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I. UWAGI WSTEPNE

Zgodnie z art. 626% § 2 k.p.c., rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie
tres¢ i formg wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentéw oraz tres¢ ksiggi wie-
czystej. Przyjmuje sig, Ze przepis ten wyznacza zakres kognicji sadu wieczystoksig-
gowego, ktory na etapie badania wniosku o wpis do ksiggi wieczystej nie powinien
rozstrzygac sporéw migdzy stronami, a w szczegolnosci badac, czy znajduje zasto-
sowanie instytucja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Rozstrzyganie tych
sporéw wymagatoby bowiem prowadzenia postgpowania dowodowego w szerszym
zakresie, niz pozwala na to powolany przepis'.

Niewatpliwie zbyt daleko idace bytoby twierdzenie, zgodnie z ktérym ustawo-
dawca przyjat swego rodzaju zatozenie, ze co do zasady wpis powinien nastapic.
Natomiast nie ma watpliwosci co do tego, ze jesli w toku rozpoznawania wniosku
o wpis sad dostrzeze zagadnienie, ktore jest poza zakresem jego kognicji, powinien

* Autorka jest doktorem nauk prawnych, adiunktem w Katedrze Prawa Cywilnego Uniwersytetu Jagielloriskiego.
1'J. Zawadzka (w:) Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, pod red. J. Pisulinskiego, Warszawa 2014, s. 1242.
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wpisu dokonac?. W szczego6lnosci powinno to mie¢ miejsce wtedy, gdy miedzy
stronami czynnos$ci prawnej, na podstawie ktorej wpis ma nastapic¢, istnieje spor
(przyktadowo co do waznos$ci czy skutecznos$ci tej czynnosci) — spor ten co do
zasady powinien bowiem zosta¢ rozpoznany w postgpowaniu procesowym, jakim
jest postegpowanie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.)’>. To wlasnie bowiem to poste-
powanie ma na celu skorygowanie niezgodnych z rzeczywistym stanem prawnym
wpisow w ksiedze wieczystej, do ktorych doszto ,,w szczegdlnosci ze wzgledu na
ograniczona kognicj¢ sadu w postgpowaniu o wpis [...]". Ustawodawca przewidziat
mozliwo$¢ zabezpieczenia tego rodzaju roszczen w toku postgpowania (art. 10 ust. 2
u.k.w.h.)’. Daje to pewnos$¢ powodowi, ze w toku postgpowania jego prawa zostana
nalezycie zabezpieczone. Co istotne, uzyskanie zabezpieczenia jest stosunkowo
proste, skoro (odmiennie niz na gruncie art. 730" k.p.c.) zgodnie z art. 10 ust. 2
u.k.w.h. do udzielenia zabezpieczenia nie jest potrzebne wykazanie, ze powdd ma
interes prawny w udzieleniu zabezpieczenia.

Jak powazne sa konsekwencje przekroczenia zakresu kognicji przez sad wie-
czystoksiggowy, pokazuje stan faktyczny sprawy o uzgodnienie stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w ktorej zo-
stata podjeta uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2019 r.5, a nastgpnie
wydany zostat wyrok Sadu Okrggowego we Wroctawiu z dnia 19 listopada 2019 r.”
Celem niniejszego opracowania jest przedstawienie zakresu kognicji sadu wieczy-
stoksiggowego i przede wszystkim skutkow jej przekroczenia — w szczego6lnosci
dla dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

W pierwszej kolejnosci konieczne jest skrétowe przedstawienie stanu faktycz-
nego sprawy.

II. STAN FAKTYCZNY SPRAWY

Powod (jako kupujacy) zawart 2 sierpnia 2012 r. z pozwanym warunkowa
umowg sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej wraz

2 P. Mysiak: Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa 2010, s. 69-70.

3 Pomijam w tym miejscu dyskusje, czy wyrok wydany w postepowaniu o ustalenie (art. 189 k.p.c.) moze stano-
wi¢ podstawe wpisu do ksiggi wieczystej, niejako zastgpujac wyrok wydany w sprawie o uzgodnienie; zob. J. Pisu-
linski (w:) Ksiegi wieczyste i hipoteka..., op. cit., s. 274-275. Por. tez J. Kuropatwinski: Umowa ustalajqca jako
sposob zaspokojenia roszczenia o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym (w:) Sine ira et studio. Ksiega jubileuszowa dedykowana Sedziemu Jackowi Gudowskiemu, pod red.
T. Erecinskiego, P. Grzegorczyka, K. Weitza, Warszawa 2016, s. 972-999.

4 J. Pisulinski (w:) Ksiegi wieczyste i hipoteka..., op. cit., s. 267.

3 Zgodnos¢ art. 626° § 2 k.p.c. z Konstytucja badal Trybunat Konstytucyjny, SK 1/06, OTK-A 2007, nr 7,
poz. 73.

S III CZP 100/18, Legalis.

711 Ca 707/18, niepubl.
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z usytuowanym na niej budynkiem stanowiacym odrgbna nieruchomos$¢. Nastep-
nie, 27 wrze$nia 2012 r. powdd zawarl z pozwanym umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci gruntowej oraz wtasnosci usytuowa-
nego na niej budynku. W dniu zawarcia umowy warunkowej notariusz sprawdzit
stan wpisow w elektronicznej ksiedze wieczystej. Z wpisow tych wynikalo, ze
grunt zostat oddany w uzytkowanie wieczyste, za§ budynek stanowi odrgbna
nieruchomos$¢ (podobna sytuacja miata miejsce w dniu zawarcia umowy warun-
kowej).

Po ztozeniu wniosku o wpis powoda do ksiggi wieczystej na podstawie zawar-
tej umowy sprzedazy, postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2012 r. referendarz
sadowy w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia-Krzykow we Wroctawiu sprostowat
z urzedu btad powstaly podczas migracji ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieru-
chomosci obciazonej wymienionym wyzej uzytkowaniem wieczystym. W uzasad-
nieniu postanowienia wskazano, ze podczas przenoszenia tresci ksiggi wieczystej
do struktury ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym btednie
przepisano cze$¢ informacji dotyczacych nieruchomosci, nie uwzgledniajac tego,
ze nieruchomos$¢ budynkowa nie stanowi odregbnej nieruchomosci, lecz pozostaje
w uzytkowaniu wieczystym podobnie jak nieruchomo$¢ gruntowa (taka mozliwos¢
dopuszczata ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach®, o czym nizej). Postanowienie to zostato zaskarzone. Postanowieniem
z dnia 30 listopada 2012 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu
sprostowal z urzedu btedy powstate podczas migracji ksiggi wieczystej. Zazalenie
na to orzeczenie zostato oddalone postanowieniem Sadu Okrggowego we Wroctawiu
z dnia 4 kwietnia 2013 1.

Nastepnie, postanowieniem z dnia 17 maja 2013 r. Sad Rejonowy dla Wrocta-
wia-Krzykow we Wroctawiu oddalit wniosek powoda o ujawnienie go jako uzyt-
kownika wieczystego gruntu i wlasciciela posadowionego w jego granicach budyn-
ku. W uzasadnieniu wskazano, ze wniosek bazuje na umowie, w ramach ktorej
rozporzadzono prawem wtasnosci budynku, jednak prawo to przystuguje gminie W.,
a nie sprzedawcy — budynek pozostawal w uzytkowaniu wieczystym sprzedawcy.
Postanowienie to nie zostato zaskarzone.

Jak mozna wnioskowac, po oddaleniu wniosku o wpis powod (kupujacy) zde-
cydowal si¢ na wystapienie z pozwem na podstawie art. 10 u.k.w.h., domagajac si¢
uzgodnienia tre$ci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym poprzez
ustalenie, ze powod na mocy umowy przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania
gruntu i wlasno$ci budynku zawartej 27 wrzesnia 2012 r. nabyt prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci oraz prawo wtasnosci posadowionego na niej budynku
klubu studenckiego, stanowigcego odregbna nieruchomo$¢ (prawo zwigzane z uzyt-
kowaniem wieczystym gruntu).

8Tj. Dz. U. 2 1969 r. Nr 22, poz. 159.
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Warto jeszcze wskaza¢ na wydarzenia, ktore miaty miejsce w okresie pomig-
dzy zawarciem umowy warunkowej (tj. 2 sierpnia 2012 r.) a umowy majacej na
celu przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego (tj. 27 wrze$nia 2012 r.). Otoz
niezwtocznie po zawarciu umowy warunkowej notariusz poinformowat gming W.
o podpisaniu warunkowej umowy sprzedazy z 2 sierpnia 2012 r. Po otrzymaniu
tego dokumentu pracownicy Urzedu Miejskiego, zapoznawszy si¢ z dokumentami
dotyczacymi nieruchomosci objgtej pismem, stwierdzili, Ze istnieje niezgodnos¢
migdzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym polegajaca na tym, ze gmina W. nie jest wpisana jako wtasciciel budyn-
ku, a jako wtasciciel jest wpisany uzytkownik wieczysty (a wigc sprzedawca).
W konsekwencji, pismem z 16 sierpnia 2012 r. gmina W. poinformowata notariu-
sza, ze to ona jest wilascicielem nieruchomosci, za$ sprzedawca jest wytacznie
uzytkownikiem wieczystym (do 3 grudnia 2070 r.) zarowno gruntu, jak i usy-
tuowanego na nim budynku (na podstawie umowy uzytkowania wieczystego
z 3 grudnia 1971 r.). Jak wynika z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego, nota-
riusz poinformowatl strony, ze jego zdaniem stanowisko gminy W. co do wtasno-
$ci budynku nie odpowiada stanowi prawnemu nieruchomos$ci ujawnionemu
w ksiedze wieczystej. Co wigcej, stanowisko gminy nie byto zgodne z art. 235
§ 1 k.c., zgodnie z ktorym ,,budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie
Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wtasnos¢. To
samo dotyczy budynkow i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste”.

Stanowisko gminy byto jednak zgodne z prawem, bowiem w analizowanym
stanie faktycznym zastosowanie znajdowata powotana wyzej ustawa z dnia 14 lip-
ca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, ktéra dopuszczata oddanie
budynku w wieczyste uzytkowanie (art. 12 ust. 3 tej ustawy, w brzmieniu obowia-
zujacym od 31 lipca 1960 r.), o ile budynek nie podlegat sprzedazy (art. 12 ust. 1
ustawy zawieral zamknigty katalog budynkow, ktore podlegaly sprzedazy wraz
z zawarciem umowy oddania terenu w wieczyste uzytkowanie). Jak wynika ze stanu
faktycznego sprawy, pomimo przedstawienia stanowiska gminy, strony zdecydowa-
ly sig¢ zawrze¢ umowg przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
i prawo wlasno$ci posadowionego na niej budynku.

Poniewaz powod nie zostat wpisany jako uzytkownik wieczysty i wlasciciel
budynku do ksiggi wieczystej, Sad Okregowy rozpoznajacy apelacje powoda od
wyroku Sadu Rejonowego powzial watpliwos¢ co do tego, jakie sa skutki braku
konstytutywnego wpisu nabywcy do ksiggi wieczystej i w zwiazku z tym przedsta-
wit Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygnigcia nastgpujace zagadnienie prawne: ,,Czy
konstytutywny wpis prawa wieczystego uzytkowania, wymagany przez art. 27 zd. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stanowi element czynnosci prawnej prze-
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niesienia prawa wieczystego uzytkowania w drodze umowy, ktorego brak skutkuje
niewaznoscia takiej czynnosci, ewentualnie prowadzi do wniosku o nieistnieniu tej
czynno$ci prawnej?”. W uzasadnieniu Sad Okregowy wskazal migdzy innymi:
,,Zaakceptowanie koncepcji o konstytutywnym wpisie do ksiegi wieczystej, jako
o nieodzownym sktadniku czynnos$ci prawnej umownego przeniesienia prawa wie-
czystego uzytkowania, wywoluje donioste konsekwencji procesowe. Jezeli bowiem
przyjac, iz brak mozliwosci konwalidacji tego elementu czyni czynno$¢ prawna
niewazna lub nieistniejaca, to nalezy réwniez stwierdzi¢, ze proba uzyskania pod-
stawy wpisu do ksigegi wieczystej na drodze procesowej (w wyniku wytoczenia
powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
przy odwotaniu si¢ do rekojmi publicznej wiary ksiag wieczystych) musi by¢
z gory skazana na niepowodzenie. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze rekojmia
publicznej wiary ksiag wieczystych nie chroni nabywcy na podstawie niewaznej
czynnosci prawnej (np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK
189/10).

Odpowiadajac na wymienione wyzej pytanie, Sad Najwyzszy podjal uchwale,
w ktorej punkcie pierwszym stwierdzit, ze: ,, Konstytutywny wpis prawa uzytko-
wania wieczystego do ksigegi wieczystej nie stanowi elementu czynnosci prawnej,
ktora jest umowa ustanowienia albo przeniesienia tego prawa rzeczowego”.

Konsekwencja przyjecia takiego stanowiska i argumentacji zaprezentowanej
w uzasadnieniu wspomnianej uchwaly byto w ocenie Sadu Okregowego to, ze mogt
on zbada¢, czy nabywce chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Gdy-
by natomiast Sad Najwyzszy udzielit pozytywnej odpowiedzi na pytanie Sadu
Okregowego, wowczas odpowiedz taka ,,[...] prowadzilaby do wniosku, ze w wy-
padku wpiséw prawo-ksztattujacych z powodztwa o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej skorzysta¢ mozna jedynie w celu wykreslenia prawa niewlasciwie wpi-
sanego, nie za§ w celu wpisania prawa (Scislej uzyskania podstawy wpisu), ktore
nie zostalo ujawnione na drodze nieprocesowej (w postgpowaniu o wpis do ksiggi
wieczystej, w ktorym to wniosek prawomocnie oddalono). Przy takim ujeciu po-
wodztwo nie mogloby zatem shuzy¢ sanowaniu skutku, ktéry nie zostat osiagnigty
przed sadem wieczystoksiggowym, a jedynie wyeliminowaniu wadliwego, konsty-
tutywnego wpisu”'’.

Jak trafnie podkreslono w doktrynie, uchwata Sadu Najwyzszego ma istotne
znaczenie, poniewaz sad ten dos¢ rzadko wypowiada si¢ w kwestiach tak teoretycz-
nych, jak czynno$¢ prawna, w tym jej elementy'!.

° Postanowienie SO we Wroctawiu z dnia 12 pazdziernika 2018 r., IT Ca 707/18, niepubl.

10 Ibidem.

. Zawadzka: Konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej a dokonanie czynnosci prawnej, Monitor Prawniczy
(dalej: Mon. Praw.) 2019, nr 19, s. 1058.
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III. PRZEKROCZENIE ZAKRESU KOGNICJI
PRZEZ SAD WIECZYSTOKSIEGOWY

Powstaje natomiast pytanie, czy sad wieczystoksiggowy rozpoznajacy wniosek
o wpis do ksiggi wieczystej nowego uzytkownika wieczystego dziatal w granicach
swojej kognicji. Z opisu stanu faktycznego sprawy mozna wnioskowaé, ze w chwi-
li zawarcia zard6wno umowy warunkowej, jak i przenoszacej prawo uzytkowania
wieczystego oraz wlasnos¢ budynku w ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczy-
sty 1 wlasciciel budynku ujawniony byt zbywca. Niewatpliwie miata wigc miejsce
niezgodno$¢ migdzy stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym — skoro w rzeczywisto$ci budynek nie stanowit nieru-
chomosci 1 wlasno$ci uzytkownika wieczystego, lecz podobnie jak nieruchomos¢
gruntowa byt wlasno$cia gminy, a jedynie pozostawat w uzytkowaniu wieczystym.
Niezgodnos¢ ta powstata na skutek bledu popetionego przy migracji ksiegi wie-
czystej. Dopiero po ztozeniu wniosku o wpis powoda (nabywcy prawa uzytkowania
wieczystego) do ksiggi wieczystej, referendarz sadowy sprostowat z urzedu btad
powstaty podczas migracji ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci obcia-
zonej wspomnianym wyzej uzytkowaniem wieczystym. Nastgpnie, po uprawomoc-
nieniu si¢ postanowienia w przedmiocie tego sprostowania sad wieczystoksiggowy
rozpoznat wniosek o wpis nabywcy do ksiegi wieczystej. Jak wynika z uzasadnienia
uchwaty Sadu Najwyzszego, wniosek o wpis zostal oddalony, poniewaz oparty byt
na umowie, w ramach ktoérej rozporzadzono prawem wiasnosci budynku przystu-
gujacym gminie W., a nie sprzedawcy.

Aby odpowiedzie¢ na postawione wyzej pytanie, czy rozpoznajacy wniosek
o wpis do ksiggi wieczystej nabywcy prawa uzytkowania wieczystego sad dziatat
w granicach swojej kognicji, konieczne jest w pierwszej kolejnosci rozstrzygnigcie,
czy sad wieczystoksiegowy dziatat prawidlowo, prostujac powstaty podczas migra-
cji btad juz po ztozeniu tegoz wniosku przez powoda.

Podstawe prawna sprostowania w analizowanej sprawie stanowit art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tre$ci ksiegi wieczystej do struktury
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym'?. Zgodnie z tym prze-
pisem sprostowania bledow powstalych podczas migracji ksiag wieczystych doko-
nuje sad z urze¢du lub na wniosek zainteresowanego w postgpowaniu nieprocesowym.
Czynnosci sadu moga wykonywa¢ referendarze sadowi. Norma prawna zawarta
w tym przepisie ma niewatpliwie donioste znaczenie praktyczne — pozwala bowiem
na sprostowanie btgdow, ktére niejednokrotnie moga si¢ zdarzy¢ przy migracji. Sad
Najwyzszy podkresla, ze w art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. ustawodawca przewidzial mozli-
wos¢ sprostowania bledow powstatych podczas migracji ksiag wieczystych, zakta-
dajac stusznie, ze przy masowym przenoszeniu zapisow z ksiag prowadzonych

12Dz. U. Nr 42, poz. 363 ze zm.; dalej: u.p.t.ks.
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w formie dokumentu papierowego do systemu informatycznego w drodze ich prze-
pisywania nieuniknione beda btedy i pomytki'®.

Mozna sig zgodzi¢ ze stanowiskiem, ze art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. przewiduje tryb
szczegblny, odmienny od przewidzianej w art. 626" § 2 k.p.c. drogi sprostowania
wpisu, gdyz nie zawiera ograniczenia w zakresie mozliwo$ci dokonywania sprosto-
wania bledéw migracji z urzedu jedynie do takich usterek, ktore nie moga wywotaé
niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zasadny
jest takze poglad, zgodnie z ktorym na podstawie art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. wszelkie
btedy powstate w toku migrowania tresci ksiggi moga by¢ prostowane zarowno
z urzedu, jak i na wniosek'*. Jak pokazuje praktyka, bledy te moga by¢ konsekwencja
mylnego odczytania przenoszonych wpiséw dokonywanych odrecznie's, ale moga tez
by¢ konsekwencja nieznajomosci prawa, a w szczegdlno$ci wspomnianej wczesniej
ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach.

Sad Najwyzszy zajmowat si¢ co najmniej trzema sprawami, w ktorych btad
przy migracji polegal wtasnie na przyjeciu, ze budynek posadowiony na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste pozostaje wlasnoscig uzytkownika wieczystego.
Btad ten skutkowat sprostowaniem, jednak nastgpowato to zwykle dopiero po tym,
gdy nabywca uzytkowania wieczystego ztozyt wniosek o wpis do ksiggi wieczystej,
a co wigcej — sad dziatal z urzedu. Sad Najwyzszy uznat taka praktyke za prawid-
towa. Mianowicie, w uzasadnieniu postanowienia z dnia 13 sierpnia 2015 r.'° sad
podkreslil: ,,Przewidziana przez ustawodawce mozliwo$¢ prostowania bledéw mi-
gracji rowniez z urzedu wskazuje, ze usunigcie omytek jest dziataniem porzadku-
jacym, wylaczonym z reguly rozpatrywania wnioskow w kolejnosci wplywu.
Whiosek w tym wypadku jedynie zwraca sadowi uwage na niedoktadnos$ci migracji,
natomiast skutki sprostowania musza by¢ w obydwu wypadkach identyczne. Cha-
rakter naprawczy postgpowania przewidzianego w art. 18 ust. 1 KsiggiWieczInforU,
ograniczony do sprostowania oczywistych usterek przekopiowania ksiggi z nosnika
papierowego do postaci elektronicznej przemawia za przypisaniem sprostowania
konsekwencji natychmiastowych i usuwa mozliwo$¢é odwolywania si¢ w postepo-
waniu wieczystoksiegowym do wadliwego zapisu z chwili zlozenia wniosku,
jezeli przed jego rozpoznaniem doszlo do sprostowania. Sad wieczystoksiggowy,
zgodnie z postanowieniem art. 626® § 2 k.p.c., rozpoznajac wniosek o wpis, bada
jedynie tre$¢ i formg wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentow oraz tres¢
ksiegi wieczystej. Sprostowanie btedu migracji usuwa wade spowodowana przez
sad, jezeli wigc wniosek o wpis praw do ksiegi zlozony zostal juz po migracji,
lecz przed sprostowaniem jej bledéw, a rozpoznawany jest po ich sprostowaniu,

13 Postanowienie SN z dnia 13 sierpnia 2015 r., [ CSK 766/14, Legalis.

4 Ibidem.

15 A. Stefanska: Prostowanie bledow migracji (w:) A. Stefanska: Elektroniczna ksiega wieczysta, Warszawa
2011, LEX.

16T CSK 766/14, Legalis.
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sad wieczystoksiggowy nie moze przyjmowac fikcji dalszego istnienia blednych
zapisow [wyroznienia wlasne]”. Podobne stanowisko Sad Najwyzszy przedstawit
w uzasadnieniu postanowienia z dnia 23 czerwca 2010 r.'” W sprawie tej sprosto-
wanie wpisu w trybie art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. rowniez nastapilo z urzedu, co sktonito
sad do podkreslenia, ze: ,,Nie mozna wigc akceptowac pogladu zaktadajacego, ze sad
—w sytuacji, w ktorej nie ma konkurencji wnioskow o wpis— moze dokonac wpi-
su prawa z pelna §wiadomoscia sprzecznosci z rzeczywistym stanem prawnym”.
Rownoczesnie, w obu tych orzeczeniach Sad Najwyzszy zauwazyl, ze mozliwe jest
w tych sytuacjach (a wigc wtedy, gdy wniosek o wpis uzytkownika wieczystego do
ksiggi wieczystej zostaje oddalony) dziatanie r¢kojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych, co jednak moze podlega¢ zbadaniu jedynie w postgpowaniu o uzgodnienie
(art. 10 u.k.w.h.). Do tego stwierdzenia nalezy wroci¢ w dalszej czesci analizy.

Jak wynika z przytoczonych orzeczen, poszukiwanie odpowiedzi na pytanie,
czy sad wieczystoksiggowy prawidtowo sprostowat btad popetniony w toku migra-
cji juz po ztozeniu wniosku o wpis do ksiggi wieczystej nowego uzytkownika
wieczystego, kieruje do analizy problemu, ktérym zajmowal si¢ Sad Najwyzszy
w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 16 grudnia 2009 r.'® W uchwale tej sad
stwierdzil, ze sad, rozpoznajac wniosek o wpis w ksiedze wieczystej, zwiazany jest
stanem rzeczy istniejacym w chwili ztozenia wniosku i kolejnoscia jego wpltywu,
wskazujac, iz kolejno$¢ rozpoznawania wnioskow o wpis w ksiedze wieczystej
wiaze sig Scisle z kognicja sadu wieczystoksiggowego. Zdaniem Sadu Najwyzszego
decydujace znaczenie przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksigdze wieczystej
ma stan rzeczy istniejacy w chwili wptywu wniosku do sadu, a kolejno$¢ ztozenia
wnioskow o wpis w ksiedze jest dla sadu wiazaca. Sad Najwyzszy podkreslil, ze
odmienne zapatrywanie dopuszczajace rozszerzenie kognicji sadu wieczystoksig-
gowego przez uwzglednienie w chwili wpisu okoliczno$ci znanych sadowi urzg¢do-
wo (art. 228 § 2 k.p.c.), na przyktad ujawnionych w innej sprawie oczekujacej na
rozpoznanie w terminie pozniejszym, jest sprzeczne z art. 626° § 2 k.p.c. oraz po-
mija, ze w przepisach o kognicji sadu wieczystoksiggowego nie ma odpowiednika
uchylonego art. 46 ust. 2 u.k.w.h. Stanowisko kompromisowe co do wymienionegj
wyzej kwestii zajat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powotanego wczesniej posta-
nowienia z dnia 23 czerwca 2010 r.'°, w ktorym stwierdzit, ze sad wieczystoksiggo-
Wy przy rozpoznawaniu wniosku o wpis moze uwzglgdnia¢ okoliczno$ci znane mu
urzgdowo, ale tylko jesli w sprawie nie wystepuje konkurencja wnioskoéw ztozonych
réwnoczesnie.

Ze wzgledu na zakres niniejszego opracowania rozwazania co do zakresu
kognicji sadu wieczystoksiggowego zostana ograniczone do mozliwosci korygowa-

711 CSK 661/09, Legalis. Zob. co do zasady aprobujaca glosa M. Rzewuskiego, OSP 2012, z. 2, poz. 18,
s. 118-119.

18 Zasada prawna, III CZP 80/09, Legalis.

Y11 CSK 661/09, Legalis.
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nia przez sad wieczystoksiggowy z urzedu, jak i na wniosek btedow popetionych
przy migracji*. Analizujac zakres kognicji sadu wieczystoksiggowego, w pierwszej
kolejnosci nalezy podkresli¢, ze czynnos¢ materialna stanowiaca podstawe wpisu
powinna by¢ badana przez sad nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym?'. Dalej,
trafnie Sad Najwyzszy twierdzi, ze w postgpowaniu wieczystoksiggowym nie sa
rozpoznawane jakiekolwiek spory z zakresu wtasnosci (ani w charakterze przestan-
ki, ani samego rozstrzygnigcia), prowadzace sad do konkluzji, ze dokonanie wpisu
zgodnego z wnioskiem doprowadzi do niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym?*. Zasadnie tez podnosi sig,
7e przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej decydujacego znacze-
nia nie ma, zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., stan rzeczy z chwili orzekania, lecz — wo-
bec szczegbdlnego charakteru postgpowania o wpis w ksiedze wieczystej — nalezy
na podstawie art. 29 u.k.w.h. w zw. z art. 192 pkt 3, art. 13 § 2, art. 626°§ 1 i
art. 626° § 2 k.p.c. uznaé, ze przy wpisie do ksiggi wieczystej decyduje stan rzeczy
z chwili ztozenia wniosku®: ,,Efektu czytelnych zasad postgpowania nie zapewnia-
taby sytuacja, w ktorej sad wieczystoksiggowy mogiby dokonywaé wpisow wedtug
swego uznania, dowolnie, wbrew kolejnosci ztozenia wnioskéw o wpis, pomijajac
chwilg ich ztozenia”**. Przemawia to za stanowiskiem, zgodnie z ktérym po ztoze-
niu wniosku o wpis do ksiggi wieczystej nabywcy (w szczeg6lnosci w sytuacji, gdy
wpis do ksiegi ma charakter konstytutywny) sad nie moze naprawia¢ juz bledow
popetionych w toku migracji na podstawie art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. Oczywiscie, na-
lezy sig zgodzi¢ z twierdzeniem, ze funkcji ksiag wieczystych nie mozna ograniczac
tylko do rejestracji i ewidencji okre§lonych czynnosci prawnych, lecz istotna jest
tez dbato$¢ o prawdziwos¢ i wiarygodno$¢ wpisow dokonywanych w ksiggach.
Ksiggi wieczyste sa publicznym rejestrem praw odnoszacych si¢ do nieruchomosci,
dlatego ich funkcje musza by¢ rozpatrywane z punktu widzenia interesu publiczne-
g0, a sa nimi tak donioste kwestie, jak bezpieczenstwo obrotu prawnego i zapew-
nienie bezpieczenstwa kredytu hipotecznego®. Nie mozna jednak traci¢ z pola wi-
dzenia takze tego, ze jedna z podstawowych funkcji ksiag wieczystych, jaka jest
funkcja ochronna?, nalezy rozpatrywaé zaréwno z punktu widzenia interes6w po-
tencjalnych przysztych nabywcow nieruchomosci (czy szerzej praw jawnych wedtug

2 Zob. zestawienie stanowisk prezentowanych w orzecznictwie i literaturze R.M. Betczacki, M. Kocon: Kog-
nicja sqdu wieczystoksiegowego — kwestie proceduralne, Przeglad Sadowy (dalej: PS) 2011, nr 10, s. 15-17;
E. Kowalik: Dopuszczalnos¢ uwzglednienia przez sqd wieczystoksiegowy okolicznosci znanych mu z urzedu, PS
2015, nr 6, s. 89; idem: Zakres kognicji sqdu w postepowaniu wieczystoksiggowym, Warszawa 2020, LEX.

21 K. Flaga-Gieruszynska (w:) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, pod red. A. Zielinskiego, komen-
tarz do art. 626%, nb 6, 2019, Legalis.

22 Postanowienie SN z dnia 25 lipca 2001 r., I CKN 233/99, Legalis.

2 A. Antkiewicz (w:) Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, pod red. T. Szancily, komentarz do art. 626°,
nb &, 2019, Legalis.

24 Postanowienie SN z dnia 28 pazdziernika 2015 r., Il CSK 769/14, Legalis.

2 Postanowienie SN z dnia 14 czerwca 2017 r., IV CSK 657/16, Legalis.

26 Zob. B. Jelonek-Jarco: Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych, Warszawa 2011, s. 40 i n.
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tresci ksiegi), jak i nabywcow, ktorzy juz zawarli umowe i na jej podstawie ztozony
zostat stosowny wniosek o wpis do ksiegi wieczystej nowego wiasciciela (uzytkow-
nika wieczystego czy uprawnionego z tytutu innego prawa ujawnianego w ksiedze),
a ktorzy takze moga by¢ chronieni rekojmia. Brak jakichkolwiek podstaw, by na-
byweca, ktéry dokonat czynnos$ci prawnej na podstawie i w zaufaniu do okreslonych
wpisow w ksiedze wieczystej, obarczany byl nastepnie (juz po dokonaniu tej czyn-
nosci) skutkami bledéw sadu popetnionych na etapie migracji. Ratio legis instytucji
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych stanowi ochrona oséb dziatajacych
w dobrej wierze w przekonaniu, Ze stan prawny ujawniony w ksigdze wieczystej
jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym?®’. OczywiScie, nie oznacza to, ze
zawsze rekojmia bedzie chroni¢ nabywecg, jednak analiza przestanek jej zastosowa-
nia moze i powinna nastapi¢ przede wszystkim w postgpowaniu o uzgodnienie
(art. 10 u.k.w.h.)*, nie za$ w postgpowaniu wieczystoksiggowym. W istocie stano-
wisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym sprostowanie na podstawie art. 18 ust. 1
u.p.t.ks. jest praktycznie zawsze mozliwe, prowadzi do wniosku, ze wpisy w ksigdze
wieczystej wlasciwie nabywcy nie chronia, bo zawsze jest ryzyko btedu migracyj-
nego i jego ,,sprostowania” po ztozeniu wniosku o wpis nabywcy. Godzi to w bez-
pieczenstwo obrotu i wlasciwie stawia pod znakiem zapytania celowos$¢ funkcjono-
wania ksiag wieczystych®.

Jednym z zasadniczych argumentéw podnoszonych przeciwko stanowisku,
zgodnie z ktérym przy rozpoznawaniu wniosku o wpis w ksiedze wieczystej decy-
dujacego znaczenia nie ma, zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., stan rzeczy z chwili orze-
kania, jest to, ze sad wieczystoksiegowy nie moze dokonywa¢ wpisu z petna $wia-
domoscia jego sprzecznosci z rzeczywistym stanem prawnym?®. Zasadnie jednak
podkresla si¢ w literaturze, ze: ,,[...] funkcja sadu wieczystoksiggowego nie jest
ustalanie rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci i nie zostal on wyposazony
przez ustawodawce w odpowiednie ku temu instrumentarium. Nawet jesli powezmie
wiedze o okolicznosci, ktora wchodzi w rachubg jako uzasadniajaca oddalenie
whniosku, to w zasadzie nigdy nie dysponuje pelnym materiatem dowodowym umoz-
liwiajacym uprawniona oceng w tym zakresie™!. W konsekwencji sad, dokonujac
sprostowania bledéw popetnionych przy migracji juz po ztozeniu wniosku o wpis,
a nastgpnie oceniajac zasadnos¢ tego wniosku wedtug stanu po dokonanym spro-
stowaniu, dziala wbrew zasadom materialnoprawnym ksiag wieczystych. Jak juz
wskazano, art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. przewiduje tryb szczegdlny, a to przede wszystkim

7 [bidem.

2 W toku tego postepowania powdd moze uzyskaé zabezpieczenie roszczenia, co podkresla tez E. Kowalik:
Zakres kognicji sqdu..., op. cit., rozdziat 4.4.2.

» Nie przekonuja w tym zakresie argumenty przedstawione w uchwale SN z dnia 25 lutego 2016 ., III CZP
86/15, Legalis.

30 Zob. K. Gorecka: Okolicznosci znane sqdowi z urzedu a kognicja sqdu wieczystoksiegowego, Mon. Praw.
2016, nr 24, s. 1319.

31 R.M. Betczacki, M. Kocon: Kognicja..., op. cit., s. 38.
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dlatego, ze nie zawiera ograniczenia w zakresie mozliwosci dokonywania sprosto-
wania bledéw migracji z urzedu jedynie do takich usterek, ktore nie moga wywotaé
niezgodnosci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Tym samym
— biorac pod uwage wyjatkowos¢ tej regulacji — powinna ona by¢ stosowana
z wielka ostrozno$cig w sytuacji, gdy na podstawie i w zaufaniu do btednego wpisu
zostata juz dokonana czynno$¢ prawna. Trafnie podkresla sig¢ w literaturze, ze nor-
my proceduralne rzadzace postgpowaniem wieczystoksiggowym shuza realizacji
norm prawa materialnego ksiag wieczystych®. Tym samym norm proceduralnych
nie mozna stosowac abstrakcyjnie, w oderwaniu od norm prawa materialnego,
w szczegolnosci art. 5 u.k.w.h. statuujacym rekojmig¢ wiary publicznej ksiag wie-
czystych.

Jak juz wskazano, Sad Najwyzszy, oceniajac jako prawidtowe dziatanie sadu
wieczystoksiggowego polegajace na sprostowaniu btedéw migracji juz po ztozeniu
wniosku o wpis do ksiggi wieczystej nowego uzytkownika wieczystego, a nastgpnie
oddaleniu wniosku o wpis, kazdorazowo twierdzit, ze mozliwe jest w tych sytuacjach
(a wigc wtedy, gdy wniosek o wpis uzytkownika wieczystego do ksiegi wieczystej
zostaje oddalony) dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, co jednak
moze podlega¢ zbadaniu jedynie w postgpowaniu o uzgodnienie (art. 10 u.k.w.h.)*.
Gdyby teza ta byla zasadna, mozna bytoby ewentualnie twierdzi¢, ze dzialanie sadu
wieczystoksiggowego bytoby usprawiedliwione (tym bardziej, ze kazdorazowo sad
dziatal w trybie art. 18 ust. 1 u.p.t.ks. nie na wniosek, lecz z urzgdu — nie mozna
wigc mowi¢ o konkurencji wnioskow ztozonych w réoznym czasie). Nalezy wigc
odpowiedzie¢ na pytanie, czy teza taka jest trafna. Tu w pierwszej kolejnosci ko-
nieczne jest wskazanie podstawowej przestanki powodztwa o uzgodnienie, a jest
nig niezgodno$¢ migdzy stanem prawnym ujawnionym w ksigdze wieczystej
a rzeczywistym stanem prawnym?*. O uzgodnienie moze wigc wystapi¢ w szcze-
gblnosci osoba, ktorej prawo nie jest wpisane. Powstaje wigc pytanie, czy w przy-
padku oddalenia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej nabywcy prawa uzytkowania
wieczystego ma miejsce niezgodnos¢, o ktorej mowa w art. 10 u.k.w.h. Odpowiedz
jest negatywna — jak trafnie wskazat E. Gniewek, w przypadku wpisu konstytu-

32 [bidem, s. 9.

33 Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 13 sierpnia 2015 r. (I CSK 766/14, Legalis) wskazat,
ze: ,,Nie jest oczywiscie wykluczone, ze omytki w toku migracji doprowadzity — z uwagi na brzmienie art. 3
iart. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.) — do
skutkow w postaci nabycia praw, ktore byty blgdnie ujawnione w ksigdze wieczystej, ale w rzeczywistosci nie
istniaty. Nie jest to jednak zagadnienie objgte kognicja sadu w postgpowaniu wieczystoksiggowym, lecz wymaga
wykorzystania powodztwa przewidzianego w art. 10 ust. 1 KWU. Bez znaczenia sa wigc argumenty skarzacej
odnoszace si¢ do naruszenia art. 3 KWU oraz przepisow okreslajacych przedmiot i zasady postgpowania wieczy-
stoksiggowego, a takze odwotywanie si¢ do przepisow Konstytucji (art. 32 ust. 1 i art. 45 ust. 1)”’; podobnie
w postanowieniu z dnia 23 czerwca 2010 r., IT CSK 661/09, Legalis.

3 E. Gniewek: Ksiggi wieczyste. Art. 1-58° KWU. Komentarz, komentarz do art. 10 u.k.w.h., nb 2, Legalis
2018; J. Kuropatwinski: Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-58° u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., t. 1, War-
szawa 2013, s. 320.
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tywnego ,,[...] wykluczona jest niezgodnos¢ stanu prawnego nieruchomosci ujaw-
nionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, albowiem w przy-
padku wpisow konstytutywnych nie mozna méwic o ich niezgodnos$ci, zanim nie
zostana dokonane [...]"*%. Skoro konstytutywny wpis do ksiggi wieczystej nie zostat
dokonany, nabywca prawa uzytkowania wieczystego nie moze twierdzi¢, ze jego
prawo nie jest wpisane (takie twierdzenie bytoby zasadne w przypadku wpisu de-
klaratoryjnego) niezgodnie z rzeczywistym stanem prawnym®. Przeciez nabywca
do momentu dokonania wpisu nie jest podmiotem danego prawa, a zatem nie moze
twierdzi¢, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej jest niezgodny z rzeczy-
wistym stanem prawnym. Co prawda w analizowanej sprawie w chwili dokonania
czynnosci prawnej, na podstawie ktdrej mialo zosta¢ przeniesione prawo uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci i wlasnosci budynku, miata miejsce niezgodnosé
— jako wlasciciel budynku byt bowiem ujawniony uzytkownik wieczysty w sytua-
cji, gdy w rzeczywistosci budynek pozostawal w jego uzytkowaniu wieczystym. To
oczywiscie otwierato droge dla dziatania re¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.
Nalezy jednak odrézni¢ spetnienie przestanki niezgodnosci migdzy stanem prawnym
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym koniecznej dla
dzialania rekojmi (art. 5 u.k.w.h.) od przestanki niezgodnosci okreslonej w art. 10
u.k.w.h. koniecznej dla uwzglednienia powddztwa opartego na tym przepisie. Spet-
nienie przestanki niezgodno$ci koniecznej dla dziatania rekojmi nie implikuje ist-
nienia niezgodnos$ci koniecznej dla uwzgledniania powddztwa o uzgodnienie stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Trafna jest wigc teza, ze wpis prawa, do ktorego nabycia wymagany jest wpis
konstytutywny, nie moze zosta¢ dokonany w wykonaniu wyroku zapadtego w proce-
sie z art. 10 u.k.w.h.*” Innymi stowy, sad, wydajac wyrok w tym procesie, nie moze
nakaza¢ dokonania wpisu w ksiedze wieczystej nabywcy prawa uzytkowania wieczy-
stego tak, aby rekojmia mogta zadziata¢. Nie chodzi tu jednak o ,,zawezanie” zasto-
sowania art. 10 u.k.w.h. tylko do sytuacji, w ktorych wniosek o wpis zostal uwzgled-
niony™, lecz o to, ze w przypadku wpiséw konstytutywnych w braku wpisu nie jest
spelniona przestanka okreslona w tym przepisie. W przypadku wpisow konstytutyw-

3 E. Gniewek: Ksiegi wieczyste..., op. cit., komentarz do art. 10 u.k.w.h., nb 7; tak tez Sad Najwyzszy w wy-
roku z dnia 6 czerwca 2007 r., IIT CSK 407/06, Legalis. Istot¢ wpisu konstytutywnego analizuje K. Gotgbiowski:
O domniemaniach zwiqzanych z wpisami w ksiegach wieczystych, ich obalaniu oraz konstytutywnym charakterze
wpisu, cz. 1, PS 2014, nr 10, LEX.

3¢ Jak podkresla si¢ w literaturze, na podstawie art. 10 ust. I u.k.w.h. nie mozna zada¢ wydania przez sad
orzeczenia stanowiacego podstawe do ujawnienia wpisu konstytutywnego; T. Czech: Ksiegi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 178; D. Jakimiec: Powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym — glosa do wyroku SN z 9.8.2018 r. (V CSK 464/17), Nieruchomosci 2019, nr 10, s. 27.

37]. Zawadzka: Konstytutywny..., op. cit., s. 1061.

38 Jak wskazuje J. Pisulinski: ,,Jezeli wpis prawa ma charakter konstytutywny dla powstania prawa, uprawnio-
ny moze wytoczy¢ powodztwo o uzgodnienie tre$ci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym tylko
wtedy, gdy jego prawo zostato bezpodstawnie wykre§lone”; idem (w:) Ksiegi wieczyste i hipoteka..., op. cit.,
s. 285.
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nych rgkojmia dziata z chwila dokonania wpisu do ksiggi wieczystej*. W braku
wpisu bezprzedmiotowe jest wigc badanie spetnienia sig¢ przestanek jej dziatania.

Tym samym stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktorym oddalenie
wniosku o wpis nowego uzytkownika wieczystego do ksiegi wieczystej nie wytacza
dziatania rekojmi, jest pozbawione jakichkolwiek podstaw.

Pozostaje jeszcze wroci¢ do zagadnienia prawnego sformutowanego przez Sad
Okregowy — czy bylo ono wystarczajace do tego, by w razie negatywnej odpowie-
dzi na nie mozliwe bylto przejscie do badania spetnienia przestanek rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych. Odpowiedz na to pytanie jest negatywna. To, czy wpis
do ksiggi wieczystej jest elementem czynno$ci prawnej, nie ma bowiem przesadza-
jacego znaczenia dla dziatania regkojmi. Podstawowe pytanie, jakie nalezato postawic,
to pytanie o to, czy w przypadku oddalenia wniosku o dokonanie konstytutywnego
wpisu do ksiggi wieczystej spetniona jest przestanka niezgodnosci migdzy stanem
prawnym ujawnionym w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym wy-
magana dla uwzglednienia powoddztwa z art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Jak juz wyzej wska-
zano — nie jest.

IV. PODSUMOWANIE

Jak wynika z orzeczen Sadu Najwyzszego oraz sadow powszechnych omo-
wionych w niniejszym opracowaniu, tematyka zakresu kognicji sadu wieczystoksig-
gowego, cho¢ wielokrotnie omawiana w literaturze, budzi nadal wiele watpliwosci.
Wydaje sig, ze podstawowa teza, ktora powinna by¢ uwzgledniana w czasie analizy
tego zakresu, jest stwierdzenie wyzej juz powotane, zgodnie z ktéorym normy pro-
ceduralne rzadzace postgpowaniem wieczystoksiggowym stuza realizacji norm
prawa materialnego ksiag wieczystych.

Warto tez wskaza¢ za Sadem Najwyzszym, ze: ,,Wytoczenie powodztwa
o0 uzgodnienie stanu ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nierucho-
mosci (art. 10 KWU) jest wylacznym sposobem doprowadzenia do tej zgodnosci.
Zgodno$¢ taka nie moze zostac osiagnigta przez czynnosci sadu wieczystoksiggo-
wego, polegajace na zatatwianiu wnioskow wbrew kolejnosci ich ztozenia lub na
dokonywaniu samowolnej, pozbawionej podstaw prawnych oceny, czy przyjac stan
rzeczy z chwili orzekania o wpisie, czy z chwili ztozenia wniosku™.

Pozostaje mie¢ nadziejg, ze niniejsze opracowanie, poruszajace tylko niektore
kwestie zwiazane z zakresem kognicji sadu wieczystoksiggowego, bedzie stanowi-
o asumpt do kolejnych opracowan i analiz.

3 B. Jelonek-Jarco: Rekojmia..., op. cit., s. 482; S. Kostecki (w:) Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz, pod red. K. Osajdy, Legalis 2019, komentarz do art. 5, nb 37; J. Kuropatwinski: Ksiegi wieczyste...,
op. cit., s. 222.

40 Postanowienie SN z dnia 28 pazdziernika 2015 r., I1 CSK 769/14, Legalis.
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BARBARA JELONEK-JARCO

ON LIMITED COGNITION OF THE LAND
AND MORTGAGE REGISTER COURT
AND THE RESULTS OF ITS TRANSGRESSION
ON THE BASIS OF THE RESOLUTION
OF THE SUPREME COURT OF 11.4.2019 (IIT CZP 100/18)
AND THE JUDGEMENT OF THE REGIONAL COURT
IN WROCLAW OF 19.11.2019 (Il CA 707/18)

Summary

The subject of the analysis is the scope of cognition of the court examining motions
for entry into the land and mortgage register (LMR) and its influence on the possibility of
applying the institution of warranty of public faith of land and mortgage registers (Article 5
of the Land and Mortgage Registers Act of 6.07.1982; hereinafter: LMRA). The Supreme
Court is of the opinion that the land and mortgage register court may correct wrong entries
in the LMR and on this basis dismiss the motion for entry of a new perpetual usufructor.
According to the Supreme Court, the dismissal of a such motion does not exclude applying
the institution of warranty of public faith, however the fulfilment of its premises can only be
examined in proceedings regulated under Article 10 LMRA. One has to underline that the
acquisition of perpetual usufruct is not possible without the entry. At the same time, the main
premise of the claim regulated in Article 10 LMRA is a discrepancy between the legal state
stemming from the LMR and the actual legal status of a real estate. If the entry into LMR is
not effectuated, buyers of the perpetual usufruct cannot claim that they acquired the right
— for this reason there is no discrepancy. Because of that, the court is not authorized to
correct any mistakes made during the transfers of entries to electronic land and mortgage
registers after the motion for entry into the LMR of a buyer of the perpetual usufruct is
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submitted. The buyer acting in trust to the entries should have to rely on them and the war-
ranty of public faith. As result, the courts should change their position in relation to the
possibility of correcting mistakes (especially ex officio).

Keywords: cognition of the land and mortgage register court, order of motions, errors
in transfers of entries to electronic land and mortgage registers, ex officio rectification,
warranty of public faith of land and mortgage registers.



