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Whiosek

Rzecznika Praw Obywatelskich

Na podstawie art. 60 § 2 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym
(Dz. U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.) w zw. z art. 16 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o

Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst jednolity: Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147)

Wnosze

o podjecie uchwaly majacej na celu wyjasnienie istniejacych w orzecznictwie
rozbieznosci w wyktadni i stosowaniu art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 16 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.)

a zawierajacej odpowiedz na pytanie:



,Czy powddztwo o usuniecie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze wytoczy¢ kazdy, kto
ma interes prawny w tym, aby tres¢ ksiegi wieczystej odpowiadata rzeczywistemu stanowi
prawnemu (art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 16 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece -

jedn. tekst: Dz. U. 22001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.)?

Uzasadnienie

I. Stosownie do art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 16 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
Gedn. tekst: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej: ,,uk.w.h."), w razie
niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane bi¢dnie
albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia, moze zada¢ usunigcia
niezgodnosci.

Zauwazy¢ nalezy, ze przepis ten jest odpowiednikiem art. 23 dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319 ze zm.), za$ zmiany wprowadzone przez
u.k.w.h. maja w tym zakresie charakter jedynie redakcyjny (por. A. Szpunar, Roszczenie o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej 7 rzeczywistym stanem prawnym, ,,Rejent” 1997, nr 12,
s. 11). Zatem co do zasady zachowuja aktualno$¢ poglady doktryny i dorobek orzecznictwa
powstate na gruncie art. 23 prawa rzeczowego.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego niejednolicie rozstrzyga si¢ kwestie legitymacji do
wytoczenia powddztwa o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Zgodnie z pierwszym, zdecydowanie przewazajacym kierunkiem orzecznictwa,

uprawnionym do zgtoszenia zadania przewidzianego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. jest kazdy, kto



ma interes prawny w tym, aby tre$¢ ksiggi wieczystej odpowiadata rzeczywistemu stanowi
prawnemu. Poglad taki zaprezentowal Sad Najwyzszy m. in. w nastepujacych judykatach:
wyrok z dnia 30 listopada 1971 r., II CR 525/71, OSNCP 1972, nr 5, poz. 96; wyrok z dnia 10
pazdziernika 1985 r., II CR 221/85, OSNCP 1986, z. 7-8, poz. 125; wyrok z dnia 23 grudnia
1988 r., III CRN 434/88, OSNCP 1991, z. 1, poz. 12; uchwata z dnia 27 kwietnia 1994 r., 111
CZP 54/94, OSNC 1994, z. 11, poz. 215; wyrok z dnia 16 listopada 1998 r., I CKN 885/97,
OSNC 1999, z. 4, poz. 84; wyrok z dnia 27 stycznia 1999 r., II CKN 408/98, OSNC 1999, nr
7-8, poz. 136; wyrok z dnia 7 kwietnia 1999 r., I CKN 1079/97, OSNC 1999, z. 11, poz. 189;
wyrok z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 71/00, LEX nr 52649; wyrok z dnia 28 listopada
2001 r., IV CKN 506/00, LEX nr 53096; wyrok z dnia 27 lutego 2002 r., III CKN 38/01,
OSNC 2003, z. 2, poz. 27; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 2002 r., III CKN 752/00,
LEX nr 54489; z dnia 21 listopada 2002 r., III CKN 202/00, LEX nr 77053; z dnia 5 grudnia
2002 r., I CKN 943/99, OSNC 2004, z. 3, poz. 48.

Uzasadnieniem takiego pogladu jest przede wszystkim przyjecie, ze powoddztwo o
usuniecie niezgodnos$ci migdzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest odmiana powddztwa o ustalenie prawa (art.
189 k.p.c). Zatem legitymacja czynna powinna przystugiwa¢ kazdemu, kto ma interes prawny
w tym, aby tre$¢ ksiggi wieczystej odpowiadala rzeczywistemu stanowi prawnemu.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze legitymacja taka przystuguje np. wierzycielowi, ktory
w drodze egzekucji dokonat zajecia prawa dtuznika i z tej przyczyny ma interes prawny w tym,
aby prawo to zostato wpisane do ksiegi wieczystej, albo osobie zadajacej ujawnienia
wtadciciela nieruchomosci (Skarbu Panstwa), w zwiazku z zamiarem domagania si¢ wydania
(zwrotu) tej nieruchomosci, twierdzac, ze aktualny wpis wlasciciela do ksiegi wieczystej

nastapit na podstawie niewaznej decyzji organu administracji panstwowe;j.



Drugi kierunek wyktadni zagadnienia legitymacji do wytoczenia powddztwa z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. polega na przyjeciu, ze uczyni¢ moze to tylko osoba, ktdrej prawo nie jest wpisane lub
jest wpisane btednie albo jest dotknicte wpisem nieistniejacego obciazenia lub ograniczenia.
Takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy m. in. w nastepujacych orzeczeniach: wyrok z dnia 11
kwietnia 1963 r., II CR 933/62, OSNCP 1964, z. 3, poz. 58; wyrok z dnia 10 kwietnia 2000 r.,
V CKN 168/00, LEX nr 52666; wyrok z dnia 19 lutego 2003 r., V CKN 1614/00, LEX nr
83826.

Uzasadniajac ten poglad Sad Najwyzszy podnidst, ze powddztwo oparte na podstawie art.
10 ust. 1 u.k.w.h. nie jest szczegdlnym rodzajem powddztwa o ustalenie. Jest to roszczenie
typu rzeczowego (actio in rem). Powdd nie domaga si¢ bowiem tylko ustalenia istnienia lub
nieistnienia swego prawa badz stosunku prawnego, lecz wydania orzeczenia zast¢pujacego
oswiadczenie woli osoby blednie wpisanej do ksiegi. Zatem legitymacje czynna do wytoczenia
tego powddztwa ma tylko osoba, ktérej przystuguje wrasnos$¢ lub inne prawo rzeczowe.

I1. Réwniez w pis§miennictwie niejednolicie wyktada sig¢ art. 10 ust. 1 u.k.w.h. w zakresie
legitymacji do wytoczenia powddztwa przewidzianego w tym przepisie.

Z jednej strony czesto reprezentowany jest poglad, zgodnie ktérym powddztwo z art. 10
ust. 1 ukw.h. jest szczegdlnym rodzajem powoddztwa o ustalenie prawa, zatem wytoczy¢
moze je kazdy, kto ma interes prawny w tym, aby tres¢ ksiegi wieczystej odpowiadata
rzeczywistemu stanowi prawnemu. Przy tym autorzy zajmujacy takie stanowisko powotuja sie
na dominujace w tej materii orzecznictwo Sadu Najwyzszego (por. np. K. Piasecki, Ksiegi
wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1996, s. 39-39; S. Rudnicki, Komentarz do
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepisow o postepowaniu w sprawach
wieczystoksiegowych, 4 wyd., Warszawa 2005, s. 79-80).

Z drugiej strony prezentowany jest poglad, ze nie mamy tu do czynienia ze szczegdlnym

rodzajem powodztwa o ustalenie prawa, ale z roszczeniem typu rzeczowego {actio in rem).



Powdd nie domaga sie bowiem tylko ustalenia istnienia lub nieistnienia swego prawa badz
stosunku prawnego, lecz wydania orzeczenia zast¢pujacego o$wiadczenie woli osoby btednie
wpisanej do ksiegi. W konsekwencji wytoczyé moze je tylko osoba, ktérej prawo nie jest
wpisane lub jest wpisane btednie albo jest dotkni¢te wpisem nieistniejacego obciazenia lub
ograniczenia (A. Szpunar, op. cit., 14-16, ktéry powotuje sie na poglady nauki niemieckiej).

Wskazuje sie réwniez, ze jakkolwiek trudno tu moéwi¢ o dochodzeniu zobowiazania osoby
trzeciej do zfoZenmia, oswiadczenia woli, to legitymacja czynna przystuguje tylko osobom
wyraznie wymienionym w art. 10 ust. 1 u.kw.h. (por. E. Gniewek, [w:] System prawa
prywatnego. Tom 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2005, s. 111-113).

Ten kierunek wyktadni podzielaja réwniez J. Ignatowicz i J. Wasilkowski {System prawa
cywilnego, tom 11, pod red. J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 910), ktérzy odwotuja si¢ do
cytowanego wyzej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 1963 r.

III. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich powddztwo o usunigcie niezgodnosdci miedzy
stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym moze wytoczy¢ kazdy, kto ma interes prawny w tym, aby tre$¢ ksiggi wieczystej
odpowiadata rzeczywistemu stanowi prawnemu. Innymi stowy, Rzecznik podziela dominujacy
w tym zakresie poglad orzecznictwa.

Przede wszystkim nie mozna przyjaé, ze katalog podmiotéw, ktérym przystuguje
legitymacja czynna, zostal w sposdb wyczerpujacy wskazany w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Przeczy
temu wyktadnia systemowa, inaczej bowiem niz w art. 626" § 2 k.p.c, ustawodawca nie uzy?t
w tym przypadku zwrotu ,,tylko". Podmiotom tym legitymacja czynna zostata przyznana ex
lege, nie musza one wykazywac¢ interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Natomiast nie mozna wykluczy¢
przypadkow, w ktorych interes prawny w uzgodnieniu stanu prawnego ksiggi wieczystej beda

miaty rowniez inne osoby (por. zwlaszcza podane wyzej przyktady z orzecznictwa).



Kierunek wyktadni dominujacy w orzecznictwie znajduje rowniez oparcie w argumentach
natury konstytucyjne;j.

Po pierwsze, jezeli w sprawie pojawiaja si¢ uzasadnione watpliwosci w przedmiocie
legitymacji do wytoczenia powddztwa, to powinny by¢ one zawsze rozstrzygane na rzecz
koncepcji przewidujacej najszerszy krag osob uprawnionych. Wymaga tego art. 45 ust. 1 i art.
77 ust. 2 Konstytucji oraz nakaz wyktadni zgodnej z konstytucja (art. 8 ust. 2 Konstytucji RP).

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wskazywal, ze prawo do sadu ma charakter
autonomiczny. Nie jest ono jedynie instrumentem umozliwiajacym wykonywanie innych praw
i wolno$ci konstytucyjnych, lecz ma byt samoistny i podlega ochronie niezaleznie od
naruszenia innych praw podmiotowych. Konstytucyjna formuta prawa do sadu ma takze inne
znaczenie - stanowi zasade prawa konstytucyjnego i w tym sensie jest dyrektywa tworzenia
prawa i dyrektywa interpretacyjna (por. wyrok Trybunatu z dnia 13 maja 2002 r., sygn. SK
32/01, OTKZU 3/2002, poz. 31).

W $wietle ustabilizowanego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego prawo do sadu
obejmuje w szczegdolnosci:
1) prawo dostepu do sadu, tj. prawo do uruchomienia postepowania
przed sadem,
2) prawo do odpowiedniego uksztattowania procedury sadowej, zgodnie z wymogami
sprawiedliwos$ci i jawnosci,
3) prawo do wyroku sadowego, tj. prawo uzyskania wiazacego rozstrzygniecia sprawy
przez sad (por. np. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 9 czerwca 1998 r., K. 28/97,
OTK ZU 4/1998, poz. 50; z dnia 12 marca 2002 r., P. 9/01, OTK ZU 2/2002, poz. 14; z dnia 7
wrzesnia 2004 r., P. 4/2004, OTK ZU 8/2004, poz. 81).

Poza art. 45 ust. 1 Konstytucji RP, powszechnie uwazanym za norme statuujaca prawo

do sadu, wsrdd przepiséw decydujacych o ksztatcie tego prawa w polskim systemie



konstytucyjnym wskazuje sie takze na art. 77 ust. 2 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym ustawa
nie moze nikomu zamykaé drogi sadowej dochodzenia naruszonych wolno$ci lub praw.
Przepis ten ujmuje prawo do sadu w formule niejako "negatywnej"; jest to adresowany do
ustawodawcy zakaz stanowienia przepisow, ktére zamykatyby komukolwiek droge sadowa do
dochodzenia naruszonych wolno$ci i praw. Wyjatek od tej zasady jest dopuszczalny tylko na
podstawie wyraznego postanowienia konstytucyjnego (por. Z. Czeszejko-Sochacki, Prawo do
sqdu w swietle Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Ogolna charakterystyka), ,,Panstwo i
Prawo" 1997, z. 11-12, s. 91; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 13 maja 2002 r., SK
32/01).

Réwniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego w razie watpliwosci interpretacyjnych
w przedmiocie prawa dostepu do sadu, przyjmuje si¢, z powotaniem na art. 45 ust. 1
Konstytucji RP i art. 77 ust. 2 Konstytucji RP, wyktadnie¢ w sposdb najpetniejszy realizujacy
warto$ci konstytucyjne (por. np. uchwalte z dnia 6 stycznia 2005 r., I1I CZP 75/04 oraz uchwate
z dnia 10 marca 2005 r., III CZP 100/04).

Po drugie, roszczenie z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. stuzy ochronie praw majatkowych powoda.
Prawa te za$ podlegaja ochronie konstytucyjnej (art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP). Przepisy te
stanowia rozwiniecie i uszczegdtowienie ogolnej zasady ochrony wlasnos$ci, wyrazonej w art.
21 ust. 1 Konstytucji RP (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 13 kwietnia 1999 r.,
K. 36/98. OTK ZU 3/1999, poz. 40). Z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP wynika migdzy innymi
obowiazek wladz publicznych podejmowania konkretnych dziatan umozliwiajacych ochrong
praw majatkowych (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r., K.
23/00. OTK ZU 5/2001, poz. 124). Obowiazkiem ustawodawcy jest zatem ustanowienie
regulacji prawnych w sposdb dostatecznie zabezpieczajacych ochrone tych praw, a

obowiazkiem wladzy wykonawczej i sadowniczej jest zapewnienie wtasciwego i efektywnego



egzekwowania owych regulacji (por. L. Garlicki, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, pod red. L. Garlickiego, tom I1I, Warszawa 2003, komentarz do art. 64, teza 13).

Takze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje si¢ na potrzebe wyktadania i stosowania
norm prawa cywilnego z uwzglednieniem norm Konstytucyjnych, w tym art. 64 Konstytucji RP
(por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2001 r., II CKN 658/00, OSNC
2001, z. 12,poz. 179).

Niewatpliwie przyjecie, ze powodztwo o usunigcie niezgodnosci miedzy stanem prawnym
nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej” rzeczywistym stanem prawnym moze
wytoczy¢ kazdy, kto ma interes prawny w tym, aby tres¢ ksigegi wieczystej odpowiadata
rzeczywistemu stanowi prawnemu, pelniej realizuje konstytucyjna zasade ochrony wtasnosci i
innych praw majatkowych, niz ograniczenie legitymacji czynnej do osdb, ktorych prawo nie
jest wpisane lub jest wpisane blednie albo jest dotknigte wpisem nieistniejacego obciazenia lub
ograniczenia.

IV. Majac powyzsze okolicznosci na uwadze, wnosze o podjecie uchwaty jak w petitum
wniosku.

Z upowaznienia
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich



