
Podczas badania stanu prawnego nieruchomoœci rzeczoznawca maj¹tkowy mo¿e 
spotkaæ siê z sytuacj¹, w której dla tej samej nieruchomoœci prowadzone s¹ dwie 
lub nawet wiêcej ksi¹g wieczystych, w których wpisani s¹ ró¿ni w³aœciciele. Có¿ 
pocz¹æ z tak¹ sytuacj¹? Jak ustaliæ, kto jest prawnym w³aœcicielem nieruchomoœci 
i jaki jest rzeczywisty stan prawny takiej nieruchomoœci?
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PODWÓJNE 

KSIÊGI 

WIECZYSTE

I stnienie podwójnych ksi¹g wieczys-
tych jest wprawdzie zjawiskiem 
marginalnym, aczkolwiek przypad-

ki takie w praktyce wystêpuj¹ i mo¿na siê 
z nimi niejednokrotnie spotkaæ. Naj-
czêœciej przypadki takie polegaj¹ na 
prowadzeniu dla tej samej nierucho-
moœci ksiêgi wieczystej Skarbu Pañstwa 
oraz ksiêgi wieczystej, w której jako 
w³aœciciel wpisana jest osoba fizyczna.

Dublowanie ksi¹g wieczystych wyni-
ka najczêœciej z zaniedbañ przy doko-
nywaniu wpisów w ksiêgach wieczys-
tych Skarbu Pañstwa, g³ównie w latach 
60 i 70 ubieg³ego wieku. Nale¿y pa-
miêtaæ, i¿ by³ to okres, kiedy ksiêgi 
wieczyste straci³y swe znaczenie, a wiêk-
sz¹ wagê przywi¹zywano do zapisów 
ewidencji gruntów. Pojawia³y siê wów-
czas g³osy kwestionuj¹ce celowoœæ 
utrzymywania ksi¹g wieczystych, np. 
w uzasadnieniu do projektu kodeksu 
cywilnego z 1964r. wyra¿ono pogl¹d, i¿ 
ksiêgi wieczyste maj¹ charakter przej-
œciowy, st¹d unormowane byæ powinny 
poza kodeksem.

Zaniedbania przy dokonywaniu wpi-
sów i ogólny ba³agan dotyczy³ na ogó³ 
wielohektarowych ksi¹g wieczystych 
Skarbu Pañstwa, obejmuj¹cych czêsto 
setki, a nawet tysi¹ce hektarów. Czêst¹ 
praktyk¹ by³o wpisywanie w dzia³ach 
pierwszych takich ksi¹g wpisów typu: 
,,dzia³ki nr … i inne” bez wyszczegól-
niania wszystkich dzia³ek wchodz¹cych 
w sk³ad nieruchomoœci. Prowadzi³o to do 
sytuacji, w której nie bardzo wiadomo 
by³o, które dzia³ki tak naprawdê wpisane 

s¹ w danej ksiêdze wieczystej. Ksi¹g 
wieczystych Skarbu Pañstwa nie rozli-
czano, natomiast dokonywano z nich 
od³¹czeñ, niejednokrotnie b³êdnych.

Najczêstsz¹ przyczyn¹ podwójnych 
ksi¹g wieczystych s¹ w³aœnie niew³aœ-
ciwe odpisy z ksi¹g wieczystych Skarbu 
Pañstwa. Najczêœciej powtarza³ siê 
schemat: Skarb Pañstwa sprzedawa³ 
dan¹ nieruchomoœæ osobie fizycznie, 
a nieruchomoœæ od³¹czano z niew³aœ-
ciwej ksiêgi Skarbu Pañstwa, b¹dŸ te¿ 
zak³adano dla niej now¹ ksiêgê wieczy-
st¹ bez dokonania od³¹czenia z ju¿ 
istniej¹cej ksiêgi Skarbu Pañstwa. Tym 
sposobem nabywca nieruchomoœci 
zak³ada³ sobie now¹ ksiêgê wieczyst¹, 
nie maj¹c œwiadomoœci, i¿ nabyta przez 
niego nieruchomoœæ nadal figuruje 
w ksiêdze wieczystej Skarbu Pañstwa.

Wiele takich spraw wychodzi na 
œwiat³o dzienne dziêki akcji porz¹dko-
wania stanów prawnych nieruchomoœci 
Skarbu Pañstwa, prowadzonej ze szcze-
gólnym natê¿eniem przez starostów po 
wejœciu w ¿ycie ustawy z dnia 7 wrzeœnia 
2007r. o ujawnieniu w ksiêgach wieczys-
tych prawa w³asnoœci nieruchomoœci 
Skarbu Pañstwa oraz jednostek samorz¹-
du terytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz. 
1365 z póŸn. zm.).

Wpis ostrze¿enia

D ziêki rozliczaniu na zlecenie 
starostw ksi¹g wieczystych 
Skarbu Pañstwa porz¹dkowane 

s¹ dzia³y pierwsze ksi¹g poprzez 
ujawnianie w nich aktualnych numerów 
dzia³ek ewidencyjnych i okazuje siê 
czêsto, i¿ w ksiêdze wieczystej pojawiaj¹ 
siê dzia³ki, które nie s¹ ju¿ w³asnoœci¹ 
Skarbu Pañstwa. Wówczas wydzia³y 
ksi¹g wieczystych zamieszczaj¹ w dzia-
³ach trzecich ksi¹g wieczystych prowa-
dzonych dla takich nieruchomoœci ostrze-
¿enie o niezgodnoœci stanu prawnego 
ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.

Ostrze¿enie takie jest szczególnym 
wpisem zabezpieczaj¹cym roszczenie 
o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej. 
Podstawê wpisu ostrze¿enia stanowi 
nieprawomocne orzeczenie lub posta-
nowienie s¹du o udzieleniu zabezpie-
czenia.

Wpis taki ma powa¿ne konsekwen-
cje, wy³¹cza bowiem rêkojmiê wiary 
publicznej ksi¹g wieczystych, choæ nie 
obala domniemania zgodnoœci wpisu 
z rzeczywistym stanem prawnym. Nieru-
chomoœæ obci¹¿ona wpisem takiego 
ostrze¿enia, co prawda mo¿e byæ przed-
miotem rozporz¹dzenia, jednak¿e skutki 
takiego rozporz¹dzenia dokonanego po 
wpisaniu ostrze¿enia uzale¿nione s¹ od 
wyniku sporu o uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem pra-
wnym.
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Powództwo o uzgod-
nienie treœci ksiêgi 
wieczystej

A by uregulowaæ stan prawny 
nieruchomoœci, dla której pro-
wadzone s¹ podwójne ksiêgi 

wieczyste, nie wystarczy z³o¿enie sto-
sownego wniosku do wydzia³u ksi¹g 
wieczystych. Sprawa taka musi byæ 
rozstrzygniêta w drodze postêpowania 
procesowego poprzez z³o¿enie pozwu 
w trybie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 
1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece 
(u.k.w.h.). Do powództwa z art. 10 
ustawy maj¹ zastosowanie przepisy 
dotycz¹ce postêpowania procesowego. 
Przedmiotem postêpowania s¹dowego 
jest zagadnienie, czy zachodzi niezgod-
noœæ pomiêdzy stanem prawnym uja-
wnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym.

Przez stan prawny nieruchomoœci 
nale¿y rozumieæ prawa i roszczenia 
wpisane w dzia³ach II-IV ksiêgi wieczys-
tej. Oprócz praw rzeczowych w ksiêdze 
wieczystej mog¹ byæ wpisane prawa 
osobiste i roszczenia, które równie¿ s¹ 
objête domniemaniem prawdziwoœci 
i chronione s¹ rêkojmi¹ wiary publicznej 
ksi¹g wieczystych.

Zastosowanie powództwa z art. 10 
u.k.w.h. jest wiêc znacznie szersze, ani-
¿eli tylko w sytuacjach podwójnych 
ksi¹g wieczystych. Powództwo to wyko-
rzystywane byæ mo¿e tak¿e w odnie-
sieniu do innych wpisów w dzia³ach 
II-IV, co do których istnieje spór.

Wpisy w dziale I-O, dotycz¹ce ozna-
czenia nieruchomoœci, jej po³o¿enia, ob-
szaru i konfiguracji, nie tworz¹ stanu 
prawnego nieruchomoœci. St¹d nie 
podlegaj¹ one uzgodnieniu w trybie art. 
10 u.k.w.h., lecz podlegaj¹ sprostowaniu 
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym 
w trybie art. 27 u.k.w.h. i art. 62613 § 2 
k.p.c. (por. uchwa³a SN z dnia 28 lutego 
1989r., III CZP 13/89, OSNCP 1990, nr 
2-3, poz. 26). Wpisy w dziale I-O nie s¹ 
objête domniemaniem z art. 3 u.k.w.h., tj. 
domniemaniem zgodnoœci wpisu z rze-
czywistym stanem prawnym.

Jednak¿e w sytuacji, gdy ta sama 
czêœæ wiêkszej nieruchomoœci jest objêta 
dwoma ksiêgami wieczystymi, w któ-
rych ujawnieni s¹ ró¿ni w³aœciciele, 
dopuszczalne jest na podstawie art. 10 
uzgodnienie stanu prawnego ujawnio-
nego w jednej z tych ksi¹g przez 
wykreœlenie z niej wpisów dotycz¹cych 

wyodrêbnionych geodezyjnie dzia³ek 
(uchwa³a SN z dnia 31 stycznia 1996r., 
III CZP 200/95, OSNC 1996, nr 5, poz. 
67).

Powództwo o uzgodnienie treœci 
ksiêgi wieczystej nie ma natomiast 
zastosowania w przypadku, gdy dla tej 
samej nieruchomoœci prowadzone s¹ 
dwie ksiêgi wieczyste, w których jako 
w³aœciciel wpisana jest ta sama osoba. 
Je¿eli osoba ta jest rzeczywistym w³aœci-
cielem nieruchomoœci, nie zachodzi nie-
zgodnoœæ stanu prawnego ujawnionego 
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym 
stanem prawnym. W takim przypadku do 
uporz¹dkowania stanu prawnego nieru-
chomoœci wystarczy zamkniêcie jednej 
z ksi¹g wieczystych, co nast¹piæ mo¿e 
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym 
na wniosek w³aœciciela.

¯¹danie pozwu o uzgodnienie treœci 
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem 
prawnym powinno byæ formu³owane np. 
w ten sposób, aby w dziale II ksiêgi 
wieczystej w miejsce osoby wpisanej 
dotychczas jako w³aœciciel - niezgodnie 
z rzeczywistym stanem prawnym – wpi-
sany zosta³ powód jako prawny w³aœci-
ciel, gdy¿ dopiero w wyniku takiego 
wpisu nast¹pi uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Je¿eli s¹d ustali, ¿e powód nie jest 
w³aœcicielem, to powództwo oddali 
z braku legitymacji czynnej. S¹d oddali 
tak¿e powództwo o wykreœlenie wpisu 
w³aœciciela bez wpisania w jego miejsce 
jako w³aœciciela innej osoby. Sam wpis 
wykreœlenia nie doprowadzi bowiem do 
rzeczywistego stanu prawnego (por. 
wyrok SN z dnia 11 kwietnia 1963r., II 
CR 933/62, OSNCP 1963, nr 3, poz. 58).

S¹dowe uzgodnienie stanu prawnego 
ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym jest jedy-
nym sposobem obalenia domniemania 
z art. 3 u.k.w.h., tj. domniemania zgod-
noœci wpisu z rzeczywistym stanem 
prawnym. Dopóki takie uzgodnienie nie 
nast¹pi, wpisy w dzia³ach II-IV ksiêgi 
wieczystej uwa¿ane bêd¹ za zgodne 
z prawem i nie bêdzie mo¿na skutecznie 
powo³ywaæ siê na ich wadliwoœæ. 

Roszczenie o uzgodnienie stanu 
prawnego ksiêgi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym nie podlega 
przedawnieniu dlatego, ¿e w myœl art. 
117 § 1 k.c. przedawnieniu podlegaj¹ 
roszczenia maj¹tkowe w rozumieniu 
materialnego prawa cywilnego. Rosz-
czenie z art. 10 u.k.w.h. natomiast nie ma 
charakteru roszczenia maj¹tkowego.

Legitymacja procesowa

Z godnie z treœci¹ art. 10 ust. 1 
u.k.w.h.  uprawnionym do 
wytoczenia powództwa jest 

osoba, której prawo nie jest wpisane do 
ksiêgi wieczystej lub jest wpisane 
b³êdnie albo jest dotkniête wpisem 
nieistniej¹cego obci¹¿enia lub ograni-
czenia. 

W doktrynie prawniczej jak i orzecz-
nictwie do niedawna jednak brak by³o 
jednolitego stanowiska w kwestii legity-
macji procesowej do wytoczenia po-
wództwa z art. 10 u.k.w.h. Przewa¿a³ 
pogl¹d, i¿ czynn¹ legitymacjê procesow¹ 
posiada ka¿dy, kto ma interes prawny 
w uzgodnieniu treœci ksiêgi wieczystej 
z rzeczywistym stanem prawnym, 
a osoby wymienione w art. 10 ust. 1 
u.k.w.h. jedynie nie musz¹ wykazywaæ 
swego interesu prawnego, gdy¿ wynika 
on wprost z ustawy.

Dopiero uchwa³a S¹du Najwy¿szego z 
dnia 15 marca 2006r. (III CZP 106/05, 
OSNC 2006/10/160) ujednolici³a dotych-
czas rozbie¿ne pogl¹dy w kwestii 
legitymacji procesowej. Zgodnie z uchwa-
³¹ SN powództwo z art. 10 u.k.w.h. mo¿e 
wytoczyæ tylko osoba uprawniona do 
z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu 
w ksiêdze wieczystej w rozumieniu art. 
626 2 § 5 k.p.c. S¹d Najwy¿szy powi¹za³ 
w ten sposób uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej z wpisem do ksiêgi wieczystej. 
Przyjêcie, i¿ legitymowanym do wyto-
czenia takiego powództwa jest ka¿dy, kto 
ma w tym interes prawny, prowadzi³oby do 
sytuacji, w której osoba niewskazana w art. 
10 ust. 1, a maj¹ca interes w uzgodnieniu 
treœci ksiêgi wieczystej, po uwzglêdnieniu 
powództwa nie mog³aby skutecznie 
wyst¹piæ z wnioskiem o dokonanie wpisu 
w ksiêdze wieczystej na podstawie tego 
wyroku. Postêpowanie w przedmiocie 
uzgodnienia treœci ksiêgi wieczystej 
by³oby wiêc tylko iluzorycznym œrodkiem 
ochrony prawnej podmiotów legitymo-
wanych do wyst¹pienia z ¿¹daniem 
opartym na interesie prawnym. Tym 
samym nie wszystkie osoby, które 
wykaza³yby interes prawny w uzgodnieniu 
treœci ksiêgi wieczystej mog³yby póŸniej 
wnioskowaæ o dokonanie wpisu opartego 
na wyroku s¹dowym wydanym w oparciu 
o art. 10 u.k.w.h. 

Legitymacja bierna w postêpowaniu 
o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej 
przys³uguje osobie, której prawo zosta³o 
ujawnione w ksiêdze wieczystej niezgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym.
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Wyrok s¹dowy

S prawy o uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej prowadzone z udzia-
³em Skarbu Pañstwa na ogó³ nie s¹ 

sprawami skomplikowanymi. W spra-
wach takich najczêœciej brak jest sporu 
co do prawa w³asnoœci, a postêpowanie 
zmierza jedynie do potwierdzenia 
w drodze wyroku s¹dowego, i¿ dana 
nieruchomoœæ podlega wykreœleniu 
z ksiêgi wieczystej Skarbu Pañstwa. 

Bardziej z³o¿one s¹ sprawy, w któ-
rych istnieje rzeczywisty spór co do 
w³asnoœci nieruchomoœci, np. dwie 
osoby posiadaj¹ ró¿ne tytu³y prawne do 
nieruchomoœci. W takich przypadkach 
postêpowanie s¹dowe jest znacznie 
bardziej skomplikowane. S¹d musi 
bowiem ustaliæ, która z osób wpisanych 
jako w³aœciciel w ksiêdze wieczystej jest 
prawnym w³aœcicielem nieruchomoœci. 

Ciê¿ar dowodu, ¿e rzeczywisty stan 
prawny nieruchomoœci jest inny ni¿ 
ujawniony w ksiêdze wieczystej, spoczy-
wa na powodzie. 

Wyrok s¹du uzgadniaj¹cy treœæ ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym jest podstaw¹ do wykreœlenia 
nieruchomoœci z niew³aœciwej ksiêgi 
wieczystej oraz do wykreœlenia z obu 
ksi¹g wieczystych ostrze¿enia o prowa-
dzeniu podwójnych ksi¹g wieczystych. 
Dopiero wydanie przez s¹d takiego 
wyroku pozwala na jednoznaczne 
ustalenie stanu prawnego nierucho-
moœci.

czywiœcie porz¹dkowanie stanu 
prawnego nieruchomoœci i wpi-
sów wieczystoksiêgowych jest 

zadaniem w³aœciciela nieruchomoœci ob-
jêtej dwoma ksiêgami wieczystymi. To 
przede wszystkim w³aœciciel nierucho-
moœci posiada legitymacjê czynn¹ do 
wytoczenia powództwa o uzgodnienie 
treœci ksiêgi wieczystej. Zdarza siê 

Wnioski dla rzeczo-
znawcy maj¹tkowego

O

jednak, i¿ w³aœciciel nieruchomoœci 
pozostaje bierny i - o ile nie przymuszaj¹ 
go inne okolicznoœci (np. bank jako 
kredytodawca) - nie jest zainteresowany 
wystêpowaniem na drogê s¹dow¹.

Rol¹ rzeczoznawcy maj¹tkowego 
jest w takim przypadku wnikliwa analiza 
stanu prawnego nieruchomoœci i opisanie 
go w operacie szacunkowym wraz 
z podaniem treœci wpisów wieczysto-
ksiêgowych. Obowi¹zkiem rzeczo-
znawcy jest zaznaczenie w operacie 
szacunkowym, i¿ stan prawny takiej 
nieruchomoœci nie jest jednoznaczny. 
Konieczne jest zamieszczenie w operacie  
informacji (tak¿e w formie stosownej 
klauzuli) o prowadzeniu dwóch ksi¹g 
wieczystych dla tej samej nierucho-
moœci. 

Rzeczoznawca maj¹tkowy nie jest 
oczywiœcie uprawniony do przes¹dzania, 
w której ksiêdze wieczystej dana 
nieruchomoœæ powinna byæ zapisana. To 
ju¿ jest zadanie s¹du. 

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

KIEDY SPRZEDAZ GRUNTU 

JEST ZWOLNIONA Z PODATKU VAT

Poszerzony sk³ad Naczelnego S¹du Administracyjnego w wyroku z dnia 17 stycznia 2011 
roku (sygn. akt I FPS 8/10) przyzna³ racjê podatnikom w sprawie opodatkowania podatkiem 
VAT sprzeda¿y gruntów. Wed³ug NSA fiskus musi zwolniæ z VAT sprzeda¿ dzia³ki, która 
w ewidencji gruntów figuruje jako leœna czy rolna, nawet gdy ze studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy ju¿ wiadomo, ¿e bêd¹ to tereny 
budowlane – zdecydowa³ NSA. S¹d uzna³, ¿e o charakterze sprzedawanych dzia³ek (co ma 
znaczenie dla zastosowania zwolnienia z VAT) nie mo¿e decydowaæ studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Je¿eli dla danego terenu nie zosta³ uchwalony 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a dla dzia³ki nie zosta³a wydana decyzja 
o warunkach zabudowy, decyduj¹ce znaczenie dla opodatkowania VAT maj¹ dane z ewi-

dencji gruntów.
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