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WYROK
z dnia 20 kwietnia 2009 r.
Sygn. akt SK 55/08"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Adam Jamréz — przewodniczacy
Marian Grzybowski

Teresa Liszcz — sprawozdawca
Ewa Letowska

Janusz Niemcewicz,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udziatem skarzacego oraz Sejmu i1 Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 20 kwietnia 2009 r., skargi konstytucyjnej Romualda Naniewicza o
zbadanie zgodnosci:

art. 6 w zwiazku z art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych

1 hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.) z art. 21 ust. 1, art. 32

ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 1 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j,

orzeka:

Art. 6 ust. 1 w zwigzku z art. S ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 i Nr 125, poz. 1368, z 2002 r.
Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 42, poz. 363, z 2004 r. Nr 172, poz. 1804 oraz z 2008 r. Nr
116, poz. 731) jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 1 Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070 oraz z 2005 r. Nr 169, poz. 1417) umorzyé postepowanie w
pozostalym zakresie ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

UZASADNIENIE
I

1. W skardze konstytucyjnej z 23 kwietnia 2008 r. skarzacy Romuald Naniewicz
(dalej: skarzacy) wniost o stwierdzenie, ze art. 6 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, ze zm.; dalej: u.k.w.h.) jest
niezgodny z art. 21 ust. 1, art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 1 3 Konstytucji. W pismie

" Sentencja zostata ogloszona dnia 30 kwietnia 2009 r. w Dz. U. Nr 65, poz. 552.



procesowym z 19 czerwca 2008 r., przestanym w wykonaniu zarzadzenia o wezwaniu do
uzupehienia brakéw skargi konstytucyjnej, skarzacy podniost ponadto zarzut
niekonstytucyjnosci art. 5 u.k.w.h.

Skarga konstytucyjna zostala sformutowana na tle nastgpujacego stanu
faktycznego. W dniu 7 kwietnia 1995 r. skarzacy wraz z zona, dzialajac pod wptywem
bezprawnych grézb kierowanych pod ich adresem, zawarli umowe sprzedazy
nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym na rzecz matzonkéw S. W
dniu 17 czerwca 1997 r. wytoczyli powddztwo o uznanie tej umowy za niewazna;
zgtoszony w pozwie wniosek o zabezpieczenie powodztwa nie zostat jednak rozpoznany.
Nieprawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego w Szczecinie z 30 maja 2003 r., sygn. akt
I C 615/98, umowa ta zostata uznana za niewazna. Jeszcze w toku procesu o uznanie ww.
umowy sprzedazy za niewazna, przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zbyta na rzecz
Adama P. (18 lutego 2003 r.), a nast¢pnie Jarostawa L. (11 sierpnia 2003 r.) i Marcina D.
(11 maja 2006 r.). W dniu 4 czerwca 2003 r. skarzacy zlozyt do Sadu Rejonowego w
Szczecinie — Wydziat Ksiag Wieczystych informacj¢ o korzystnym dla niego wyroku Sadu
Okrggowego oraz wniosek o jej dotaczenie do zbioru dokumentdéw, prowadzonych dla
ksiggi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci. Wobec niesprecyzowania zadania, pismo
to zostatlo potraktowane jako pismo informujace i ztozone do akt ksiggi wieczystej.
Wskutek przeciagajacej si¢ procedury odwotawczej korzystny dla skarzacego wyrok,
stwierdzajacy niewazno$¢ umowy sprzedazy, uprawomocnit si¢ w 2006 r.

Pozwem z 29 czerwca 2006 r. skarzacy wraz z zona wystapili o uzgodnienie tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Jednakze wobec niewykazania zlej
wiary po stronie kolejnych nabywcow, wyrokiem z 31 maja 2007 r., sygn. akt I C 1166/06,
Sad Rejonowy w Szczecinie oddalit powodztwo. W opinii Sadu, niewystarczajacy dla
ustalenia zlej wiary nabywcy jest fakt, ze nie zapoznal si¢ on z aktami ksiggi wieczystej i
ztozong tam informacja o wyroku Sadu Okrggowego w Szczecinie z 30 maja 2003 r.
Oceng sadu pierwszej instancji podzielit Sad Okregowy w Szczecinie w wyroku z 30
listopada 2007 r., sygn. akt II Ca 1181/07.

Skarzacy wywodzi, ze wskutek zastosowania przez sady orzekajace w sprawie art.
6 w zwiazku z art. 5 u.k.w.h. (i braku mozliwos$ci wykazania ztej wiary nabywcy) zostat
pozbawiony wilasnosci nieruchomosci. Uzyskanie orzeczenia stwierdzajacego niewazno$¢
pierwszej umowy sprzedazy nieruchomosci i to ze sutkiem ex func oznacza — jego zdaniem
— ze kolejni nabywcy nie mogli skutecznie naby¢ wiasnosci, w mysl zasady nemo plus
iuris in alium transfere potest quam ipse habet. W tej sytuacji przepisy prawa powinny
chroni¢ przede wszystkim prawo wilasnosci. Tymczasem wykazanie zlej wiary nabywecy,
konieczne dla obalenia domniemania r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, staje si¢
— jego zdaniem — ,niemozliwe do wykazania przez kogokolwiek”, a ustanowione
ograniczenie prawa wlasnosci przekracza dopuszczalne konstytucyjnie granice. Skarzacy
twierdzi, ze rekojmia wiary publicznej powinna by¢ wylaczona réwniez w sytuacji, w
ktorej sad ustali, ze czynno$¢ prawna, na skutek ktorej nastapito przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, jest niewazna.

2. W pismie z 31 marca 2009 r. stanowisko w sprawie zajat Prokurator Generalny,
stwierdzajac, ze art. 6 u.k.w.h. nie jest niezgodny z art. 21 i art. 64 oraz z art. 32 ust. 1
Konstytucji.

W opinii Prokuratora Generalnego, z Zadania i1 uzasadnienia skargi wynika, zZe
skarzacy kwestionuje jedynie art. 6 ust. 1 i 2 u.k.w.h., optujac za niezbgdnoscia jego
uzupetnienia o sytuacje, w ktorej sad ex post stwierdzi niewazno$¢ umowy przenoszacej
wiasnos¢ nieruchomosci. Przypominajac podstawowe informacje na temat zasady rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych, Prokurator Generalny podkreslit, ze u podstaw jej



uregulowania w systemie prawa polskiego lezy zatozenie, ze w imi¢ bezpieczenstwa
obrotu prawnego bezwzgledna przewagg ma stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej
nad rzeczywistym stanem prawnym. Wskutek obowiazywania przepisow o rekojmi
nabycie prawa wtasnosci lub innego prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze wieczystej
nastepuje ex lege, za$ prawo rzeczywiscie uprawnionego wygasa w zakresie, w jakim
koliduje z prawem nabytym wedlug tresci ksiggi. Instytucja r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych jest wigc w istocie instrumentem ograniczajacym ochrong prawa wtasnosci w
imi¢ ochrony pewnosci obrotu prawnego. Wynika ona jednak z art. 5 u.k.w.h., ktéry nie
jest kwestionowany w niniejszej sprawie. Ocena zgodno$ci powotanego przepisu z art. 21 1
art. 64 Konstytucji przekracza zatem ramy skargi. Roéwniez w okoliczno$ciach
rozpatrywanej sprawy negatywne skutki dla skarzacego przyniost — zdaniem Prokuratora
Generalnego — nie tyle art. 6 u.k.w.h., lecz jej art. 5. Jezeli natomiast wniosek skarzacego
rozumie¢ w ten sposob, ze stwierdzenie niewazno$ci umowy przenoszacej wiasnosé
powinno wylacza¢ dziatanie rgkojmi takze w stosunku do kazdego kolejnego nabywcy
nieruchomosci od poprzednika ujawnionego w ksiedze wieczystej, takze dzialajacego w
podwazenia fundamentalnych zasad prowadzenia ksiag wieczystych 1 zniweczenia
pewnosci obrotu.

W opinii Prokuratora Generalnego, tre$¢ art. 6 u.k.w.h. nie dotyczy materii art. 21 i
art. 64 Konstytucji, nie odnosi si¢ bowiem do ochrony wiasnoéci. Zadna z norm
konstytucyjnych powotanych w charakterze wzorcéw kontroli nie jest adekwatna do jego
tre$ci 1 zakresu regulacji. Z kolei zarzut naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji nie zostat
poparty Zzadnymi argumentami.

3. W piSmie z 3 kwietnia 2009 r. stanowisko w sprawie zajat Marszatek Sejmu,
wnoszac o stwierdzenie, ze art. 6 u.k.w.h. jest zgodny z art. 64 ust. 1-3 1 art. 21 ust. 1
Konstytucji oraz o umorzenie postgpowania w zakresie dotyczacym badania zgodnosci
zaskarzonego przepisu z art. 32 ust. 1 Konstytucji ze wzgledu na niedopuszczalno$¢
wydania orzeczenia.

Dokonujac obszernej analizy przywotanych w skardze wzorcéw konstytucyjnych,
Marszatek Sejmu wskazal, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, umozliwiajac
nabycie wlasno$ci nieruchomosci lub innego prawa ujawnionego w ksigdze od
nieuprawnionego, stanowi wyjatek od zasady nemo plus iuris in alium transferre potest
quam ipse habet. Jest to jednak wyjatek podyktowany konieczno$cia ochrony
bezpieczenstwa obrotu nieruchomos$ciami i uwarunkowany systemowo pozostalymi
rozwigzaniami prawa i postgpowania wieczystoksiggowego. Pewnos$¢ i bezpieczenstwo
obrotu lezy w interesie publicznym, taczac si¢ z przestanka porzadku publicznego,
wymienionag w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Tymczasem postulowane przez skarzacego
ograniczenie zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych przez jej wylaczenie w
przypadku stwierdzenia niewaznosci czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej doszio do
przeniesienia wtasnosci nieruchomos$ci, godzitloby w wymienione wartosci. W
obowiazujacym stanie prawnym wylaczenie rgkojmi jest w duzej mierze uzaleznione od
zachowania nabywcy (od tego, czy byt w dobrej wierze oraz od tego, czy czynnos¢ byta
nieodplatna), natomiast w przypadku przyjecia rozwiazania postulowanego w skardze
kolejni nabywcy — takze pod tytulem odplatnym i bgdacy w dobrej wierze — nie byliby
chronieni.

Zdaniem Marszatka Sejmu, takie ujecie nie stoi w sprzecznosci z konstytucyjna
zasada ochrony wtasnos$ci, skoro jednocze$nie wprowadzone zostaly rozwiazania, ktore
pozwalaja wlascicielowi zapobiec powstaniu negatywnych dla niego skutkow, zwigzanych
z istnieniem r¢kojmi: prawo zadania wpisu ostrzezenia w oparciu o art. 10 ust. 2 uk.w.h. w



zwiazku z art. 755 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, ze zm.; dalej: k.p.c.). W szczeg6lnosci postanowienie
wydane w postgpowaniu zabezpieczajacym, zakazujace zbywania nieruchomosci przez
czas trwania procesu, ktore zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej zalozonej dla tej
nieruchomosci, w $Swietle art. 755 § 1 pkt 2 k.p.c. moze polega¢ na ustanowieniu
czasowego zakazu zbywania przedmiotow lub praw objetych postgpowaniem.
Rozwiazanie to koreluje z art. 25 ust. 1 pkt 3 u.k.w.h., ktore w dziale III ksiggi wieczystej
dopuszcza m.in. wpisy dotyczace ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia.

W opinii Marszalka Sejmu, zarzut naruszenia art. 32 Konstytucji nie zostat
nalezycie uzasadniony. Ponadto przepis ten nie moze stanowi¢ samodzielnego wzorca
kontroli w postgpowaniu zainicjowanym whniesieniem skargi konstytucyjnej, w zwiazku z
czym konieczne jest umorzenie postgpowania w tym zakresie.

I

Na rozprawie 20 kwietnia 2009 r. pelnomocnik skarzacego sprecyzowal zakres
zaskarzenia w ten sposob, ze w charakterze przedmiotu kontroli wskazat art. 6 ust. 1 w
zwiazku z art. 5 u.k.w.h., natomiast jako wzorce kontroli — postanowienia art. 21 ust. 1, art.
64 ust. 11 2 oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji. Pozostali uczestnicy postgpowania zasadniczo
podtrzymali, co do zasady, stanowiska wyrazone w pismach procesowych. Przedstawiciel
Prokuratora Generalnego, odnoszac si¢ (alternatywnie) do zmienionego zakresu kontroli
konstytucyjnej, sformutowal wniosek, ze tacznie ujgte przepisy art. 5 1 art. 6 (czy tez art. 5
w zwiazku z art. 6 u.k.w.h.) nalezy uzna¢ za zgodne z przywotanymi wzorcami kontroli.

111
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:
1. Uwagi wstepne.

1.1. Przedmiot kontroli i czgsciowe umorzenie postgpowania.

Wobec braku jednoznacznego wywodu skargi konstytucyjnej, ustalenia wymaga
przede wszystkim przedmiot kontroli konstytucyjnej w niniejszej sprawie.

W petitum skargi konstytucyjnej skarzacy kwestionuje — w catosci — art. 6 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361,
ze zm.; dalej: u.k.w.h.). Jednak w wuzasadnieniu skargi (zob. zwlaszcza uwagi
zamieszczone na s. 4 1 5), piSmie procesowym z 19 czerwca 2008 r., a takze w wystapieniu
pelnomocnika skarzacego w toku rozprawy przed Trybunatem Konstytucyjnym, jako
przedmiot kontroli wskazano réwniez art. 5 u.k.w.h. Trybunatl Konstytucyjny, dziatajac in
favorem actoris, akceptuje takie ujgcie. Poniewaz jednak w okoliczno$ciach sprawy, a
zwlaszcza w $wietle stawianych przez skarzacego zarzutow, pierwszy z wymienionych
przepisbw ma znaczenie podstawowe, art. 5 uk.w.h. traktuje jedynie jako przepis
zwiazkowy. Rownoczes$nie, w toku postgpowania przed Trybunatem petnomocnik
skarzacego zmodyfikowat stanowisko w kwestii zakresu zaskarzenia art. 6 u.k.w.h.,
ograniczajac si¢ wyltacznie do wskazania ust. 1 tegoz artykutu.

1.2. Zakwestionowane przepisy.

Pierwszy z zakwestionowanych przepisow, tj. art. 5 u.k.w.h., ustanawia zasadg
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (dalej tez: rekojmia) i okresla jej podstawowe
skutki. Brzmi on nastgpujaco: ,,W razie niezgodnos$ci migdzy stanem prawnym



nieruchomosci ujawnionym w ksigdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tres$¢
ksiggi rozstrzyga na korzy$¢ tego, kto przez czynnos$¢ prawna z osoba uprawniong wedlug
tresci ksiggi nabyt wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe (r¢kojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych)”.

Z kolei art. 6 ust. 1 u.k.w.h., stanowiacy w niniejszej sprawie zasadniczy przedmiot
kontroli, okresla wyjatki od zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Przepis
ten przewiduje, ze: ,,Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen
nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajacego w ztej wierze”.

1.3. Istota problemu konstytucyjnego.

Skarzacy kwestionuje konstytucyjno$¢ regulacji umozliwiajacej skuteczne nabycie
wlasnosci nieruchomos$ci od osoby, ktora zostala wpisana do ksiggi wieczystej
nieruchomosci, jako jej wilasciciel, na podstawie czynnos$ci prawnej uznanej nastgpnie za
niewazna (w okoliczno$ciach sprawy — wskutek uchylenia si¢ od skutkow oswiadczenia
woli ztozonego pod wplywem grozby). Jak juz wskazano, zarzuty sformutowane w
uzasadnieniu skargi czg$ciowo dotycza samej instytucji r¢kojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, wystowionej w art. 5 u.k.w.h. Wobec brzmienia petitum skargi oraz tresci
wyjasnien zlozonych na rozprawie przez pelnomocnika skarzacego, nalezy jednak przyjac,
ze w istocie chodzi o zakwestionowanie konstytucyjnosci pominigcia ustawodawczego,
jakim — jego zdaniem — jest obarczony art. 6 ust. 1 u.k.w.h. Pominigcie to ma polega¢ na
braku w katalogu wyjatkdow od zasady rg¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
wskazanego powyzej przypadku nabycia wlasno$ci nieruchomo$ci od osoby, ktéra
uzyskata wpis do ksiggi wieczystej na podstawie niewaznej czynno$ci prawnej.
Dopuszczalno$¢ orzekania przez Trybunal Konstytucyjny w tego typu sytuacjach jest
niekwestionowana (zob. przyktadowo wyroki TK z: 8 wrze$nia 2005 r., sygn. P 17/04,
OTK ZU nr 8/A/2005, poz. 90; 3 kwietnia 2006 r., sygn. SK 46/05, OTK ZU nr 4/A/2006,
poz. 39 oraz 27 listopada 2007 r., sygn. SK 39/06, OTK ZU nr 10/A/2007, poz. 127).
Odrgbnym zagadnieniem jest to, czy skarzacy spetnil rygorystyczne wymogi dowodowe,
ktore wiaza sig z zarzutem niekonstytucyjnego pominigcia ustawodawczego.

2. Zasada r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych jako element systemu ksiag
wieczystych — uwagi ogolne.

2.1. Cele systemu ksiag wieczystych a domniemania zwigzane z wpisem.

Zadekretowana w art. 1 u.k.w.h. funkcja ksiag wieczystych, polegajaca na ustaleniu
stanu prawnego nieruchomosci, ulatwia obrét nieruchomosciami 1 sprzyja zapewnieniu
jego bezpieczenstwa. Realizacja tej funkcji nie bytaby jednak mozliwa bez calego systemu
instytucji, odbiegajacych niekiedy od ogdlnych zasad prawa cywilnego. Poza instytucja
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych naleza do nich wystowione w art. 2 i art. 3
u.k.w.h. zasady jawno$ci formalnej i materialnej ksiag wieczystych (ta ostatnia jest
ujmowana zazwyczaj w postaci domniemania zgodnos$ci stanu prawnego nieruchomosci ze
stanem ujawnionym w ksigdze). Znaczenie tych zasad dla obowiazujacego systemu ksiag
wieczystych jest uyymowane w orzecznictwie i doktrynie do$¢ jednolicie (szerzej na ten
temat zob.: A. Kunicki, Domniemania w prawie rzeczcowym, Warszawa 1969, s. 127 i n.;
A. Menes, Domniemania wynikajqce z wpisow do ksiqg wieczystych, ,,Rejent” nr 5/1994, s.
53 in.). Problematyka ta byta takze przedmiotem wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjnego
w wyroku z 21 lipca 2004 r., sygn. SK 57/03 (OTK ZU nr 7/A/2004, poz. 69). Trybunat
stwierdzil wowczas, ze zasada r¢kojmi wiary publiczne] ksiag wieczystych jest — obok
domniemania jawno$ci materialnej ksiag wieczystych, okreslanego takze jako
domniemanie wiarygodnosci ksiag wieczystych (por. np. S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach



wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych.
Komentarz, Warszawa 2004, s. 32) — jedna z fundamentalnych zasad prawa
wieczystoksiggowego. Obydwa wymienione elementy skladaja si¢ na spdjny system
materialnego prawa ksiag wieczystych. Znaczenie wymienionych zasad ujawnia si¢ w
petni, jezeli uwzglednimy, ze w polskim systemie prawnym odstapiono od zasady
konstytutywnego charakteru wpisow w ksiedze wieczystej, przypisujac wpisom wigkszosci
praw rzeczowych charakter deklaratoryjny (zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo
rzeczowe, Warszawa 2004, s. 318).

2.2. Niezgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksigdze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym i sposoby jej usunigcia.

Z uwagi na ograniczona role wpisu do ksiggi wieczystej, obrot prawny
nieruchomos$ciami odbywa si¢ w znacznej mierze pozaksiggowo. W konsekwencji moze
powsta¢ rozbiezno$¢ (niezgodno$¢) pomigdzy stanem ujawnionym w tresci ksiggi
wieczystej (stanem jawnym) a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.
Niezgodno$¢ ta moze mie¢ przy tym charakter pierwotny — jezeli ksigga wieczysta zawiera
wpisy dokonane bez waznej przyczyny prawnej albo jezeli zaistnialy uchybienia
proceduralne przy dokonywaniu wpisu (tutaj nalezy m.in. rozwazany w niniejszej sprawie
przypadek dokonania wpisu na podstawie czynnosci prawnej niewaznej albo obarczonej
inng postacia wadliwosci), albo nastepczy — jezeli ksigga wieczysta nie ujawnia zmian
stanu prawnego, ktore nastapity ,,pozaksiggowo”, niezaleznie od wpisu (np. przypadki
przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci nieujawnionego w ksigdze wieczystej, nabycia
wlasnosci nieruchomos$ci wytacznie w imieniu wlasnym przez jednego z matzonkow
pozostajacych w ustroju majatkowej wspdlnosci matzenskiej i w warunkach opisanych w
art. 33 ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy; Dz. U. Nr 9, poz.
59, ze zm.; dalej: k.r.0.).

W przypadku niezgodnosci pierwotnej osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane blednie, albo ktora zostala dotknigta wpisem nieistniejacego obciazenia lub
ograniczenia, moze zada¢ usuniecia tej niezgodnosci (art. 10 ust. 1 u.k.w.h.). Zadanie to
podlega rozpoznaniu w postgpowaniu procesowym (co do charakteru prawnego i sposobu
sformutowania zadania pozwu zob. J. Wasilkowski, Znaczenie wpisu do ksiegi wieczystej
wedlug prawa rzeczowego, ,Panstwo i1 Prawo” z. 4/1947, s. 51-52; A. Menes,
Domniemania ..., op.cit., s. 62; zob. takze wyrok Sadu Najwyzszego (dalej: SN) z 11
kwietnia 1963 r., sygn. akt II CR 933/62, OSNCP nr 3/1964, poz. 58). Natomiast dla
usuni¢cia niezgodno$ci nastepczej potrzebne jest zlozenie wniosku opartego na
wymienionych w art. 31 u.k.w.h. dokumentach, z ktorych wynika zmiana stanu prawnego.

2.3. Istota rgkojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Instytucja rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (w tym stosowana
nomenklatura) wywodzi si¢ jeszcze z prawa z 26 kwietnia 1818 r. o ustaleniu wlasnosci
dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach. Byta ona znana takze w dekrecie z dnia
11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (Dz. U. Nr 57, poz. 319, ze zm.; dalej: prawo
rzeczowe z 1946 r.), chociaz art. 20 1 art. 21 tego dekretu zakreslaty jej przestanki nieco
inaczej. Znaczenie rgkojmi ujawnia si¢ wowczas, gdy zaistniata niezgodnos¢ tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie zostala usunig¢ta za pomoca dostepnych
dla zainteresowanych $rodkow prawnych, a nieruchomos$¢ stala si¢ przedmiotem
rozporzadzenia przez osobg ujawniong jako uprawniona w ksigedze wieczystej. Zasada
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych wprowadza zatem wyjatek od ogolnej zasady
prawa cywilnego, zgodnie z ktdra nikt nie moze przenie$¢ na innego wigcej praw, niz sam
ma (nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet). W rezultacie



zastosowania art. 5 u.k.w.h. wygasa prawo wlasnosci osoby bedacej dotychczas
rzeczywistym wilascicielem, ale niewpisanej do ksiegi wieczystej (zob. J. Sysiak, Rekojmia
wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,,Rejent” nr 12/1994, s. 100). Skutek ten jest jednak
logicznym nastgpstwem deklaratywnego (co do zasady) charakteru wpisu do ksiag
wieczystych, z drugiej strony za$§ — ich jawnos$ci formalnej 1 materialnej (zob. w tej mierze
wyrok TK o sygn. SK 57/03). Prawo polskie przyjeto te zasady w celu zapewnienia
stabilnej pozycji oraz zagwarantowania ochrony osobom trzecim dziatajacym w dobrej
wierze. Oznacza to, ze — w wypadku konkurencji interesow wlasciciela albo innych osob,
ktorym przystuguja prawa na nieruchomosci nieujawnione w ksiedze wieczystej, z
interesami oséb trzecich — ustawa o ksiggach wieczystych 1 hipotece zapewnia poprzez
wskazane instrumenty silng ochrong tych ostatnich (zob. takze J. Sysiak, Rekojmia...,
op.cit., s. 92).

Re¢kojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni waznos$ci nabycia od
osoby pozbawionej zdolno$ci do czynnosci prawnych (albo ograniczonej w niej), ani nie
sanuje niewaznos$ci czynnosci prawnej, na podstawie ktorej nastapito nabycie. Gwarantuje
tylko, Zze nabycie nie bgdzie moglto by¢ kwestionowane ze wzgledu na brak uprawnien po
stronie zbywcy. Jezeli umowa sprzedazy dotknigta byla niewaznoscia, to wpis nabywcy
zostat dokonany bez waznej podstawy 1 zbywca moze zada¢ usunigcia niezgodnosci tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w trybie okreslonym w art. 10 u.k.w.h.
oraz zwrotu nieruchomos$ci. W tym wypadku art. 5 u.k.w.h. nie ma zastosowania. Dopiero
w razie zbycia nieruchomosci przez nabywce wpisanego bez waznej podstawy prawnej,
zanim jego poprzednik (zbywca) uzyska wpis ostrzezenia zabezpieczajacego jego
roszczenie 1 wylaczajacego rekojmi¢ zgodnie z art. 8 u.k.w.h., drugi (kolejny) nabywca
bedzie juz chroniony r¢kojmia (zob. S. Rudnicki, Komentarz..., op. cit., uwaga 10 do art.
5). Takie stanowisko zajmuje tez orzecznictwo (zob. orzeczenia SN z 18 maja 1973 r.,
sygn. akt III CZP 23/73, OSNC nr 1/1974, poz. 3 oraz z 21 maja 1975 r., sygn. akt III CZP
23/75, OSNCP nr 3/1976, poz. 50).

Dziatanie rekojmi uzaleznione jest od jednoczesnego zaistnienia wszystkich jej
przestanek, okreslonych w przepisach u.k.w.h. Chroni ona jedynie nabycie: a) od osoby
uprawnionej trescig ksiggi wieczystej; b) praw ujawnionych w tej ksiedze — co do zasady
praw rzeczowych, a wedlug dominujacego pogladu — takze ujawnionych w ksiedze praw
osobistych 1 roszczen (zob. A. Szpunar, Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece,
»Panstwo 1 Prawo” z. 5/1983, s. 3 i n.; J. Sysiak, Rekojmia..., op. cit., s. 96.); ¢c) w drodze
czynnoS$ci prawnej rozporzadzajacej lub zobowiazujaco-rozporzadzajacej; d) pod tytutem
szczegolnym.

3. Wyjatki od zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

3.1. Wyjatki z art. 6 ust. 1 u.k.w.h.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 u.k.w.h. ,,Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie
chroni rozporzadzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajacego w zlej
wierze”. W okoliczno$ciach sprawy znaczenie ma zwlaszcza ten drugi przypadek.

Przepisy prawa cywilnego stosunkowo czegsto odwotuja si¢ do pojeé ztej i dobrej
wiary. Z reguly przez dobra wiarg rozumie si¢ stan psychiczny, polegajacy na blgdnym, ale
usprawiedliwionym w danych okoliczno$ciach przekonaniu o istnieniu prawa lub stosunku
prawnego (zob. P. Mysiak, Pojecie ztej wiary w odniesieniu do instytucji rekojmi wiary
publicznej ksiqg wieczystych, ,,Rejent” nr 9/2002, s. 80). Art. 6 ust. 2 i 3 u.k.w.h. jednak
definiuje pojecie ztej wiary na uzytek tej ustawy i okresla chwilg, na ktora nalezy okreslac
stan wiedzy i stan psychiczny nabywcy. Zgodnie z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. ,,W zlej wierze jest
ten, kto wie, ze tres¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,



albo ten, kto z tatwoscia moégt si¢ o tym dowiedzie¢”. Zakres desygnatow pojecia ztej
wiary na tle art. 6 ust. 1 w zwiazku z ust. 2 u.k.w.h. zostal zatem zakre§lony we¢ziej niz na
tle innych przepisow prawa cywilnego. Z reguty do przyjgcia zlej wiary upowaznia juz
stwierdzenie zwyklego niedbalstwa (tj. niedotozenie nalezytej starannosci, ogolnie
wymagane] w stosunkach danego rodzaju), podczas gdy z art. 6 ust. 2 u.k.w.h.
wyprowadza si¢ wniosek, ze dla ubezskutecznienia ochrony wynikajacej z art. 5 u.k.w.h.
nabywca musi wykaza¢ si¢ niedbalstwem razacym. Jest to jednak uzasadniane
szczegblnym zaufaniem, jakim ustawodawca obdarza instytucje ksiag wieczystych (zob. J.
Gajda, Problem dobrej wiary nieformalnego ,,nabywcy” nieruchomosci, ,Rejent” nr
10/1992, s. 52; P. Mysiak, Pojecie..., op. cit., s. 80). Z drugiej strony nalezy podkresli¢, ze
tre$¢ analizowanego pojgcia — a co za tym idzie i zakres wylaczenia r¢gkojmi — zostata
znacznie poszerzona w poréwnaniu do tresci art. 22 § 1 prawa rzeczowego z 1946 r., na tle
ktoérego zta wiarg rozumiano wylacznie jako pozytywna wiedzg¢ o niezgodnos$ci tresci
ksigegi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym (na temat krytyki tego stanu rzeczy
oraz proponowanych rozwiazan zob. J. S. Piatowski, Aktualne zagadnienia rekojmi wiary
publicznej ksiqg wieczystych, ,,Panstwo 1 Prawo” z. 7/1969, s. 60; S. Rudnicki, Nowy projekt
prawa o ksiegach wieczystych i hipotece, ,,Nowe Prawo” nr 12/1968; A. Szpunar, Uwagi o
rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,,Panstwo i Prawo” z. 8-9/1963; S. Wojcik, Z
zagadnien rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych, ,,Panstwo i Prawo” z. 10/1962).

Jakkolwiek ustalenie pozytywnej wiedzy o niezgodno$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej] moze natrafiac na pewne przeszkody, zazwyczaj o
charakterze faktycznym czy dowodowym, to przestanka zlej wiary w rozumieniu art. 6 ust.
1 1 2 uk.w.h. nie budzi wigkszych rozbieznosci. Inaczej sytuacja przedstawia si¢ w
odniesieniu do przestanki braku wiedzy o powyzszej niezgodnosci, mimo ze w
konkretnym stanie prawnym informacj¢ taka mozna byto ,,z tatwoscia” uzyskaé — tj.
przestanki razacego niedbalstwa nabywcy. W doktrynie podkresla sig, ze trudno podac
jeden zobiektywizowany wzorzec ,tatwosci dowiedzenia si¢” o niezgodnosci tresci ksiggi
z rzeczywistym stanem prawnym. Kazdy przypadek nalezy ocenia¢ z osobna, przy uzyciu
zasad doswiadczenia zyciowego, biorac pod uwage okolicznosci konkretnej sprawy (zob.
P. Mysiak, Pojecie..., op. cit., s. 82 1 n.; S. Rudnicki, Komentarz..., op. cit., s. 48; S.
Wojcik, Zakres rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych (Zagadnienia wybrane), [w:]
Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej profesora J. St.
Pigtowskiego, Wroctaw-Warszawa 1985, s. 145-146; A. Szpunar, Nowa ustawa..., op. cit.,
s. 10; J. Gladyszowski, Uwagi o rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych na tle ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ,Palestra” nr 7/1983, s. 13).
Niezaleznie od podejmowanych w nowszej doktrynie prob obiektywizujacej interpretacji
pojecia ztej wiary, zblizajacej przestanke ,tatwosci dowiedzenia si¢” o niezgodno$ci do
wymogu ,,nalezytej starannosci” (zob. takze SN w uzasadnieniu uchwatly z 5 maja 1993 r.,
sygn. akt III CZP 52/93, OSNC nr 12/1993, poz. 218 oraz orzecznictwo cytowane przez A.
Majewskiego, Mozliwos¢ dowiedzenia sie z flatwosciq o niezgodnosci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, jako przestanka zitej wiary nabywcy, ,,Rejent”
nr 3/2007, s. 52 i n.), dominujacy nurt orzecznictwa i doktryny jest sktonny przeprowadzaé
oceng tego stanu z uwzglednieniem kryteriow subiektywnych (zob. m.in. orzeczenie SN z
16 kwietnia 1964 r., sygn. akt II CR 336/63, OSP nr 4/1965, poz. 89, w ktérym
zastosowano tagodniejsza miar¢ wobec osoby niewyksztatconej i znajdujacej si¢ w trudnej
sytuacji majatkowej 1 zyciowej, a takze S. Rudnicki, Dwa problemy rekojmi wiary
publicznej ksiqg wieczystych, ,,Przeglad Sadowy” nr 6/2002, s. 8-9).

Generalnie stwierdza sig, Ze nie mozna wymaga¢ od nabywcy — po sprawdzeniu w
ksiedze wieczystej stanu prawnego nieruchomosci oraz zapoznaniu si¢ ze stanem jej
posiadania — dodatkowych dociekan w tej materii. Musza po temu zaj$¢ dodatkowe,



szczegOlne okoliczno$ci, ktore uzasadniatyby watpliwosci co do stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej, przy czym nawet wowczas nie mozna wymagaé¢ od
nabywcy zmudnych czy kosztownych poszukiwan (zob. P. Mysiak, Pojecie..., op. cit., s.
84). Samo istnienie watpliwosci nie uzasadnia przyjgcia ztej wiary, jezeli ich wyjasnienie
byloby potaczone z trudnosciami i wymagatoby przedsigwzigcia staran przekraczajacych
ramy okre$lone ,latwoscia dowiedzenia sig” (zob. S. Rudnicki, Dwa problemy ..., op. cit.,
s. 6). Zasadniczo zatem — co w okoliczno$ciach sprawy stanowiacej podstawe do
wystapienia ze skarga konstytucyjna wydaje si¢ kluczowe — uznaje si¢ nabywcg, ktory w
swietle towarzyszacych okolicznosci nie miat podstaw do watpliwosci co do stanu
prawnego nieruchomos$ci i oparl swoje przekonanie w tej mierze na tresci ksiggi
wieczystej, za osobg dziatajaca w dobrej wierze. Odrgbnym zagadnieniem jest system
srodkdw procesowych, ktore maja (powinny) umozliwia¢ rzeczywistemu wiascicielowi
stworzenie sytuacji, w ktorej badz to wylaczona bytaby rekojmia, badz tez — co najmniej
— dobra wiara nabywcy, z uwagi na wpisanie wzmianki o sporze prawnym dotyczacym
wlasnosci nieruchomosci (zob. ponizej, uwagi w pkt 3.3. 1 4.4. uzasadnienia).

Zgodnie z art. 7 k.c., a takze sposobem regulacji przyjetym w art. 5 w zwiazku z
art. 6 ust. 1 i 2 uk.w.h., wykazanie zlej wiary nabywcy obciaza osobe, ktora zada
wylaczenia dziatania rgkojmi. Jezeli nie mozna wykaza¢ zlej wiary, oznacza to, Ze
nabywca pozostaje w dobrej wierze (zob. K. Przybylowski, Dobra wiara w polskim prawie
cywilnym (Ogolne uwagi o pojeciu), ,,Studia Cywilistyczne” 1970, t. XV, s. 5; S. W¢jcik,
Zakres..., op.cit., s. 144; P. Mysiak, Pojecie..., op.cit., s. 81). W uchwale z 27 grudnia
1994 r., sygn. akt III CZP 158/94 (OSNC nr 4/95, poz. 59) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
ustalenie istnienia dobrej lub zlej wiary nabywcy nieruchomos$ci jako przestanki
skuteczno$ci jej nabycia moze nastagpi¢ w procesie o usunig¢cie niezgodnosci migdzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksi¢dze wieczystej a rzeczywistym stanem
prawnym (zob. takze P. Mysiak, Pojecie..., op. cit., s. 9 1 n.; S. Rudnicki: Dwa problemy
..., op.cit., s. 5 in.; w kwestii dobrej wiary jako przestanki rgkojmi zob. m.in. wyroki SN z:
27 marca 2001 r., sygn. akt IV CKN 274/00, OSNC nr 11/2001, poz. 167 1 30 pazdziernika
2002 r., sygn. akt V. CKN 1342/00, OSP nr 11/2003, poz. 142 z glosa aprobujaca S.
Rudnickiego).

3.2. Wyjatki z art. 7 u.k.w.h.

W mysl art. 7 uk.w.h., rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziata
przeciwko: 1) prawom obciazajacym nieruchomos$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu,
2) prawu dozywocia, 3) shuzebnosciom ustanowionym na podstawie decyzji wlasciwego
organu administracji panstwowej, 4) stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym
w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia, 5)
stuzebno$ciom przesylu. W okoliczno$ciach, ktére legly u podstaw skargi, powotane
wyjatki nie maja jednak znaczenia.

3.3. Wyjatki z art. 8 u.k.w.h.

W rozpatrywanej sprawie rownie istotne, jak tres¢ art. 6 ust. 1 u.k.w.h., jest
brzmienie art. 8 u.k.w.h., zgodnie z ktéorym ,,Rekojmi¢ wiary publicznej ksiag wieczystych
wylacza wzmianka o wniosku, o skardze na orzeczenie referendarza sadowego, o apelacji
lub kasacji oraz ostrzezenie dotyczace niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w
ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomos$ci”. W nawiazaniu do
poczynionych wczesniej ustalen — a takze stanu faktycznego istniejacego w sprawie
skarzacego — trzeba wskazaé, ze jest to zasadnicza ptaszczyzna ochrony rzeczywistego
wlasciciela nieruchomosci nieujawnionego w ksiedze wieczystej. Dokonanie jednego z
wymienionych wpiséw lub wzmianek wyltacza bowiem rekojmig wiary publicznej ksiag
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wieczystych. Nie wylacza ani nie ogranicza to osoby wpisanej] w mozliwosci
rozporzadzania prawem, przeciwko ktoéremu skierowane jest ostrzezenie lub wzmianka.
Skuteczno$¢ rozporzadzenia dokonanego po wpisaniu wzmianki lub ostrzezenia zalezy
jednak od wyniku postgpowania wszczgtego wniesieniem jednego z wymienionych
srodkow zaskarzenia albo sporu o uzgodnienie tresci ksiggi wieczyste] z rzeczywistym
stanem prawnym; rozporzadzenia te upadna, jezeli wchodza w kolizj¢ z prawem
zabezpieczonym przez wpis lub wzmianke. Poniewaz art. 5 u.k.w.h. nie wchodzi (w ogole)
wowczas w gre, zbedne staje si¢ badanie przestanek dobrej lub zlej wiary ewentualnego
nabywcy (tak, trafnie, E. Gniewek, Wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
»Rejent” nr 10/2003, s. 40-41; nieco odmiennie: S. Rudnicki, Komentarz..., op.cit., s. 77; J.
Sysiak, Rekojmia..., op.cit., s. 103).

Znaczenie terminéw ,wniosek”, ,skarga na orzeczenie referendarza” oraz
»wzmianka o apelacji lub kasacji” jest bezsporne. W pierwszym wypadku chodzi o wpis
prawa nieujawnionego w ksiedze wieczystej. W pozostaltych natomiast — o $rodki
zaskarzenia orzeczen wydanych w postgpowaniu wieczystoksiggowym, prowadzonym w
przedmiocie wpisu lub wykreslenia okre§lonego prawa rzeczowego lub innego prawa
podlegajacego ujawnieniu w ksigdze wieczystej. Pewne watpliwosci moze natomiast
nasuwaé zwrot ,ostrzezenie dotyczace niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w
ksigdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomos$ci”. Stanowisko
doktryny prawa nie jest w tej mierze jednolite. Wydaje si¢ dominowaé poglad
interpretujacy to pojgcie relatywnie wasko. ,,Ostrzezeniem” w rozumieniu art. 8 u.k.w.h.
moze by¢ w tym ujeciu: a) wpis ujawniajacy roszczenie o uzgodnienie treSci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, dokonany zgodnie z art. 10 ust. 2 u.k.w.h. na
podstawie nieprawomocnego orzeczenia sadu albo zarzadzenia tymczasowego sadu,
wydanego w tymze (i wylacznie w tym!) postgpowaniu; b) dokonany z urze¢du przez sad
wieczystoksiggowy wpis ujawniajacy niezgodno$¢ stanu prawnego nieruchomosci z
rzeczywistym stanem prawnym na podstawie zawiadomienia o zmianie wlasciciela
nieruchomos$ci ze strony innego sadu, organu administracji rzadowej lub jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 36 ust. 3 zdanie pierwsze w zwiazku z ust. 1 u.k.w.h.) albo
c) dokonywany rowniez z urzedu przez sad wieczystoksiggowy wpis informujacy o
dostrzezeniu niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym (art. 626 § 1 zdanie pierwsze i drugie k.p.c.). Podkresla
si¢ natomiast, ze nie stanowia ,,0strzezenia” w rozumieniu art. 8 u.k.w.h. jakiekolwiek
»informacje” lub ,,ostrzezenia” o toczacym si¢ postgpowaniu dotyczacym nieruchomosci
(zob. E. Gniewek, Wpis..., op.cit., s. 46-47; A. Menes, Domniemania ..., op. cit., s. 64 1 n.;
W. Stugiewicz, Glosa do postanowienia Sqdu Najwyzszego z dnia 24 lutego 1999 r., 11
CKN 182/98, ,Rejent” nr 5/2000, s. 140 i n.; J. Sysiak, Rekojmia..., op.cit., s. 103).
Zwolennicy stanowiska alternatywnego optuja badz to za szerokim rozumieniem art. 8
u.k.w.h., badz tez za dopuszczalno$cia wpisywania w dziale III ksiggi wieczystej co
najmniej wzmianek o sporach sadowych dotyczacych wlasnosci nieruchomosci,
prowadzonych w trybie innym niz przewidziany w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., skoro takze w
tego typu postgpowaniach dopuszcza sig zabezpieczenie powodztwa przez postanowienie
tymczasowe sadu ustanawiajace m.in. zakaz zbywania lub obciazania nieruchomosci (na
temat wpisywania wzmianek o zabezpieczeniu roszczenia przez zakaz zbywania i
obciazania nieruchomosci (zob. takze P. Sicinski, Zabezpieczenie roszczenia przez wpis
ostrzezenia w ksiedze wieczystej (ze szczegolnym uwzglednieniem wpisu zakazu zbywania i
obciqzania nieruchomosci), ,,Przeglad Sadowy” nr 7-8/1999, s. 16 i n.).

4. Zarzut naruszenia art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1 1 3 Konstytucji.
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4.1. Konstytucyjny standard ochrony wiasnosci i innych praw majatkowych —
uwagi ogolne.

Zasadniczy wzorzec kontroli stanowi w niniejszej sprawie art. 64 ust. 1 Konstytucji
w brzmieniu: ,,Kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia”. Z kolei wedlug art. 64 ust. 3 Konstytucji: ,,Wlasno$¢ moze by¢
ograniczona tylko w drodze ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wiasnosci”. Range postanowien okreslajacych konstytucyjny standard ochrony
wiasnosci podkresla, zamieszczony w rozdziale I Konstytucji, art. 21 ust. 1, wedlug
ktérego ,,Rzeczpospolita Polska chroni wilasno§¢ 1 prawo dziedziczenia”. Jakkolwiek
wedtug utrwalonego pogladu orzecznictwa i piSmiennictwa ten ostatni przepis nie stanowi
podstawy dla konstruowania odrgbnego prawa podmiotowego, ktérego ochrona mogtaby
by¢ realizowana w trybie skargi konstytucyjnej, dopuszczalne jest jego powolanie w
charakterze przepisu zwiazkowego.

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego ugruntowany jest poglad, ze ,,na
ustawodawcy pozytywnym spoczywa (...) nie tylko obowiazek pozytywny stanowienia
przepiséw 1 procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym, ale takze
obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania regulacji, ktore owe prawa
moglyby pozbawia¢ ochrony prawnej lub tez ochrong t¢ ograniczac” (wyrok TK z 13
kwietnia 1999 r., sygn. K. 36/98, OTK ZU nr 3/1999, poz. 40, zob. rowniez wyroki z: 29
czerwca 2004 r., sygn. P 20/02, OTK ZU nr 6/A/2004, poz. 61, i 21 grudnia 2005 r., sygn.
SK 10/05, OTK ZU nr 11/A/2005, poz. 139). Sprzeczne ze standardem konstytucyjnym sa
w szczegdlno$ci rozwiazania normatywne, ktorych skutkiem jest ,,wydrazenie”
konkretnego prawa podmiotowego z uprawnien sktadajacych si¢ na jego istote albo takich,
ktore tworza pozorne i nieefektywne mechanizmy ochrony praw podmiotowych (zob.
wyrok z 1 wrze$nia 2006 r., sygn. SK 14/05, OTK ZU nr 8/A/2006, poz. 97). Trybunal
stale tez podkresla, ze ochrona wtasno$ci i innych praw majatkowych nie ma charakteru
absolutnego, a jej ograniczenia sa dopuszczalne z zachowaniem warunkow przewidzianych
w Konstytucji (art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 2 1 3), tj. na podstawie ustawy i z poszanowaniem
zasad réwnoS$ci oraz proporcjonalnosci (na temat relacji art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3
Konstytucji zob. np. wyroki TK z: 12 stycznia 1999 r., sygn. P. 2/98, OTK ZU nr 1/1999,
poz. 2 1 8 pazdziernika 2007 r., sygn. K 20/07, OTK ZU nr 9/A/2007, poz. 102).
Jakkolwiek zatem w skardze konstytucyjnej art. 31 ust. 3 Konstytucji nie zostal powotany
w charakterze przepisu zwiazkowego, taka ptaszczyzng oceny nalezy przyjac¢ takze w
niniejszej sprawie. Stosownie za§ do powolanego postanowienia ustawy zasadniczej,
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolno$ci i praw moga by¢
ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie
dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia
1 moralno$ci publicznej, albo praw i wolnosci innych osob. Ograniczenia te nie moga
naruszac¢ istoty wolnosci i praw.

4.2. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych jako ograniczenie prawnej
ochrony wtasnosci.

W kontekscie powyzszych uwag przepisy normujace zasadg rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych oraz okreslajace jej granice statuuja niewatpliwie
ograniczenia prawa wlasno$ci nieruchomosci, podlegajace ocenie z punktu widzenia art.
21 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji. Nie przesadza to jednak per se wynikdw tej oceny. Jak
stwierdzit Trybunat w wyroku w sprawie o sygn. SK 57/03, ,konstytucyjna zasada
ochrony wilasnosci unormowana w art. 21 i 64 Konstytucji nie przekresla mozliwo$ci
takiego uksztattowania mechanizmoéw prawa prywatnego, ktére prowadzi do zapewnienia
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dalej idacej ochrony pewnym interesom prawnym wzgledem innych. Ocena celowosci 1
trafno$ci takich rozwiazah powinna by¢ jednak zawsze dokonywana z uwzglednieniem
wartosci konstytucyjnych oraz z perspektywy caloksztattu regulacji. W analizowanym
zakresie ustawodawca, we wskazany powyzej sposob ksztattujac zasady prawa ksiag
wieczystych, uwzglednia prymat ochrony praw osob trzecich dziatajacych w dobrej wierze
oraz bezpieczenstwo obrotu nad bezwzgledna ochrong wtascicieli. Takie ujgcie nie stoi w
sprzecznos$ci z konstytucyjna zasada ochrony wtasnosci, skoro jednocze$nie wprowadzone
zostaly rozwiazania, ktére pozwalaja wlascicielowi zapobiec powstaniu negatywnych dla
niego skutkéw zwiazanych z istnieniem analizowanych regul”.

Jak podniost Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 12 stycznia 1999 r., sygn. P.
2/98, w ocenie regulacji dotyczacych prawa wtasnosci nie chodzi o prawna dopuszczalnosé
wprowadzania ograniczen jako takich, ale o dochowanie konstytucyjnych ram, w jakich
podlegajace ochronie konstytucyjnej prawo moze by¢ ograniczane. Idea przewodnia,
wyznaczajaca  kierunek interpretacji 1 oceny  konstytucyjno$ci  unormowan
wprowadzajacych ograniczenia prawa wilasno$ci, jest zawsze postulat ochrony innych
warto$ci konstytucyjnych. Nie ulega watpliwo$ci, ze wskazane ograniczenia prawa
wlasnosci sa przewidziane przez przepisy rangi ustawowej. Da si¢ takze wskaza¢ godny
ochrony interes, uzasadniajacy wprowadzenie tego typu ograniczen — jest nim bowiem
ochrona wolnosci i praw innych osob, zwtaszcza potencjalnych nabywcow, dziatajacych w
zaufaniu do tresci ksiggi wieczystej, a takze element porzadku publicznego, stanowiacy
aksjologiczna podstawe systemu ksiag wieczystych jako zrédta wiarygodnych informacji
dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci i stosownych kompetencji organéw panstwa
w tym zakresie.

Odrgbnym zagadnieniem jest konieczno$¢ wprowadzonych ograniczen. Jak
podnosit wielokrotnie w swych orzeczeniach Trybunat Konstytucyjny, sformutowanie, ze
ograniczenia praw i wolno$ci moga by¢ wprowadzane jedynie w sytuacji, gdy okaze si¢ to
,konieczne w demokratycznym panstwie”, nakazuje za kazdym razem badaé: czy za
pomoca danego ograniczenia uda si¢ osiagna¢ zamierzone skutki, czy unormowanie to jest
niezbedne dla ochrony interesu publicznego, ktéoremu ma stuzy¢, i czy efekty owego
ograniczenia pozostaja w proporcji do ci¢zaru nalozonego na obywatela (zob. m.in. wyrok
TK z 29 czerwca 2001 r., sygn. K. 23/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 124).

4.3. Zakres dzialania zasady rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych a zarzuty
skargi.

Trybunat Konstytucyjny uznaje, ze ograniczenie prawnej ochrony wlasnosci
wynikajace z zasady rekojmi w jej aktualnym ksztalcie zostalo wprowadzone z
zachowaniem konstytucyjnych wymogoéw wynikajacych z zasady proporcjonalnosci:
wynika ono z przepisu ustawy, jest konieczne w kontek$cie catoksztaltu przepiséw prawa
wieczystoksiggowego (m.in. regulujacych skutki wpisu do ksiggi wieczystej) dla realizacji
zasadniczych celéow tego systemu i1 nie uchybia wymogowi proporcjonalnosci sensu
stricto. Niezaleznie od tego, ze w obowiazujacym stanie prawnym zasada rgkojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych chroni takze nabywcéw wywodzacych swoje prawa do
nieruchomosci od 0sob, ktére zostaly wpisane do ksiggi wieczystej na podstawie czynnosci
prawnej uznanej nastgpnie za niewazna, przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz relewantne przepisy prawa procesowego wprowadzaja dostateczne mechanizmy
ochrony intereséw rzeczywistego wilasciciela nieruchomosci.

Podstawowym $rodkiem prawnym jest w tej mierze powodztwo o usunigcie
niezgodno$ci pomigdzy stanem prawnym nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze
wieczyste] a rzeczywistym stanem prawnym, z art. 10 ust. 1 u.k.w.h., i mozliwos¢
ujawnienia sporu prawnego dotyczacego prawidtowosci wpisu w ksiedze wieczystej przez
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wpis ostrzezenia z art. 10 ust. 2 uk.w.h., ktére — zgodnie z art. 8 u.k.w.h. — wylacza
dziatanie rekojmi. Jak wskazano powyzej, takze w razie prowadzenia sporu sadowego
dotyczacego wlasnosci nieruchomosci w innym trybie niz wskazany w art. 10 ust. 1
u.k.w.h. — na przyklad, jak to mialo miejsce w rozpatrywanym przypadku, w razie
wystapienia z powodztwem o ustalenie niewaznos$ci umowy sprzedazy nieruchomosci —
praktyka orzecznicza dopuszcza zabezpieczenie powodztwa przez stosowne postanowienie
tymczasowe sadu, w szczegolnosci przez sadowy zakaz zbywania lub obciazania spornej
nieruchomos$ci. Postanowienie takie moze podlega¢ ujawnieniu w dziale III ksiggi
wieczystej. Nawet jezeli uznamy, ze stosowny wpis nie stanowi ostrzezenia w rozumieniu
art. 8 u.k.w.h., to sam fakt jego ujawnienia wydaje si¢ wystarczajacy dla stwierdzenia ztej
wiary nabywcy w rozumieniu art. 6 ust. 2 uk.w.h. W rezultacie skorzystania z
wymienionych $rodkéw prawnych rekojmia zostanie wylaczona explicite, badz tez
posrednio — wskutek braku dobrej wiary potencjalnego nabywcy, a nabycie od osoby
nieuprawnionej okaze si¢ nieskuteczne; skorzystanie z nich jest jednak uzaleznione od
aktywno$ci samego zainteresowanego (tj. rzeczywiscie uprawnionego). Odmienna ocena
bylaby uprawniona jedynie w razie utrwalenia si¢ odmiennej linii orzeczniczej sadow
wieczystoksiggowych (zob. takze ponizej, uwagi w pkt 4.4. uzasadnienia).

Nalezy wskazaé, ze w okolicznos$ciach rozpatrywanej sprawy zroédtem problemow
skarzacego byl w istocie brak takiej aktywnos$ci, badz tez jej niedostateczny stopien lub
profesjonalizm. Dotyczy to przede wszystkim trybu, w jakim skarzacy wystapit o
uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze ze stanem rzeczywistym, braku
reakcji na pozostawienie bez rozpoznania wniosku skarzacego o zabezpieczenie
powddztwa przez sad orzekajacy w sprawie o uznanie za niewazna umowy sprzedazy z 7
kwietnia 1995 r., oraz biernosci w toku postgpowania o wpis ostrzezenia do ksiggi
wieczystej, wszczgtego wnioskiem skarzacego z 4 czerwca 2003 r. W tej sytuacji nie
sposob potraktowac niniejszej skargi konstytucyjnej inaczej, niz jako proby uzyskania
podstawy dla korzystnego rozstrzygnigcia w sytuacji uprzedniego niewykorzystania (badz
niedostatecznego wykorzystania) instrumentéw prawnych, ktére znajdowaly si¢ w
dyspozycji skarzacego. Wyrazane w skardze konstytucyjnej oczekiwanie, ze prawo
powinno konstruowa¢ mechanizmy ochronne niezalezne od aktywno$ci uprawnionego, jest
nieuzasadnione. Ponadto, proponowane poszerzenie katalogu wyjatkow od zasady rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych o przypadek nabycia wlasno$ci nieruchomosci od
osoby, ktora uzyskata wpis do ksiegi na podstawie czynnosci prawnej uznanej nastepnie za
niewazna, czynitoby t¢ instytucje (a wraz z nig caly system jawnosci formalnej i
materialnej ksiag wieczystych) mato uzyteczna, zeby nie powiedzie¢ — martwa. Taka
modyfikacja art. 6 ust. 1 uk.w.h. oznaczalaby de facto przekreslenie roli art. 5 u.k.w.h.
oraz zminimalizowanie praktycznej rangi instytucji r¢kojmi, a w dalszej konsekwencji —
catego systemu ksiag wieczystych w jego obecnej postaci.

4.4. Podstawa zastrzezen konstytucyjnych co do mechanizmu dzialania rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych a przedmiot i tre$¢ zarzutéw skargi.

W S$wietle powyzszych rozwazah zarzuty skargi oraz sposob jej uzasadnienia
nalezy uzna¢ za chybione. Sam mechanizm dzialania rgkojmi, jak réwniez tre§¢
wyrazonego w art. 6 ust. 1 in fine w zwiazku z art. 6 ust. 2 u.k.w.h. jej ograniczenia, nie
nasuwa watpliwosci konstytucyjnych (mozna co najwyzej rozwazaé, czy nie byltoby
celowe zastapienie przestanki ,,tatwosci dowiedzenia si¢” o niezgodnosci ksiggi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym z art. 6 ust. 2 u.k.w.h., przestanka stanu wiedzy, jaka
powinien dysponowa¢ nabywca przy dolozeniu nalezytej staranno$ci). Wrgcz przeciwnie,
mechanizm ten nalezy uznaé za konstytucyjnie legitymowany potrzeba ochrony
uzasadnionych interesow o0sob trzecich, bedacych w dobrej wierze i1 dzialajacych w
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zaufaniu do tresci ksiggi wieczystej. Postulowana przez skarzacego — i w jego opinii
zgodna ze standardem konstytucyjnym — regulacja, wytaczajaca a limine ochrong oséb
trzecich w sytuacji, w ktérej osoba uprawniona wedtug tresci ksiggi nabyla wilasnos¢
nieruchomos$ci na podstawie czynnos$ci prawnej uznanej nastgpnie za niewazna, a Wigc
odrywajaca catkowicie ochron¢ wynikajaca z rekojmi od oceny stopnia starannosci
nabywcy w okoliczno$ciach konkretnego przypadku, nie zastuguje na poparcie. Bylaby
ona niezgodna z zalozeniami aksjologicznymi, jakie legly u podstaw regulacji art. 5 1 n.
u.k.w.h., 1 stanowitaby istotny wylom w skonstruowanym w ten sposob rezimie ochrony
interesOw 0sob trzecich.

W $wietle okolicznosci, jakie legly u podstaw skargi konstytucyjnej, pewne
zastrzezenia moze nasuwac natomiast komplementarno$¢ rozwiazan proceduralnych,
zwiazanych z ustaleniem rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci oraz $rodkow o
charakterze  zabezpieczajacym,  ktorymi  dysponuja  strony w  sprawach
wieczystoksiggowych. Jezeli bowiem zakltadamy, Ze ustalenie rzeczywistego stanu
prawnego nieruchomosci, odmiennego od stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej, moze
by¢ przedmiotem postgpowania sadowego prowadzonego w trybie odrgbnym od
okreslonego w art. 10 ust. 1 u.k.w.h. — jak np. postgpowania w sprawie 0 uznanie Umowy
sprzedazy nieruchomosci za niewazna — to konsekwentnie nalezatoby dopusci¢ mozliwos¢
wylaczenia dziatania r¢kojmi przez wpis stosownego ostrzezenia w dziale III ksiggi
wieczystej. Tymczasem — jak juz wskazano — przewazajacy poglad doktryny sktania si¢ ku
waskiej interpretacji pojgcia ,,0strzezenie” w rozumieniu art. 8 u.k.w.h. Nie ma to jednak
wpltywu na tre§¢ orzeczenia wydanego w niniejszej sprawie, i to z co najmniej trzech
powodow.

Po pierwsze — wskazane zastrzezenia nie wiaza si¢ bezposrednio z trescia
zakwestionowanego w skardze konstytucyjnej art. 6 ust. 1 w zwiazku z art. 5 u.k.w.h., ale
z art. 8 tejze ustawy, ktory nie stanowil w niniejszej sprawie przedmiotu kontroli
konstytucyjnej. Trybunat Konstytucyjny nie moze wykraczaé poza zakres zaskarzenia
okreslony w skardze konstytucyjnej. Po drugie — jak wskazano powyzej, poglad o
konieczno$ci waskiego wykladania pojecia ostrzezenia na tle art. 8§ u.k.w.h. nie jest
jednomyslnie przejmowany w doktrynie, a w orzecznictwie toleruje si¢ dokonywanie na tej
podstawie wpisoOw informacji innych, niz tylko dotyczacych postgpowania z art. 10 ust. 1
u.k.w.h. Wreszcie po trzecie — nawet w razie przyjecia waskiej interpretacji pojecia
ostrzezenia z art. 8 u.k.w.h., wskazanych probleméw mozna unikna¢ dzigki prawidtowe;j
praktyce. Zainteresowany wtasciciel nieruchomosci, ktory byt strong niewaznej umowy
przenoszacej jej wilasnos¢, moze i powinien wystapi¢ bezposrednio z powodztwem o
uzgodnienie treSci ksiggi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym, skladajac
roéwnoczes$nie wniosek o wpisanie w ksigdze wieczystej ostrzezenia w trybie art. 8 u.k.w.h.
1 wylaczenie w ten sposob r¢kojmi (zob. wyrok SN z 17 czerwcea 1960 r., sygn. akt 3 CR
328/60, OSPiKA nr 6/1961, poz. 162 oraz uchwata SN z 26 marca 1993 r., sygn. akt III
CZP 14/93, OSNCP nr 11/1993, poz. 196).

5. Niedopuszczalno$¢ orzekania co do zarzutu naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji.

W okoliczno$ciach sprawy brak argumentdéw, ktére uzasadnialyby tezg o
niezgodno$ci art. 6 ust. 1 w zwiazku z art. 5 u.k.w.h. z art. 32 ust. 1 Konstytucji. Skarzacy
nie wykazat, w jaki sposdb zakwestionowany przepis narusza zasad¢ rownego traktowania
przez wtadze publiczne, wobec czego zgltoszone przez niego zadanie nie spetnia wymagan
stawianych przez art. 79 ust. 1 Konstytucji. Z tego wzgledu, w zakresie zarzutu naruszenia
art. 32 ust. 1 Konstytucji, postgpowanie w sprawie podlega umorzeniu.
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Z powyzszych wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



