ktora jest posiadaczem rzeczy albo zostala ujawniona w
ksigdze jako uprawniona (por. np. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 5, Warszawa 2003,
s. 280; co do funkcji posiadania i ksiag oraz wpisow np.: E. Till, O znaczeniu tradycyi,
Przeglad Sadowy i Administracyjny 1878, nr 28, s. 223 i n., nr 29, s. 231 i n., nr 30, s. 239
i n; F. Zoll, Prawo cywilne w zarysie. Tom II. Prawo rzeczowe, Zeszyt pierwszy,
opracowane przy wspétudziale dra Adama Szpunara, Krakéw 1947, s. 60, 76; S.
Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, wyd. 2, Warszawa 1989, s. 38 i n.).
Na marginesie wypada podkresli¢, ze polskie prawo rzeczowe, mimo odstapienia od
bezwzglednego wymogu wydania rzeczy dla ustanowienia albo przeniesienia prawa
rzeczowego, zachowato szereg domnieman wynikajacych z posiadania rzeczy, stuzacych
realizacji tych celow. W konsekwencji nalezy uznaé, ze wprowadzenie spdjnego systemu
ksiag wieczystych wymaga uwzglednienia szeregu mechanizméw, w tym istnienia
domniemania wiarygodnosci tych ksiag. Odstapienie od nich stawia bowiem pod znakiem
zapytania celowo$¢ funkcjonowania tego systemu (por. na temat funkcji: J. Wasilkowski,
Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 331). Co prawda, wskutek zaniechania
przez polskiego ustawodawce wprowadzenia w petnej rozciaglosci zasady powszechnosci
ksiag wieczystych, moga istnie¢ grunty, dla ktérych ksigga wieczysta nie zostata
urzadzona, jednak nie oznacza to koniecznosci przekreslenia celowosci istnienia systemu
ksiag wieczystych. Istniejacy stan prawny moze by¢ jedynie podstawa zarzutu braku
spdjnosci w zakresie rozwiazan dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami w praktyce z uwagi
na brak wprowadzenia regulacji, ktéra uzaleznia nabycia praw rzeczowych od wpisu do
ksiegi wieczystej (tzw. wpis konstytutywny). Przyjecie tych rozwiazan, oznaczatoby
jednak uzaleznienie skutecznego dokonywania rozporzadzen prawami na nieruchomosci
od zatozenia ksiggi wieczyste;j.

W konsekwencji, nalezy stwierdzi¢, Ze istnienie rygorystycznych przestanek
proceduralnych zwiazanych z ujawnieniem praw na nieruchomosci w ksiggach
wieczystych, nie moze by¢ jako takie uznane za sprzeczne z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art.
21 wust. 1 Konstytucji i to nawet, gdy uzna¢ obowiazywanie zasady (niepopartej



orzecznictwem SN) wylaczno$ci postgpowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym.

Nie mozna wig¢c wskaza¢ przekonujacych argumentow, ktére przemawiatyby za
teza o pokrzywdzeniu albo ograniczeniu ochrony wlasnosci woéwczas, gdy dla
nieruchomos$ci zostata urzadzona ksigga wieczysta. Przedstawiony poglad w sprawie
ochronnej funkcji ksiag wieczystych z punktu widzenia interesow wlasciciela
nieruchomos$ci nalezy uzupeli¢ stwierdzeniem, iz domniemanie z art. 3 u.k.w.h. ma
charakter neutralny z punktu widzenia szeroko rozumianej ochrony interesu prawnego.
Stusznie bowiem wskazuje si¢ w literaturze, ze domniemanie to — ,,petni swa funkcje w
stosunku do wszystkich, tzn. kazda osoba zainteresowana moze si¢ na nie powolaé. Z tej
przyczyny domniemanie to dziata zarowno na korzys¢ osoby wymienionej we wpisie, jak
na jej niekorzy$¢” (A. Kunicki, Domniemania w prawie rzeczowym, s. 129).

Nalezy podkresli¢, iz polskie ustawodawstwo nie tylko nie stwarza przeszkod dla
zaktadania ksiag wieczystych dla nieruchomosci, ktére takiej ksiggi dotychczas nie maja
urzadzonej, ale wrgez wprowadza szereg mechanizméw, ktore maja prowadzi¢ do pelnej
realizacji tzw. zasady powszechnosci ksiag wieczystych (por. wyzej). W tym kontekscie
nalezy jednak zaznaczy¢, iz uksztaltowany od 1947 r. ujednolicony system ksiag
wieczystych dopuszczajacy mozliwo$¢ istnienia, wbrew deklarowanej zasadzie
powszechno$ci ksiag wieczystych, nieruchomosci, dla ktérych ksiggi takie nie zostaty
dotychczas urzadzone oraz uznajacy wyjatkowo konstytutywny charakter wpiséw do
ksiggi wieczystej nalezy oceni¢ krytycznie w ptaszczyznie gwarancji zawartych w art. 21 1
64 Konstytucji. Zdaniem TK, dla pelnej realizacji wskazanych norm konstytucyjnych w
zakresie ochrony wilasnos$ci nieruchomosci w prawie polskim konieczne jest natomiast w
przyszto$ci wprowadzenie zasady powszechnosci ksiag wieczystych wraz z uzaleznieniem
mozliwo$ci rozporzadzen prawami na nieruchomos$ciach od istnienia ksiggi wieczystej
oraz konsekwentnie — zasady konstytutywnego charakteru wpiséw praw rzeczowych na
nieruchomosciach. Ich zaprowadzenie pozwoli z jednej strony na spojna i pelna realizacje
postulatu bezpieczenstwa i pewnos$ci obrotu, za$§ z drugiej w znacznej mierze doprowadzi
do uporzadkowania stosunkéw wilasnosciowych w obrocie nieruchomosciami i zniesienia
niepozadanego dualizmu, jaki obecnie istnieje w praktyce. Zdaniem Trybunatlu
Konstytucyjnego realizacji tych postulatow sprzyja rozpoczgty juz proces przenoszenia
tres$ci ksiag wieczystych do systemu informatycznego (por. ustawe z 14 lutego 2003 r. o
przenoszeniu tresci ksiggi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej prowadzonej w
systemie informatycznym, Dz.U. Nr 42, poz. 363). Warto tez zaznaczy¢, ze postulat
wprowadzenia reguty konstytutywnego charakteru wpiséw co do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci jest ostatnio podnoszony réwniez w piSmiennictwie prawniczym (zob. B.
Zdziennicki, Regulacja prawna ksiqg wieczystych, Studia Prawnicze 2001, z. 2, s. 17-18).
Wskazuje si¢ tez na konieczno$¢ realnego wprowadzenia zasady powszechnosci ksiag
wieczystych (E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 280-281).

C. Postgpowanie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej a ochrona wlasnosci.

Kluczowe znaczenie w analizowanej sprawie ma kwestia postgpowania wiasciwego
dla rozstrzygania o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Unormowania ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz Kodeksu postgpowania
cywilnego sa — zgodnie z twierdzeniami zawartymi w skardze — niedostatecznie
precyzyjne. Jak wskazuje bowiem skarzaca nie rozstrzygaja one jednoznacznie, czy dla
wykonywania sadowej ochrony prawa wlasno$ci nieruchomosci, ktére nie zostalo
ujawnione w  ksiegdze wieczystej, konieczne jest wszczecie przed sadem
wieczystoksiggowym odpowiedniego postgpowania o uzgodnienie stanu prawnego



nieruchomosci ujawnionego w ksi¢dze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, czy
wystarczy dowod wiasnosci w postepowaniu dotyczacym sadowej ochrony tego prawa.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., ,,W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba,
ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane bi¢dnie albo jest dotknig¢te wpisem nie
istniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zada¢ usunigcia niezgodnosci”.

W pismiennictwie przyjmuje si¢, iz obalenie domniemania z art. 3 u.k.w.h. moze
by¢ przeprowadzone nie tylko w postgpowaniu o uzgodnienie, ale rowniez ,,w kazdym
innym postgpowaniu jako przestanka rozstrzygnigcia (...), w tym takze w postgpowaniu o
stwierdzenie nabycia wlasno$ci nieruchomos$ci przez zasiedzenie”, przy czym jest to
poglad zdecydowanie dominujacy (S. Rudnicki, op.cit., s. 33; por. tez: E. Gniewek, Prawo
rzeczowe, wyd. 5, Warszawa 2003, s. 288; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, s.
326-327; J. Ignatowicz, J. Wasilkowski [w:] J. Ignatowicz (red.), System Prawa
Cywilnego. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, Wroctaw-Warszawa-Krakow-Gdansk
1977, s. 911; A. Menes, Domniemania wynikajqce z wpisow do ksiqg wieczystych, Rejent
1994, nr 5, s. 66). Podobne stanowisko zajmuje w swoim orzecznictwie Sad Najwyzszy
(uchwata z 26 marca 1993 r., IIl CZP 14/93, OSNC nr 11/1993, poz. 196, w ktorym
stwierdzono, iz ,,domniemanie wynikajace z wpisu (art. 3 ustawy o ksiggach wieczystych i
hipotece) moze by¢ obalone nie tylko w procesie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym, lecz takze w innym postgpowaniu sadowym”. Kluczowe
znaczenie w analizowanej kwestii ma teza wyroku SN z 6 grudnia 2000 r., III CKN 179/99
(LEX nr 51805), w ktorej wskazano, iz ,,nigdzie nie zostala wyrazona zasada, ze dowod
przeciwko tresci wpisu moze by¢ przeprowadzony tylko w postgpowaniu o uzgodnienie
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Domniemanie z art. 3 ust. 1 u.k.w.h. mozna obali¢ w kazdym postgpowaniu, w oparciu o
wszelkie dostgpne srodki dowodowe”. Rowniez w wyroku SN z 21 marca 2001 r., III CKN
325/00 (LEX nr 52385) podkreslono, ze ,,Wzruszenie domniemania prawnego, u podstaw
ktorego lezy zasada wiarygodno$ci ksiag wieczystych, moze nastapi¢ w sprawie o
uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym oraz w kazdym
innym postgpowaniu, w ktorym ocena prawdziwo$ci wpisu ma istotne znaczenie dla
rozstrzygnigcia sporu; Warunkiem sine qua non skutecznego wystapienia przeciwko
wiarygodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej jest legitymowanie si¢ interesem prawnym w
uzyskaniu oceny zgodnej z zadaniem. Interes prawny jako konstrukcja prawa cywilnego
materialnego z natury rzeczy wlasciwy jest tylko podmiotom wigzanym w stosunki
cywilne materialne prawne i w zadnym razie nie dotyczy sadu jako organu
rozstrzygajacego o tych stosunkach”. Stanowisko to potwierdzone zostalo rowniez w
wyroku SN z 23 stycznia 2003 r., II CKN 1155/00 (OSP z. 5/2004, poz. 62). Podobne
stanowisko Sad Najwyzszy zajmowal rOwniez na gruncie norm prawa rzeczowego z 1946
r., wskazujac w wyroku z dnia 17 czerwca 1960 r., 3 CR 328/60 (OSPiKA 1961, poz. 162),
iz ,,dowdd przeciwko tre§ci wpisu moze by¢ przeprowadzony nie tylko w postgpowaniu o
uzgodnienie ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (...). Domniemanie (...)
mozna obali¢ w kazdym postgpowaniu w oparciu o wszelkie dostgpne srodki dowodowe”.

Trybunat Konstytucyjny w pelni podziela wskazane w orzecznictwie SN
argumenty. W tym kontek$cie wypada zaznaczy¢, iz zarzuty skarzacej w istocie powstaty
na tle niewlasciwego stosowania prawa, nie za§ w zwiazku z niekonstytucyjnoscia
istniejacych unormowan. Przedmiotem kontroli w postgpowaniu przed Trybunatem
Konstytucyjnym jest za$ zgodno$¢ przepisoOw prawa z Konstytucja badz ustawami, nie za$
ocena aktow stosowania prawa (por. np. postanowienie TK z dnia 25 pazdziernika 2000 r.,
Ts 54/00, OTK ZU nr 7/2000, poz. 275, z dnia 3 sierpnia 2001 r., Ts 63/01, OTK ZU nr
6/2001, poz. 208). Pomimo braku jednoznacznego i bezposredniego rozstrzygnigcia
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problemu w analizowanych przepisach, podstawa oceny dokonywanej przez Trybunat
Konstytucyjny jest zawsze tre$¢ normatywna wywiedziona na podstawie przyjgtej, zgodnej
wyktadni, ustalonej w orzecznictwie 1 w doktrynie. Jak wskazano w wyroku TK z dnia 8
maja 2000 r., SK 22/99 (OTK ZU nr 4/2000, poz. 107), ,,Dokonujac wyktadni badanego
przepisu prawnego, Trybunal Konstytucyjny nie jest oczywiscie zwigzany rozumowaniem
przyjetym w orzecznictwie innych organow panstwowych czy w piSmiennictwie
prawniczym. Wzgledy racjonalnosci i wszechstronnosci analizy dokonywanej przez
Trybunat Konstytucyjny wymagaja jednak rozwazenia stanowisk interpretacyjnych
zarysowanych w orzecznictwie sadowym 1 w nauce prawa. Jednolite 1 ustabilizowane
rozumienie przepisu w judykaturze oraz w doktrynie uzasadnia przyjecie takiego
stanowiska za punkt wyjScia w ocenie jego konstytucyjnosci”. W dalszej czgsci
uzasadnienia tego orzeczenia wskazano m.in., iz ,.trafnie okresla si¢ w doktrynie funkcje
sadownictwa konstytucyjnego jako kontrolg norm, a wigc kontrolg ustanowionych przez
wladze panstwowe regul postgpowania, “zakodowanych” w przepisach prawnych.
Orzekanie przez Trybunat Konstytucyjny o zgodnosci z Konstytucja przepisu, ktory moze
by¢ i bywa interpretowany zaréwno zgodnie, jak i niezgodnie z Konstytucja, bez
jednoczesnego sprecyzowania, ktory z kierunkéw wykladni pozostaje w zgodzie z
Konstytucja, uniemozliwiatoby osiagnigcie celu kontroli. W wyniku tej kontroli norma
zgodna z Konstytucja pozostaje w mocy, norma za§ niezgodna ulega uchyleniu”. W
analizowanej sprawie sama skarzaca wskazuje, iz skoro ani przepisy ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, ani inne ustawy szczegdlne nie wprowadzaja zadnego
ograniczenia, co do sposobu przeprowadzenia dowodu wtasnosci, to niewatpliwe jest, ze
mozna go przeprowadzi¢ w kazdy dopuszczalny sposob, a zatem w drodze kazdego
postgpowania, w ktérym kwestia osoby wilasciciela jest przedmiotem ustalen
dokonywanych przez sad (s. 5 skargi konstytucyjnej).

Zarzuty podnoszone w skardze konstytucyjnej wbrew twierdzeniu petitum skargi w
istocie nie dotycza konstytucyjnosci domniemania wiarygodno$ci wpisu, lecz zagadnienia
celowos$ci wprowadzenia przez ustawe odrgbnego trybu co do Zadania uzgodnienia tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, a tym samym w istocie powinny
odnosi¢ si¢ do art. 10 u.k.w.h., nie za$ do samej materialnoprawnej zasady z art. 3 u.k.w.h.

Wypada jednak podkresli¢, ze eliminacja z systemu prawnego art. 10 u.k.w.h., 1 to
nawet zakladajac istnienie wylacznosci trybu przewidzianego w tym przepisie — wbrew
wskazanemu powyzej stanowisku Trybunatu Konstytucyjnego i Sadu Najwyzszego —
prowadzi¢ moglaby do istotnych zagrozen dla bezpieczenstwa i stabilnosci obrotu
prawnego. Istniejacy system musialby zostaé zastapiony wprowadzeniem innych
instrumentoéw, ktére uniemozliwialtyby powstawanie kolizji na wypadek rozbieznych
rozstrzygni¢¢ sadow ustalajacych prawa na nieruchomos$ci. Celowos¢ 1 zasadnosé
wprowadzenia takich rozwiazan nie podlegaja ocenie Trybunatu Konstytucyjnego w
niniejszej sprawie. Co wigcej — jak juz wskazano — za potrzeba takich rozwiazan nie
przemawia utrwalona w orzecznictwie i w doktrynie wyktadnia art. 10 w zw. z art. 3
u.k.w.h. Nalezy tez podkresli¢, ze eliminowanie drogi post¢gpowania o uzgodnienie stanu
prawnego wedtug tresci ksiggi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym zamykatoby
osobom zainteresowanym droge do korygowania w takim postgpowaniu wpiséw, ktdre
pozostaja w sprzecznosci z rzeczywistym stanem prawnym. Taki stan rzeczy przekreslatby
tez istotna role sadu wieczystoksiggowego w istniejacym systemie prawnym, ktéra polega
na kontroli z formalnego punktu widzenia prawidlowosci rozporzadzen obejmujacych
prawa na nieruchomosciach.

Bezzasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 77 ust. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 2
Konstytucji ,,poprzez uniemozliwienie na drodze sadowej skutecznego dochodzenia
roszczen windykacyjnych w sytuacji, gdy wpisy o charakterze deklaratoryjnym w ksigdze
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wieczystej sa niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym, do czasu obalenia domniemania
z tych wpisoOw wynikajacego w drodze powddztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym”. Nawet uznanie, iz przed wystapieniem na droge
postepowania windykacyjnego konieczne jest obalenie domniemania wiarygodno$ci nie
oznacza bowiem, iz strona ma zamkni¢ta droge sadowa dla skutecznego dochodzenia
przystugujacej jej roszczen.

Niezaleznie od powyzszych wnioskow wypada podkresli¢, ze w sprawie skarzacej
w obu instancjach nastapito wadliwe zastosowanie prawa. Zapadte orzeczenia prowadza
do przetamania dotychczasowego stanowiska prezentowanego zar6wno w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, jak 1 w doktrynie. Trybunal Konstytucyjny dostrzegajac
nieuzasadnione odejscie od tej ustalonej linii interpretacyjnej, nie moze jednak wkracza¢ w
sfer¢ stosowania prawa. W tym konteks$cie nalezy jednak zaznaczy¢, ze zapadte orzeczenia
nie zamykaja skarzacej drogi uzgodnienia tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym.

Z tych wzgledoéw Trybunat Konstytucyjny orzekl, jak w sentencji.



