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Jeszcze o wzruszalno$ci domnieman z art. 3 uk.w.h. —
uwagi na kanwie wyroku Sadu NajwyZszego
z 10.01.2020 r. (I CSK 451/18)

I. Uwagi wprowadzajace

Zagadnienie obalenia’ domnieman z art. 3 ustawy z dnia 6.07.1982 1.
o ksiegach wieczystych i hipotece® jest caly czas aktualne. Potwierdzaja
to liczne orzeczenia Sadu Najwyzszego dotyczace tego przepisu, czgsto
sprzeczne, jak i wcigz pojawiajace si¢ watpliwosci sadéw powszechnych
skutkujace kierowaniem do Sadu Najwyzszego pytan prawnych. Rola
domnieman z art. 3 wk.w.h. w obrocie jest niezwykle istotna, stad tez
konieczne jest, by uczestnicy tego obrotu mieli jasnos¢, w jakim trybie
mozliwe jest ich obalenie: z jednej strony mozna bowiem przyjaé, ze
obalenie tych domnieman moze nastapi¢ wylacznie w postgpowaniu z art. 10
uwkwh., a z drugiej — mozliwe jest uznanie, iz domniemania te moga
zosta¢ obalone w kazdym postepowaniu, w ktorym ocena prawidtowosci
wpisu do ksiggi wieczystej ma dla rozstrzygnigcia sprawy istotne zna-

! Sporne jest w literaturze, na czym polega obalenie domniemania prawnego—J. Gwiaz-
domorski, Domniemanie nabycia spadku, ,,PiP” 1968, z. 10, s. 627, O.Bogucki,
Domniemania prawne w $wietle pojecia czynnosci konwencjonainej, ,RPEiS” 2000, z. 2,
s. 56; J.N o wac ki, O pojmowaniu domniemarn prawnych, [w:] Prace prawnicze wydane
dla uczczenia pracy naukowej Karola Gandora, Katowice 1992, s. 54, B.Jelonek-
Jarco, Obalenie domnieman z art. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, [w:] Nie
tylko hipoteka... Zeszyt jubileuszowy dedykowany Profesorowi Jerzemu Pisuliviskiemu,
red. M. Kucka, K. Patka, Warszawa 2015, s. 63 i n.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r,, poz. 1728 (dalej: uk.w.h.).
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czenie. Oczywiscie, skoro w prawie polskim rozréznia si¢ dwa rodzaje
wpiséw do ksiggi wieczystej — konstytutywne oraz deklaratoryjne —
konieczna jest takze odpowiedz na pytanie, czy wzruszenie domnieman
nastgpuje W obu przypadkach w takim samym trybie, czy tez sg tu
réznice.

W odniesieniu do wpiséw deklaratoryjnych w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego co do zasady zgodnie przyjmuje sig, ze ich obalenie jest
mozliwe w kazdym postepowaniu, jezeli zgodno$é z rzeczywistym sta-
nem prawnym wpisu prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej ma
znaczenie dla wyniku tego postgpowania’. Natomiast brak bylo (?) jed-
nolitego stanowiska co do wzruszania domnieman wynikajacych z wpisow
konstytutywnych. W przypadku uzytkowania wieczystego Sad Najwyz-
szy przyjmowal, ze obalenie domniemania moze nastapi¢ wytacznie
w postepowaniu z art. 10 uwk.w.h.?, podobnie w odniesieniu do prawa
odrebnej whasnosci lokalu®. Co do wilasciwego trybu obalenia domniema-
nia zwiazanego z wpisem do ksiggi wieczystej hipoteki w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego prezentowane sa hatomiast dwa sprzeczne stanowi-
ska. Wedlug pierwszego z nich, dopuszczalne jest obalenie domniemania
zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym wpisu hipoteki w kazdym
postepowaniu®. Zgodnie natomiast z drugim pogladem, w postepowaniu
o zaplate wszczgtym przez wierzyciela przeciwko wiascicielowi nieru-
chomosci niedopuszczalne jest kwestionowanie wpisu hipoteki w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci’.

3 Zob. zestawienie orzecznictwaB. Jelonek-Jarc 0, Obalenie domnieman..., s. 55-
60, oraz postanowienie SN z 20.03.2019 ., V CSK 1/18 (Legalis).

¢ Uchwata z 13.01.2011 =, III CZP 123/10 (OSNC 2011, nr 9, poz. 96); wyrok
z16.02.2011 r, I CSK 305/10 (LEX nr 798231); wyrok z 4.03.2011 r., I CSK 340/10
(LEX nr 785271); wyrok z 9.11.2011 r.,, I CSK 104/11 (LEX nr 1102262); wyrok
226.06.2014 r., TI1 CSK 192/13 (Legalis); wyrok z 22.02.2018 ., I CSK 391/17 (Legalis);
wyrok z 12.042019 r., I CSK 172/18 (Legalis). ‘

* Wyrok SN z 9.11.2011 ., II CSK 104/11 (Legalis).

¢ Wyrok SN z 6.06.2007 r., Il CSK 407/06 (Legalis); wyrok SN z 25.11.2015 ., IV
CSK 79/15 (Legalis); postanowienie SN z 13.12.2018 r., V CSK 559/17 (Legalis); wyrok
SN z 26.06.2020 1., I CSK 429/18 (Legalis), z glosa K. Ryszkowskiego (Obalanie
domniemania zgodnoSci wpisu hipoteki z rzeczywistym stanem prawnym. Glosa do wyroku
SN z dnia 26 czerwca 2020 r, I CSK 429/18, ,,Glosa” 2021, nr 3, s. 20-26).

7 Wyrok SN z 4.10.2019 1., I CSK 419/18 (LEX) z krytyczna glosa: K. Wroblew-
sk i, Dopuszczalnosé obalenia konstytutywnego wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej w po-
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Stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu komento-
wanego wyroku z 10.01.2020 r. (I CSK 451/18), zgodnie z ktdrym: ,,[za]
trafne nalezy uznaé zapatrywanie, ze domniemanie, iz hipoteka zostala
wpisana w ksiedze wieczystej zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym,
moze by¢ podwazane nie tylko w drodze powddztwa opartego na art. 10
ust. 1 uk.wh., lecz takze na skutek zarzutdw pozwanego wlasciciela
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta, w ktorej ujawniono hipoteke,
w sprawie wszczgtej przeciwko niemu z powodztwa zabezpieczonego
wierzyciela”, nalezy powitaé z satysfakcja— wydaje si¢ bowiem, Ze przecina
ono trwajaca od wielu lat dyskusje¢ dotyczaca obalania domnieman w przy-
padku wpisow konstytutywnych, a co najmniej w odniesieniu do wpisu
hipoteki. Potwierdza to takze uchwata Sadu Najwyzszego z 8.09.2021 r,
zgodnie z ktdra: ,,domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6.07.1982 r.
o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r., poz. 2204
ze zm.), takze w odniesieniu do wpisu hipoteki, moze zosta¢ wzruszone
— jako przestanka rozstrzygnigcia — w innej sprawie cywilnej niz sprawa
o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 10 tej ustawy).”®

IL. Stan faktyczny sprawy

Stan faktyczny sprawy, w ktorej zostal wydany analizowany wyrok,
nie byl skomplikowany. Powdd (bank) domagat si¢ od pozwanych K. P.
i Z.P. solidarnie zaptaty kwoty 518 360 zt z zastrzezeniem prawa po-
wolywania si¢ w toku postgpowania egzekucyjnego na ograniczenie
odpowiedzialno$ci do nieruchomosci. Sad Okrggowy Warszawa — Praga
w Warszawie ustalil, ze miedzy powodem a ,,M.P.K.K.” spétka jawna
zostala zawarta 17.01.2007 r. umowa kredytu inwestorskiego na kwote

stepowaniu o zaplate wszczetym przeciwko dluzinikowi rzeczowemu. Glosa do wyroku SN
z dnia 4 patdziernika 2019 r, I CSK 419/18, ,,Glosa” 2020, nr 3, s. 65 i n.; wyrok SN
2 29.11.2019 r., I CSK 473/18 (Legalis) z krytyczna glosa: T. C ze c h, Tivb podwazenia
domniemania co do hipoteki wpisanej do ksiegi wieczystej. Glosa do wyroku SN z dnia
29 listopada 2019 r, I CSK 473/18 (OSP 2020, nr 7-8, poz. 57).

§ III CZP 28/21 (Legalis). Podobnie wyrok SN: z 26.06.2020 .,  CSK 428/18 (Legalis)
z 10.09.2020 r., I CSK 680/18 (Legalis).
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18 664 000 zt z przeznaczeniem na czgsciowe finansowanie inwestycji
w Z. Zabezpieczeniem splaty kredytu byta m.in. hipoteka zwykta w kwocie
18 664 000 zI na zabezpieczenie kapitahu i hipoteka kaucyjna do kwoty
4 106 080 zt na zabezpieczenie odsetek, ustanowione na nieruchomosci
polozonej w Z. W budynku posadowionym na nieruchomosci obciazonej
hipoteka byly wyodrgbniane samodzielne lokale mieszkalne. W dniu
8.09.2010 r. migdzy ,M.PK.K.” a M. G. doszlo do zawarcia umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszalnego nr 22; wniosek o wpis
odrebnej wiasnosci tego lokalu i zatozenie nowe;j ksiegi wieczystej zostat
ztozony 9.09.2010 r. Przy zalozeniu nowej ksiggi wieczystej dla wyod-
rebnianego lokalu Sad Rejonowy w Wotominie dokonat z urzedu prze-
niesienia hipotek obciazajacych nieruchomos¢ potozong w Z. przy ul. S.
do nowo utworzonej ksiegi wieczystej. Nastepnie 17.12.2013 r. M. G.
sprzedata pozwanym K. P. i Z. P. lokal nr 22 za cene 300 000 zt. W chwili
zawarcia umowy w dziale IV ksiegi wieczystej byly wpisane na rzecz
powodki hipoteka zwykta w kwocie 18 664 000 zt i hipoteka umowna
taczna kaucyjna do sumy 4 106 080 zt, wspdlobciazajace 45 innych
nieruchomosci lokalowych oznaczonych w ksiggach wieczystych.

W dniu 2.07.2009 r. powédka wypowiedziata ,,M.P.K.K.” umowe
kredytu z 17.01.2007 r. w czg$ci dotyczacej warunkéw splaty kredytu.
Postanowieniem z 9.01.2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Pémoc
w Warszawie zatwierdzit liste wierzytelnosci wobec ,,M.PX.K.”, przed-
tozong przez syndyka masy upadlosci, obejmujacg m.in. uznana wierzy-
telnos¢ powddki w kwocie 17 220 755, 30 zi.

W toku postepowania pozwani podjgli obrone, podnoszac, ze wpisy
hipotek na rzecz powédki, dokonane w dziale IV ksiegi wieczystej obej-
mujacej lokal stanowiacy ich wlasno$é, sa niezgodne z rzeczywistym
stanem prawnym, a powddce nie przystuguje prawo zaspokojenia wie-
rzytelnodci z ich lokalu. Oceniajac ten zarzut, Sad Okregowy przyjat, ze
domniemanie zgodnosci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym moze by¢ obalone przez przeprowadzenie dowodu przeciw-
nego w sprawie o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym lub w kazdym innym
postepowaniu, w ktorym kwestia prawidlowosci wpisu ma istotne zna-
czenie dla rozstrzygnigcia sporu. Pozwani mogli zatem, zdaniem sadu,
we wszezetym przeciwko nim postgpowaniu o zaplate podnosié zarzut
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niezgodno$ci wpisu ze stanem rzeczywistym, przy czym bez znacze?nig
byta okolicznos¢, ze pozwani znali tre$¢ wpisow w dziale IV ksiegi
wieczystej. .

Sad Okregowy wywiddl, ze ze wzgledu na date wyodrgbnienia lo.kal.u
miarodajny przy rozstrzygnigciu sprawy byt stan prawny sprz§d wejscia
w Zycie ustawy z 26.06.2009 1. o zmianie ustawy 0 ksieggach wieczystych
i hipotece oraz niektorych innych ustaw®. Powotujac si¢ na art. 76 ust. 1
i 4 ustawy z dnia 6.07.1982 . o ksiggach wieczystych 1 hipotece w daw-
nym brzmieniu, stwierdzit, ze w przypadku kredytu udzielonego na ‘pudowg
doméw mieszkalnych art. 76 ust. 1 uk.w.h. nie ma zastosowania, a 1:11-
poteka zabezpieczajaca kredyt podlega podziatowi zgodnie z postanowie-
niami umowy. W ocenie sadu, z umowy kredytu z 17.01.2007 1. wyni-
kato, ze przedmiotem inwestycji byla budowa lokali mieszkalnych,
uzytkowych i garazy.

W tym stanie rzeczy, W ocenie Sadu Okregowego, art. 76 ust.. 1
ukwh. nie mégt stanowi¢ podstawy powstania hipoteki lacznej obcia-
zajacej lokal. Do powstania hipoteki zabezpieczajacej udzielenie kred'ytu
na budowe doméw konieczna bylaby umowa okreslajaca sposéb- podziatu
hipoteki w przypadku zbycia czgsci nieruchomosci. Postanowienia umowy
kredytu nie zawieraty umownego sposobu podziatu hipoteki. Bral.< w chw1}1
powstania odrebnej whasnosci lokalu takich uzgodnien uniemoz.hwmk Wpis
hipoteki tacznej w ksigdze wieczystej wyodrebnionego lokalu, jak réwmpZ
wpis hipoteki na podstawie art. 76 ust. 4 zd. drugie u.l;.yv.h.. Wplsy
hipotek dokonane z urzedu przez Sad Rejonowy w Wolominie nie miaty
podstawy prawnej, pozwani zatem nie ponosza wobec powodki odpo-
wiedzialnodci rzeczowej, a zadanie oparte na stosunku hipoteki nie moglo
zostaé uwzglednione. Wychodzac z tych zatozefi, wyrokiem z24.06.2016 1.
Sad Okregowy oddalit powddztwo. o

Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje powodki, podzielajac
ustalenia faktyczne i oceng prawna Sadu Okregowego. Przyjal, ze po-
zwani wykazali, iz umowa kredytu z 17.01.2007 r. byta umowa kredytu
udzielonego na budowe domow mieszkalnych. Zaaprobowal stanowisko,
7e umowa ta nie spetiata warunkéw do uznania jej za Umowe podzialu

® Dz.U. nr 131, poz. 1075.
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hipoteki, pozwani obalili zatem domniemanie prawidtowosci wpisu hipo-
teki 1acznej, poniewaz wpis ten nastapit wbrew art. 76 ust. 4 uk.w.h.
Obalenie tego domniemania bylo mozliwe rowniez w postegpowaniu o za-
sadzenie naleznosci od wiasciciela nieruchomosci obciazonej hipoteka,
przy czym dotyczy to takze wpisdow o charakterze konstytutywnym.

Zarzuty skargi kasacyjnej sprowadzaty si¢ do zakwestionowania
dopuszczalnosci podwazenia zgodnosci wpisu hipoteki do ksiggi wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym w innym postgpowaniu niz sprawa
o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym (art. 10 uk.w.h.). Zdaniem powddki (skar-
zacej), w przypadku wpiséw o charakterze konstytutywnym, w tym
wpisu hipoteki, nie mozna ustali¢ nieistnienia prawa wpisanego w ksigdze
wieczystej bez jednoczesnego wykreslenia wpisu, a zatem zarzut nieist-
nienia hipoteki podniesiony w sprawie o zaplatg nie moégt by¢ skuteczny.
Sad Najwyzszy uznat jednak ten zarzut za bezzasadny i skarge kasacyjna
oddalit.

III. Uzasadnienie stanowiska Sadu NajwyzZszego

Zdaniem Sadu Najwyzszego za trafne nalezy uznaé zapatrywanie,
zgodnie z ktorym to, ze hipoteka zostala wpisana w ksigdze wieczystej
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, moze by¢ podwazane nie tylko
w drodze powoddztwa opartego na art. 10 ust. 1 ukw.h., lecz takze na
skutek zarzutéw pozwanego wiasciciela nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta, w ktérej ujawniono hipoteke, w sprawie wszczetej przeciwko
niemu z powbdztwa zabezpieczonego wierzyciela. Za przyjeciem takiego
stanowiska przemawiaja w ocenie sadu nastepujace argumenty.

Po pierwsze, Sad Najwyzszy podkreslit, ze art. 3 u.k.w.h. nie wskazuje
na to, by w celu obalenia ustanowionych w nim domnieman konieczne
bylo wszczecie szczegdlnego postgpowania sadowego. W sytuacji, w ktorej
ustawodawca zamierza wzmocni¢ domniemanie prawne, zastrzegajac dla
niego szczegdlny tryb jego obalania, czyni to wprost, wskazujac, Ze moze
ono zosta¢ obalone tylko w okreSlonym postgpowaniu sadowym (por.
art. 539 k.p.c., art. 679 § 1 k.p.c., art. 63 § 3 kr.0.). Okolicznosé, ze
ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece przewiduje szczegdlng droge
pozwalajaca na definitywne uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 uwk.w.h.), co zaklada obalenie
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domniemania zwiazanego z wpisem, ni¢ oznacza, ze tryb ten nalezy uznac¢
za wylaczny.

Po drugie, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze konstytutywny charakter
wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej nie uzasadnia tezy, iz obalenie domnie-
mania moze nastapi¢ wylacznie w postegpowaniu z art. 10 wk.w.h. Sad
podkreslit, Ze zgodnie z art. 67 uk.w.h. do powstania hipoteki niezbedny
jest wpis w ksiedze wieczystej; z przepisu wynika konstytutywny cha-
rakter wpisu, warunkujacy powstanie prawa rzeczowego, nie kreuje on
jednak hipoteki i nie jest samodzielna podstawa jej powstania. Dokonanie
wpisu prowadzi do powstania hipoteki tylko wtedy, gdy istnieje ku temu
wlasciwa podstawa materialnoprawna. Wpis nie sanuje braku tej podsta-
wy, wynikajacego np. z niewaznosci czynnosci prawne] ustanawiajacej
hipoteke, jest natomiast jednym z elementéw zlozonego zdarzenia praw-
nego, z ktérym ustawa wiaze powstanie hipoteki. Ujawnienie hipoteki
w ksiedze wieczystej (wpis hipoteki) nie przesadza zatem, ze prawo to
rzeczywiscie istnieje i nie zmienia per se stanu prawnego nieruchomosci,
bez wzgledu na to, ze wpis hipoteki ma co do zasady charakter konsty-
tutywny. Sad wskazal takze, ze z art. 3 ust. 1 wk.w.h. wynika jedynie
to, ze ujawnienie hipoteki stwarza tylko podstaw¢ wzruszalnego domnie-
mania, iz hipoteka zostala wpisana zgodnie z rzeczywistym stanem praw-
nym, a nieruchomos¢ objgta ksiega wieczysta jest ta hipoteka obciazona.
Do obalenia tego domniemania nie jest konieczne ,,0balenie (wykre$lenie)
wpisu” hipoteki, lecz wykazanie, Ze mimo ujawnienia hipoteki przez wpis
prawo to nigdy nie powstalo albo mimo powstania — wygaslo. Z zasady
akcesoryjnosci wynika, 7e hipoteka wygasa co do zasady z wygasnigciem
zabezpieczone] wierzytelnosci (art. 94 uk.w.h.); skutek ten nie wymaga
wpisu w ksiedze wieczystej, a jesli wpis taki zostanie dokonany, nie ma
on charakteru konstytutywnego, lecz deklaratywny. Nie jest zatem tak, ze
do wygasnigcia hipoteki z tego powodu, iz jej wpis ma konstytutywny
charakter, konieczne jest wykreslenie wpisu, chyba ze szczegolny przepis
czyni w konkretnej sytuacji wpis do ksiggi wieczystej koniecznym elemen-
tem zdarzenia prawnego, z ktdrym powiazane jest wygasniecie hipoteki.

Dalej, Sad Najwyzszy podkreslil, ze niewykreslenie hipoteki mimo
ustania zabezpieczonej wierzytelnosci prowadzi, z zastrzezeniem wyjat-
kow od zasady akcesoryjnoscei hipoteki, do niezgodnoéci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej ze stanem rzeczywistym, ktory moze
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by¢ definitywnie usuniety w drodze powddztwa opartego o art. 10 ust. 1
wk.w.h. Wygasnigcie hipoteki w zwiazku z ustaniem zabezpieczone;j
wierzytelnosci, mimo jej ujawnienia w ksigdze wieczystej, moze by¢ jednak
podnoszone takze w innych postgpowaniach, przy czym ze wzgledu na
domniemanie wiazace si¢ z wpisem (art. 3 ust. 1 wk.w.h.) ciezar dowodu
spoczywa w tym przypadku na stronie kwestionujacej zgodno$¢ wpisu
hipoteki z rzeczywistym stanem prawnym. Analogicznie nalezy traktowagé
sytuacje, w ktorej mimo ujawnienia hipoteki w ksiedze wieczystej prawo
to nigdy nie powstalo ze wzgledu na brak skutecznej podstawy mate-
rialnoprawnej, a co za tym idzie, dokonany wpis — mimo przyshugujacego
mu domniemania — jest niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym.
Wreszcie, Sad Najwyzszy podkreélit, ze kwestionowany przez pozwa-
nych wpis dotyczyl hipoteki lacznej, ktérej podstawe prawna mial sta-
nowi¢ art. 76 ust. 1 uk.w.h. w dawnym brzmieniu, za§ w odniesieniu
do tej hipoteki przyjmowano, ze powstaje ona z mocy ustawy, a jej wpis
w ksigdze wieczystej ma charakter deklaratywny.

Po trzecie, Sad Najwyzszy odnidst si¢ do argumentu dotyczacego
mocy wiazacej prawomocnego postanowienia o wpisie do ksiegi wieczy-
stej (art. 365 w zwiazku z art. 13 § 1 kp.c.), podkreslajac, ze przepis
art. 365 k.p.c. dotyczy kazdego postanowienia o wpisie do ksiegi wie-
czystej, niezaleznie od tego, czy wpis ten jest elementem koniecznym do
powstania ujawnianego prawa podmiotowego. Specyfika wpisu konsty-
tutywnego wyczerpuje si¢ W tym, ze normy prawa materialnego traktuja
dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej jako jeden z elementéw ztozonego
zdarzenia prawnego prowadzacego do powstania prawa podmiotowego,
jednak to, czy prawo to w rzeczywistosci powstato, a tym bardziej —
czy istnieje w dalszym ciagu — nie lezy w plaszczyznie procesowych
skutkow orzeczenia sadu o wpisie do ksiegi wieczystej, w tym skutkow
wyrazonych w art. 365 w zwiazku z art. 13 § 2 kp.c.

Zasadnie réwniez Sad Najwyzszy zauwazyl, ze w postepowaniu
wieczystoksiegowym sad nie przesadza — z konsekwencjami okreslonymi
w art. 365 w zwiazku z art. 13 § 2 k.p.c. — stanu prawnego nieruchomosci

10 Uchwata SN z 14.07.1994 r., IlI CZP 85/94 (OSNC 1995, nr 1, poz. 3), i posta-
nowienia SN: z8.03.2007 r., I CSK 356/06, 7 12.09.2014 1., 1 CSK 631/13,1219.10.2016 1.,
V CSK 128/16 (,,Monitor Prawa Bankowego” 2017, or 10, s. 55).
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objetej ksiega wieczysta, ktorej dotyczy wniosek o wpis, w kontekscie
materialnej podstawy nabycia, zmiany lub wygasnigcia prawa podmio-
towego dotyczacego tej nieruchomosci. Ujawnienie prawa rzeczowego
w ksiedze wieczystej nie przesadza zatem w $wietle art. 365 w zwiazku
z art. 13 § 2 k.p.c., ze prawo to istnieje, a jego wykreslenie nie przesadza
jego nieistnienia (por. art. 95 uwk.w.h.).

Podsumowujac, zdaniem Sadu Najwyzszego uniemozliwienie incy-
dentalnego podwazania zgodno$ci wpisu hipoteki z rzeczywistym stanem
prawnym, z powolaniem si¢ na konstytutywny charakter wpisu, pocia-
galoby za soba znaczace wzmocnienie skutkéw domniemania Wwi13zacego
sie z wpisem hipoteki w zestawieniu z domniemaniem towarzyszacym
wpisowi prawa wiasnosci lub innych praw podlegajacych ujawnieniu
w ksiedze wieczystej w drodze wpisu deklaratywnego. Zgodnie z utrwa-
lonym orzecznictwem, prawo wlasnosci, mimo ujawnienia w ksigdze
wieczystej i skutecznosci erga omnes, moze by¢ kwestionowane ze
skutkiem inter partes w kazdym postgpowaniu sadowym, w ktérym
zgodno$é wpisu z rzeczywistym stanem prawnym rzutuje na tresc
rozstrzygniecia. Co wigcej, zrdznicowanie to ujawniatoby si¢ takze w ob-
rebie samej hipoteki, zwazywszy ze zasada konstytutywnego wpisu
wynikajaca z art. 67 uk.w.h. nie jest wolna od wyjatkéw. Dystynkcje
takie nie mialyby jednak oparcia w art. 3 ust. 1 ukwh. ani w innych
przepisach ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, jak rowniez
w przepisach kodeksu postgpowania cywilnego (art. 234 i art. 365
w zwiazku z art. 366 k.p.c.); trudno réwniez dopatrze¢ si¢ dla nich prze-
konujacych argumentéw funkcjonalnych.

Wreszcie, w opinii Sadu Najwyzszego za przedstawionym stanowi-
skiem przemawiaja TOwniez argumenty pragmatyczne, trafnie uwypuklo-
ne w wyroku Sadu Najwyzszego z 13.12.2018 r."!

IV.Ocena stanowiska Sadu Najwyzszego

Za zasadny nalezy uzna¢ pierwszy z argumentow przedstawionych
przez Sad Najwyzszy w komentowanym wyroku, zgodnie z ktorym z art. 3
uwk.wh. nie wynika, by w celu obalenia ustanowionych w nim domnie-

1Y CSK 559/17 (Legalis).
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man konieczne byto wszczecie szczegélnego postgpowania sadowego.
Podkreslenia bowiem wymaga, ze nawet jesli podstawa domniemania jest
orzeczenie sadowe, nie przesadza to automatycznie, iz jego obalenie moze
nastapi¢ wylacznie poprzez wyeliminowanie z obrotu prawnego tego
orzeczenia. Jest tak tylko wtedy, jesli ustawodawca tak stanowi, a jako
przyklady mozna tu wskaza¢ wilasnie powolane przez Sad Najwyzszy art.
5391 679 k.p.c. Zgodnie z art. 31 § 1 k.c. domniemywa sig, z¢ zaginiony
zmart w chwili oznaczonej w orzeczeniu o uznaniu za zmarkego. Z tego
wzgledu obalenie domniemania wymaga uchylenia orzeczenia'?. Moze to
nastapi¢ zgodnie z art. 539543 k.p.c. Stosownie do art. 539 k.p.c.
dowod, ze osoba uznana za zmarl albo ktorej zgon zostat stwierdzony
pozostaje przy zyciu lub ze $mier¢ jej nastapita w innej chwili niz chwila
oznaczona w orzeczeniu, moze by¢ przeprowadzony tylko w postepo-
waniu unormowanym w art. 540-543 k.p.c. Podobnie podkresla sig, ze
obalenie domniemania z art. 1025 k.c. moze nastgpi¢ wylacznie w po-
stepowaniu okreslonym w art. 679 k.p.c.”

Co wigcej, w przypadku domnieman z art. 3 u.k.w.h. nie mozna postawi¢
ogblnej tezy, iz sa one oparte na orzeczeniu sadowym. Wniosek taki wynika
z tego, ze zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie telein-

2M.Pazdan,[w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykuléw 1-449", red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2015, s. 154; R. Strugata, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. Gniewek, P. Machnikowski, wyd. 10, Warszawa 2021, komentarz do art. 31, nb. 2,
Legalis.

B A.Zielinski, [w:] Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz, red. A. Zielinski,
Warszawa 2012, s. 1104; J. KuZzmicka-Sulikowska, [w:] Kodeks cywilny. Komen-
tarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, wyd. 10, Warszawa 2021, komentarz do art. 1025
k.., nb. 26, Legalis. Co do istoty tych domnieman por. jednak W.Patryas, Prdba
wyjasnienia domniemar: prawnych, Poznan 2011, s. 105 i n. Przypommie¢ takze nalezy,
ze J. Gwiazdomorski, kwestionujac stanowisko, zgodnie z ktérym art. 1025 k.c. zawiera
domniemanie prawne, wskazywatl, ze tylko ,,wtedy mozna méwi¢ o domniemaniu, gdy
osoba zainteresowana moze wykazywa¢ w kazdym postepowaniu, nie obalajac samego
orzeczenia, ze ten, kto uzyskat orzeczenie o stwierdzeniu nabycia spadku, nie jest spad-
kobierca—J. Gwiazdomorski, Dwa domniemania, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega
pamiqtkowa dla uczczenia pracy naukowej Kazimierza Przybylowskiego, red. W. Osu-
chowski, M. Soéniak, B. Walaszek, Krakéw-Warszawa 1964, s. 100 in. Odmiennie A. Szpu -
n ar, Domniemanie wynikajqce ze stwierdzenia nabycia spadku, ,,PiP” 1968, z. 3, s. 421.
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formatycznym z 15.02.2016 r.", ilekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa
0 adnotacji — nalezy przez to rozumie¢ wzmianke o wniosku, o skardze na
orzeczenie referendarza sadowego, o apelacji i o skardze kasacyjnej, wzmianke
0 wszczeciu postepowania z urzedu, wykonanie orzeczenia sadu w wyniku
rozpoznania $rodka zaskarzenia oraz inne zapisy o charakterze czynnosci
technicznej®. Z tego wlasnie wzgledu wyrdznia si¢ pojecie wpisu do ksiegi
wieczystej sensu largo oraz sensu stricto, przez ktdre rozumie si¢ wylacznie
wpisy bedace orzeczeniami'®. Tak wiec nie kazdy wpis do ksiggi wieczystej
jest orzeczeniem, jednak z kazdym wpisem jest zwigzane domniemanie
z art. 3 uk.w.h. W konsekwencji nie jest trafna teza, ze podstawa domnie-
mania z art. 3 ust. 1 wkwh. jest orzeczenie sadowe. W tych wiec przy-
padkach, gdy wpis do ksiegi jest jedynie adnotacja, do obalenia domniemania
7z cala pewnoScig nie jest konieczne obalenie orzeczenia, a tym samym
wszczynanie postgpowania z art. 10 ukwh.

Nawigzujac jeszcze do istoty postgpowania z art. 10 wk.w.h., mozna
stwierdzi¢, ze jego celem jest zapewnienie zgodnosci stanu prawnego ujaw-
nionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym istniejacym
w dacie orzekania przez sad". Celem tego postepowania nie jest wiec uchy-

4 Dz.U. z 2016 r., poz. 312.

¥ Zgodnie z § 104 rozporzadzenia:

1. Sad prowadzacy ksigge wieczysta, w drodze adnotacji, wykonuje orzeczenie sadu
odwolawczego uchylajacego w catosci lub w czgéci zaskarzony wpis niebgdacy wykresle-
niem przez wykre§lenie tresci ujawnionych w odpowiednich polach opisanych w dziale II,
a jezeli zaskarzony wpis jest wykresleniem — przez przywrdcenie tresci ujawnionych w tych
polach, ktére zostaly wykre$lone zaskarzonym wpisem.

2. W przypadku zmiany zaskarzonego wpisu niebedacego wykresleniem sad prowa-
dzacy ksiege wieczysta, w drodze adnotacji, wykonuje orzeczenie sadu odwotawczego przez
wykreSlenie tresci ujawnionych w odpowiednich polach opisanych w dziale II i zastapienie
ich trescia zgodna z orzeczeniem sadu odwolawczego, a jezeli zaskarzony wpis jest wy-
kresleniem — przez przywrécenie poprzedniej tresci ujawnionej w tych polach, ktére
zostaly zmienione, i zastapienie jej trescig wynikajaca z orzeczenia sadu odwotawczego.

3. Do orzeczen wydanych na skutek rozpoznania skargi na wpis dokonany przez
referendarza sagdowego przepisy ust. 1 i 2 stosuje si¢ odpowiednio.

6. Zawadzka,[w:]B.Jelonek-Jarco,M.Kuéka,J.Pisulinski,t.Przy-
borowski, B.Swaczyna, J.Zawadzka, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz.
Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksiggowe, red. J. Pisu-
lifski, Warszawa 2014, s. 1288.

7). Pisulifiski, [w:] B.Jelonek-Jarco, M.Kuc¢ka, J.Pisulinski,
L.Przyborowski B.Swaczyna,].Zawadzka, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Ko-
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lenie wpisu (jako orzeczenia), lecz wydanie deklaratoryjnego orzeczenia,
w ktorym sad potwierdza istniejacy stan prawny ustalony na podstawie po-
stepowania dowodowego. Sad, wydajac wyrok, nie uchyla nim poprzednich
orzeczen (czy szerzej — wpisow do ksiggi wieczystej ani orzeczen bedacych
podstawa tych wpisow, jesli np. podstawa wpisu jest postanowienie o stwier-
dzeniu zasiedzenia), lecz nakazuje ujawnienie w ksiedze wieczystej okreslo-
nego stanu prawnego. Jest to wigc zupelnie inny przypadek niz te uregu-
lowane w art. 539 k.p.c. badz art. 679 kp.c., w ktérych w celu obalenia
domniemania wydawane jest nowe orzeczenie, zastgpujace poprzednie.
Trafna jest réwniez teza Sadu Najwyzszego (drugi z wyzej przedsta-
wionych argumentéw), zgodnie z ktora konstytutywny charakter wpisu
hipoteki do ksiggi wieczystej nie uzasadnia tezy, ze obalenie domniemania
moze nastapi¢ wylacznie w postepowaniu z art. 10 wk.w.h. Uzasadnienie
tego stanowiska jest w pelni przekonywajace — brak bowiem jakichkolwiek
podstaw, by rdznicowa¢ w tym zakresie wpisy konstytutywne oraz de-
Klaratoryjne. W szczegdlnosci przekonuje stanowisko, ze réznicowanie trybu
obalenia domnieman w przypadku wpiséw konstytutywnych oraz dekla-
ratoryjnych nie ma zadnej podstawy prawnej — ani w przepisach ustawy
o ksiegach wieczystych 1 hipotece, ani w kodeksie postgpowania cywil-
nego, ani w zadnych innych’®. Trafnie Sad Najwyzszy podkreslit istote
wpisu konstytutywnego, wskazujac, ze jest on jednym z elementéw zto-
zonego zdarzenia prawnego, z ktérym ustawa wigze powstanie hipoteki'®.
Brak wigc podstaw do tak daleko idacego wzmocnienia domniemania wia-

mentarz. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksiegowe, red.
J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 261, oraz cytowana tam literatura i orzecznictwo; G. Wo -
lak, Charakter prawny powddztwa o uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci ujaw-
nionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, ,NPN” 2017, or 3, s. 33
in

8 Co do istoty wpisu konstytutywnego oraz deklaratoryjnego zob. B.Jelonek-
Jarco, Obalenie domnieman..., s. 60-62.

19 Sad Najwyzszy odwotat si¢ do uchwaty z 11.04.2019 ., III CZP 100/18 (OSNC 2019,
nr 12). Por. ]. Zaw ad zka, Konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej a dokonanie czyn-
nosci prawnej, ,Monitor Prawniczy” 2019, nr 19, s. 1058, B.Jelonek-Jarco, O ogra-
niczonej kognicji sqdu wieczystoksiegowego i konsekwencjach jej przekroczenia — na przy-
kadzie uchwaly Sadu Najwyzszego z 11 kwiemia 2019 r. (Il CZP 100/18) oraz wyroku
Sadu Okregowego we Wroclawiu z 19 listopada 2019 v. (II CA 707/18), ,, Transformacje
Prawa Prywatnego” 2021, nr 3, s. 131.
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zacego si¢ z wpisem hipoteki (jako wpisem konstytutywnym) w zestawie-
niu z domniemaniem towarzyszacym wpisowi prawa wiasnosci lub innych
praw podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczystej w drodze wpisu
deklaratywnego — skoro zgodnie z utrwalonym orzecznictwem?® prawo
wilasnosci, mimo ujawnienia w ksigdze wieczystej i skutecznosci erga ommes,
moze by¢ kwestionowane ze skutkiem infer partes w kazdym postepo-
waniu sagdowym, w ktorym zgodno$¢ wpisu z rzeczywistym stanem praw-
nym rzutuje na tres¢ rozstrzygnigcia. Zasadnie rowniez sad zwrocil uwage
na to, ze przeciez nie zawsze wpis hipoteki do ksiegi wieczystej ma charakter
konstytutywny — deklaratoryjny charakter ma bowiem wpis hipoteki
w przypadku okreslonym w art. 76 ust. 1 ukw.h., art. 1037 § 3 kp.c.

Zgodzi¢ si¢ rowniez nalezy ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego
odnoszacym si¢ do argumentu o mocy wiaZacej prawomocnego posta-
nowienia o wpisie do ksiegi wieczystej (art. 365 w zwiazku z art. 13 § 1
k.p.c.), ze przepis art. 365 k.p.c. dotyczy kazdego postanowienia o wpisie
do ksiggl wieczystej — tak konstytutywnego, jak i deklaratoryjnego. Jak
podkresla T. Czech, wpisy konstytutywne oraz deklaratoryjne w ksiedze
wieczyste] wywoluja wprawdzie odmienne skutki materialnoprawne, lecz
maja jednolita naturg procesowa, natomiast jezeli wpisy przybieraja postaé
orzeczenia i stajg si¢ prawomocne, zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. sa wiazace,
niezaleznie od ich charakteru: konstytutywnego czy deklaratoryjnego®.
Tym samym argument o zwigzaniu sadu wpisem konstytutywnym na
mocy art. 365 k.p.c., ktory miatby uniemozliwiaé obalenie domniemania
w postepowaniu innym niz to z art. 10 wk.w.h., jest catkowicie bezza-
sadny. Mozna wigc wskaza¢ za K. Golebiowskim, Zze zwiazanie stron,
sadow i innych organéw wpisem dokonanym w ksigdze wieczystej zgodnie
z art. 365 k.p.c. polega na ich zwiazaniu faktem istnienia wpisu jako
orzeczenia sadu oraz okreslonej tresci tego orzeczenia, lecz nie obejmuje
koniecznosci przyjmowania istnienia prawa wpisanego do ksiegi — taki
bowiem skutek wynika wlasnie z art. 3 ust. 1 uk.w.h?®

2 Zob. przyp. or 3.

' T.Czech, Tryb podwazenia domniemania co do hipoteki wpisanej do ksiegi
wieczystej. Glosa do wyroku SN z dnia 29 listopada 2019 v, I CSK 473/18 (OSP 2020,
nr 7-8, poz. 57; LEX).

2 K.Gotebiowski, O domniemaniach zwiqzanych z wpisami w ksiegach wieczy-
stych, ich obalaniu oraz konstytutywnym charakterze wpisu (czesé II), ,PS” 2014, nr 11—
12, s. 67.
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V. Whioski i zastrzezenia

Jak wskazano na wstepie, stanowisko Sadu Najwyzszego nalezy
powita¢ z satysfakcja. Przemawiaja za nim nie tylko argumenty oméwio-
ne przez sad i przedstawione w niniejszym opracowaniu, ale takze wzgledy
praktyczne, na ktore trafnie zwraca si¢ uwage w literaturze. Odsylanie
stron w toku postepowania o zaplat¢ do innego postgpowania —tj. z art. 10
wk.w.h. —nie jest praktyczne 1 w istocie skutkowatoby zwielokrotnieniem
sporéow migdzy stronami — spordw, jak chodzi o istotg, o to samo.
Dodatkowo, jak podkresla T. Czech, przyjecie stanowiska prezentowa-
nego przez Sad Najwyzszy w analizowanym wyroku pozwala na poza-
procesowe usunigcie niezgodnosci migdzy trescia ksiggi wieczystej a rze-
czywistym stanem prawnym. Jesli bowiem przyjmie si¢ stanowisko
o mozliwo$ci obalenia domniemania okre$lonego w art. 3 ust. 1 u.k.w.h.
w procesie o zaplate, to ,racjonalnie postgpujacy wierzyciel, ktorego
powodztwo zostato prawomocnie oddalone w tym procesie ze wzgledu
na nieistnienie hipoteki, wyda wiascicielowi nieruchomosci odpowiedni
dokument z podpisem notarialnie poswiadczonym. Dokument taki pozwoli
na wykreslenie — w postgpowaniu nieprocesowym — nieprawidtowego wpisu
hipoteki z ksiggi wieczystej (art. 31 ust. 2 uk.w.h.; zob. takze art.
100 uk.w.h.).”? Tak wigc wzgledy ekonomii procesowej zdecydowanie
przemawiaja przeciwko stanowisku dopuszczajacemu obalenie domnie-
man z art. 3 wk.w.h. wylacznie w postgpowaniu z art. 10 uk.w.h.

Co wiecej, uwzglednienie powddztwa o zaplatg z powolaniem si¢ na
brak mozliwosci obalenia domniemania z art. 3 u.k.w.h. w procesie innym
niz ten z art. 10 wk.wh. rodzi powazne ryzyko po stronie pozwanego.
Jesli bowiem wierzyciel zaspokoi si¢ na podstawie takiego wyroku, mozliwe
jest, ze pozwany w procesie o zaplat¢ nigdy juz swych pieniedzy nie
odzyska (przyktadowo ze wzgledu na ogloszenie upadtosci wierzyciela).

Uzasadnienie wyroku dotyczy co prawda hipoteki i w jej kontekscie
Sad Najwyzszy analizuje mozliwo$¢ obalenia domniemania zwiazanego
z wpisem konstytutywnym w postepowaniu innym niz postepowanie

B T.Czech, Tryb podwazenia domniemania co do hipoteki wpisanej do ksiegi
wieczystej. Glosa do wyroku SN z dnia 29 listopada 2019 r, I CSK 473/18 (OSP 2020,
nr 7-8, poz. 57; LEX).
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zart. 10 ukw.h., jednak argumenty przez niego przedstawione maja
charakter uniwersalny — dotycza wszystkich wpisow konstytutywnych.
Podkreslenia wymaga, ze podobnie jak bez wpisu do ksiegi wieczystej
moze powstaé hipoteka (art. 1037 § 3 k.p.c., art. 115 d § 3 ustawy z dnia
17.06.1966 1. 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji**), tak z mocy
prawa moze rowniez powsta¢ prawo uzytkowania wieczystego (art. 2
ust. 1 ustawy z dnia 29.09.1990 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomo$ci®®) czy nieruchomosé¢ lokalowa (przykia-
dowo art. 1000 § 4 k.p.c. oraz art. 17% ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 1.
o spotdzielniach mieszkaniowych®).- Niedorzeczne byloby wigc twier-
dzenie, ze o ile wpis uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej miat
charakter konstytutywny, wtedy jego obalenie mogloby nastapi¢ wylacz-
nie w postepowaniu z art. {0 u.k.w.h., za$ jesli miat charakter deklarato-
ryjny —w kazdym postepowaniu. Bardzo istotny jest tez argument powolany
przez Sad Najwyzszy, zgodnie z ktérym brak podstaw do wzmocnienia
domniemania wiazacego sie z wpisem hipoteki (jako wpisem konstytu-
tywnym, co oczywiscie dotyczy tez uzytkowania wieczystego czy nie-
ruchomosci lokalowej) w zestawieniu z domniemaniem towarzyszacym
wpisowi prawa wlasno$ci lub innych praw podlegajacych ujawnieniu
w ksiedze wieczystej w drodze wpisu deklaratywnego.

Jak sie wydaje, istotnym w ocenie Sadu Najwyzszego argumentem
przemawiajacym za dopuszczalnoscia obalenia domniemania zwigzanego
z wpisem hipoteki do ksiggi wieczystej w postgpowaniu innym Biz
postepowanie z art. 10 uk.wh. jest akcesoryjnos¢ hipoteki i mozliwos¢
jej wygasniecia (bez wykreslenia z ksiggi wieczystej). Nie moze to by¢
jednak argument przeciwko mozliwoéci obalenia innych wpisow konsty-
tutywnych poza postepowaniem z art. 10 u.k.w.h. Przyjmuje si¢ bowiem,
ze w przypadku rozwigzania przez sad umowy o oddanie gruntu w uzyt-

24 Tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r., poz. 479.

% Dz.U. nr 79, poz. 464 ze zm.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1208.

2 Dodatkowo prawa te mogg powstaé na skutek dziatania rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych — B.Jelonek-Jarc o, Rekojmia wiary publicznej ksiqg wieczystych,
Warszawa 2011, s. 487-492; J. Zaw ad zk a, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz,
red. K. Osajda, B. Lackorofiski, wyd. 11, Warszawa 2021, komentarz do art. 7, nb. 24-
34, Legalis.
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kowanie wieczyste umowa wygasa z chwila uprawomocnienia si¢ orze-
czenia, a nie dopiero z chwila wykreslenia uzytkowania wieczystego z ksiggi
wieczystej®. Mimo wige, ze w tym wypadku nie mozna mowié o ak-
cesoryjnosci prawa uzytkowania wieczystego, nie ma podstaw do twier-
dzenia, ze prawo to do wygasnigcia wymaga konstytutywnego wpisu
w postaci wykreslenia. Podobnie w przypadku nieruchomosci lokalowej,
jedynie do jej powstania konieczny jest konstytutywny wpis do ksiggi
wieczystej (art. 7 ust. 2 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali®).
W przypadku dalszego zbycia wpis do ksiegi wieczystej ma natomiast
charakter deklaratoryjny®.

Warto wreszcie przypomnie¢ argument dotyczacy legitymacji czynnej
w postgpowaniu z art. 10 uk.w.h. Mianowice, w literaturze i orzecz-
nictwie szeroko jest analizowane zagadnienie legitymacji czynnej w po-
stepowaniu z art. 10 uk.w.h., a w konsekwencji nie zawsze istnieje
gwarancja, ze odestanie stron jednego postepowania (postgpowania o za-
plate) do postgpowania z art. 10 nk.w.h. bedzie mozliwe. Przyjmuje sig,
ze podmioty, ktdre nie sa legitymowane czynnie na gruncie art. 10 uk.w.h.,
moga wytoczy¢é powddztwo z art. 189 k.p.c. (spelniona jest bowiem
wtedy przestanka istnienia interesu prawnego)’', jednak to znowu nie
spelnia wymogu natozonego przez Sad Najwyzszy, iz jedynym postepo-
waniem, w ktérym domniemanie z art. 3 w.k.w.h. moze zosta¢ usuniete,
jest powddztwo z art. 10 wk.w.h.2 I w ten sposéb powstaje bledne koto®,

28 Zagadnienie to szeroko omawia Z. Truszkiewic z, Uzytkowanie wieczyste. Za-
gadnienia konstrukcyjne, Krakéw 2006, s. 614 i n.; J.Jaworski, A.Prusaczyk,
A.Tutodziecki, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, wyd. 3,
Warszawa 2013, Legalis.

¥ Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1048.

®J.Zawadzka, [w:] Ustawa o wlasnosci..., komentarz do art. 7, nb. 44, Legalis,
i literatura oraz orzeczenia tam powolane.

3 T.Pisulifski, [w:] B.Jelonek-Jarco, M.Kuéka, J.Pisulifiski,
L.Przyborowski, B.Swaczyna, J.Zawadzka, Ksiegi wieczyste i hipoteka...,
s.275.

2 Por. wyrok SN z 16.02.2011 r., T CSK 305/10 (LEX nr 798231); wyrok SN
z 9.11.2011 r,, IT CSK 104/11 (LEX nr 1102262).

3 Por. poglad E. Gniewka, ktory wskazuje, ze ograniczenie kregu podmiotéw, ktdre
moga wszczal powodztwo z art. 10 u.k.w.h., nie jest problematyczne, poniewaz moga one
obali¢ domniemanie z art. 3 uk.w.h. w kazdym postgpowaniu, w ktorym rozstrzygnigcie
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co moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej podmiot szukajacy ochrony nie
bedzie mogt w zaden sposdb wzruszy¢é domniemania z art. 3 w.k.w.h.
Co wigcej, w odsylaniu stron do postgpowania o ustalenie (art. 189 k.p.c.)
w przypadku wpisu konstytutywnego (hipoteki) niekonsekwentny jest
takze sam Sad Najwyzszy*. Skoro obalenie domniemania zwiazanego
z wpisem hipoteki nie jest mozliwe (zgodnie z niektdrymi orzeczeniami
Sadu Najwyzszego) w postgpowaniu o zapfate, to dlaczego miatoby by¢
mozliwe w postgpowaniu o ustalenie?

Te wszystkie argumenty niewatpliwie potwierdzaja zasadno$é tezy,
zgodnie z ktora obalenie domnieman z art. 3 uk.w.h. réwniez w przy-
padku wpisow konstytutywnych moze nastapi¢ w kazdym postepowa-
niu, jesli dla uwzglednienia roszczenia ma istotne znaczenie.

O ile co do zasady stanowisko Sadu Najwyzszego przedstawione
w uzasadnieniu omawianego wyroku jest zasadne, watpliwosci budzi teza,
zgodnie z ktdra ,[...] ocena prawna dokonana w postgpowaniu innym
niz postgpowanie z art. 10 ukwh., ze wpis nie odpowiada rzeczywi-
stemu stanowi prawemu, nie jest objeta moca wiazaca orzeczenia sadu
(art. 365 w zwiazku z art. 366 k.p.c.) i wplywa jedynie na wynik
konkretnego postgpowania, nie rzutuje na dalsze istnienie wpisu i zwigzana,
z tym koniecznos¢ respektowania w dalszym ciagu taczacego si¢ z nim
domniemania w innych postgpowaniach sadowych.” Oczywiscie, dopdki
wpis pozostaje w ksigdze wieczystej, wiaze si¢ z nim domniemanie z art. 3
uk.wh. Nie mozna si¢ jednak zgodzi¢ z ogdlnym i kategorycznym
stanowiskiem, Ze ustalenia poczynione przez sad w jednym postepowa-
niu, bedace podstawa prawomocnego wyroku, nie maja zadnego znacze-
nia dla innego postgpowania i ze (?) rozstrzygnigcie, ktdre moze zapasé
w postgpowaniu z art. 10 uk.wh. moze by¢ sprzeczne (nie zaktadajac
jakichkolwiek zmian w stanie faktycznym sprawy) z orzeczeniem wy-

zalezy od ustalenia rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci — E. Gniew ek, Glosa
do wyroku SN z dnia 27 lutego 2002 v, III CKN 38/01 (OSP 2003, z. 5, poz. 58, s. 253-
254).

* W uchwale z 14.03.2014 r., IIl CZP 121/13 (Legalis), na co trafnie zwrécit uwage
K. Wroéblewski, Dopuszczalnosé obalenia konstytutywnego wpisu hipoteki w ksiedze
wieczystej w postepowaniu o zaplate wszczetym przeciwko dluznikowi rzeczowemu. Glosa
do wyroku SN z dnia 4 pazdziernika 2019 r, I CSK 419/18, ,,Glosa” 2020, nr 3, s. 65
in
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danym wczesniej w innej sprawie miedzy tymi samymi stronami. Jest
to jednak kwestia wymagajaca niewatpliwie odrebnej analizy i w istocie
dotyczaca wykladni art. 365 k.p.c. w zwiazku z art. 366 k.p.c.

Slowa kluczowe:

domniemania z art. 3 uk.w.h., obalenie domnieman, konstytutywny
wpis do ksiggi wieczystej

presumptions in Article 3 of the Land and Mortgage Registers Act of
1982, rebutting presumptions, constitutive entry into the land and mort-
gage register

Abstract:

The commented judgment of the Supreme Court discusses the ad-
missibility of rebutting the presumption of conformity of a mortgage
entered in the land and mortgage register with the actual legal status.
A question arises whether this presumption may be rebutted only in special
proceedings regulated in Article 10 of the Land and Mortgage Registers
Act of 1982 or in any other proceedings — especially in proceedings for
payment initiated by a creditor against the owner of the real property.
In the commented judgement the Supreme Court decided that the second
option is correct even though the entry of a mortgage into the land and
mortgage register is of a constitutive nature. In the opinion of author of
this study opinion this is a correct position because there are no bases
for distinguishing entries depending of their nature — constitutive or
declaratory. Additionally the author discusses the possibility of rebutting
the presumption concerning other rights (of a constitutive nature) as, for
example, perpetual usufruct.
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