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PRAKTYKA

PODWOJNE
KSIEGI
WIECZYSTE

Podczas badania stanu prawnego nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy moze
spotkac si¢ z sytuacja, w ktorej dla tej samej nieruchomosci prowadzone sa dwie
lub nawet wiecej ksiag wieczystych, w ktorych wpisani sa rézni wlasciciele. Coz
poczac z takq sytuacjar Jak ustali¢, kto jest prawnym wlascicielem nieruchomosci
ijakijestrzeczywisty stan prawny takiej nieruchomosci?

Marcin Sitnicki
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Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami
w Starostwie Powiatowym w Pleszewie

tych jest wprawdzie zjawiskiem

marginalnym, aczkolwiek przypad-
ki takie w praktyce wystepuja i mozna si¢
z nimi niejednokrotnie spotkac. Naj-
czgsciej przypadki takie polegaja na
prowadzeniu dla tej samej nierucho-
mosci ksiggi wieczystej Skarbu Panstwa
oraz ksiggi wieczystej, w ktorej jako
wilasciciel wpisana jest osoba fizyczna.

I stnienie podwojnych ksiag wieczys-

Dublowanie ksiag wieczystych wyni-
ka najczeSciej z zaniedban przy doko-
nywaniu wpisow w ksiggach wieczys-
tych Skarbu Panstwa, gtdéwnie w latach
60 1 70 ubieglego wieku. Nalezy pa-
migta¢, iz byl to okres, kiedy ksiggi
wieczyste stracily swe znaczenie, a wigk-
sza wagg przywiazywano do zapisow
ewidencji gruntéw. Pojawialy si¢ wow-
czas glosy kwestionujace celowos$¢
utrzymywania ksiag wieczystych, np.
w uzasadnieniu do projektu kodeksu
cywilnego z 1964r. wyrazono poglad, iz
ksiggi wieczyste maja charakter przej-
$ciowy, stad unormowane by¢ powinny
pozakodeksem.

Zaniedbania przy dokonywaniu wpi-
soOw 1 ogolny batagan dotyczyt na ogot
wielohektarowych ksiag wieczystych
Skarbu Panstwa, obejmujacych czgsto
setki, a nawet tysigce hektarow. Czgsta
praktyka bylo wpisywanie w dziatach
pierwszych takich ksiag wpisow typu:
»dziatki nr ... 1 inne” bez wyszczego6l-
niania wszystkich dziatek wchodzacych
w sktad nieruchomosci. Prowadzito to do
sytuacji, w ktorej nie bardzo wiadomo
byto, ktore dziatki tak naprawde wpisane

sa w danej ksigdze wieczystej. Ksiag
wieczystych Skarbu Panstwa nie rozli-
czano, natomiast dokonywano z nich
odaczen, niejednokrotnie bigdnych.

Najczestsza przyczyna podwojnych
ksiag wieczystych sa wlasnie niewtas-
ciwe odpisy z ksiag wieczystych Skarbu
Panstwa. Najczgsciej powtarzat sig
schemat: Skarb Panstwa sprzedawat
dang nieruchomo$¢ osobie fizycznie,
a nieruchomo$¢ odlaczano z niewtas-
ciwej ksiggi Skarbu Panstwa, badz tez
zaktadano dla niej nowa ksigge wieczy-
sta bez dokonania odlaczenia z juz
istniejacej ksiggi Skarbu Panstwa. Tym
sposobem nabywca nieruchomosci
zaktadal sobie nowa ksigge wieczysta,
nie majac $wiadomosci, iz nabyta przez
niego nieruchomos$¢ nadal figuruje
w ksigdze wieczystej Skarbu Panstwa.

Wiele takich spraw wychodzi na
$wiatlo dzienne dzigki akcji porzadko-
wania stanéw prawnych nieruchomosci
Skarbu Panstwa, prowadzonej ze szcze-
golnym natgzeniem przez starostow po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 7 wrzesnia
2007r. o ujawnieniu w ksiggach wieczys-
tych prawa wiasnosci nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorza-
du terytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz.
1365 zpozn. zm.).
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Wpis ostrzezenia

zigki rozliczaniu na zlecenie

starostw ksiag wieczystych

Skarbu Panstwa porzadkowane
sa dziatly pierwsze ksiag poprzez
ujawnianie w nich aktualnych numeréw
dzialek ewidencyjnych i okazuje sig
czesto, iz w ksigdze wieczystej pojawiaja
si¢ dziatki, ktore nie sa juz wlasnoscia
Skarbu Panstwa. Wowczas wydzialy
ksiag wieczystych zamieszczaja w dzia-
fach trzecich ksiag wieczystych prowa-
dzonych dla takich nieruchomosci ostrze-
zenie o niezgodno$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.

Ostrzezenie takie jest szczegdlnym
wpisem zabezpieczajacym roszczenie
o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej.
Podstawg wpisu ostrzezenia stanowi
nieprawomocne orzeczenie lub posta-
nowienie sadu o udzieleniu zabezpie-
czenia.

Wpis taki ma powazne konsekwen-
cje, wylacza bowiem rgkojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych, cho¢ nie
obala domniemania zgodno$ci wpisu
Zrzeczywistym stanem prawnym. Nieru-
chomo$¢ obciazona wpisem takiego
ostrzezenia, co prawda moze by¢ przed-
miotem rozporzadzenia, jednakze skutki
takiego rozporzadzenia dokonanego po
wpisaniu ostrzezenia uzaleznione sa od
wyniku sporu o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem pra-
wnym.
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Powodztwo o uzgod-
nienie tresSci ksiegi
wieczystej

by uregulowaé stan prawny

nieruchomosci, dla ktoérej pro-

wadzone sa podwojne ksiggi
wieczyste, nie wystarczy ztozenie sto-
sownego wniosku do wydzialu ksiag
wieczystych. Sprawa taka musi by¢
rozstrzygnigta w drodze postgpowania
procesowego poprzez ztozenie pozwu
w trybie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca
1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(wk.wh.). Do powddztwa z art. 10
ustawy maja zastosowanie przepisy
dotyczace postgpowania procesowego.
Przedmiotem postgpowania sadowego
jest zagadnienie, czy zachodzi niezgod-
no$¢ pomigdzy stanem prawnym uja-
wnionym w ksigdze wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym.

Przez stan prawny nieruchomosci
nalezy rozumie¢ prawa i roszczenia
wpisane w dziatach II-1V ksiggi wieczys-
tej. Oprocz praw rzeczowych w ksigdze
wieczystej] moga by¢ wpisane prawa
osobiste 1 roszczenia, ktore rowniez sa
objete domniemaniem prawdziwosci
i chronione sa regkojmia wiary publiczne;j
ksiag wieczystych.

Zastosowanie powoddztwa z art. 10
u.k.w.h. jest wigc znacznie szersze, ani-
zeli tylko w sytuacjach podwojnych
ksiag wieczystych. Powodztwo to wyko-
rzystywane by¢ moze takze w odnie-
sieniu do innych wpisow w dziatach
II-IV, co do ktorych istnieje spor.

Wpisy w dziale I-O, dotyczace ozna-
czenia nieruchomosci, jej potozenia, ob-
szaru 1 konfiguracji, nie tworza stanu
prawnego nieruchomosci. Stad nie
podlegaja one uzgodnieniu w trybie art.
10 u.k.w.h., lecz podlegaja sprostowaniu
W postgpowaniu wieczystoksiggowym
w trybie art. 27 uk.w.h. i art. 62613 § 2
k.p.c. (por. uchwata SN z dnia 28 lutego
1989r., III CZP 13/89, OSNCP 1990, nr
2-3, poz. 26). Wpisy w dziale I-O nie sa
objete domniemaniem z art. 3 u.k.w.h., j.
domniemaniem zgodnosci wpisu z rze-
czywistym stanem prawnym.

Jednakze w sytuacji, gdy ta sama
czgs¢ wigkszej nieruchomosci jest objgta
dwoma ksiggami wieczystymi, w kto-
rych ujawnieni sa rézni wiasciciele,
dopuszczalne jest na podstawie art. 10
uzgodnienie stanu prawnego ujawnio-
nego w jednej z tych ksiag przez
wykreslenie z niej wpiséw dotyczacych

wyodregbnionych geodezyjnie dziatek
(uchwala SN z dnia 31 stycznia 1996r.,
1T CZP 200/95, OSNC 1996, nr 5, poz.
67).

Powddztwo o uzgodnienie tresci
ksiggi wieczystej nie ma natomiast
zastosowania w przypadku, gdy dla tej
samej nieruchomo$ci prowadzone sa
dwie ksiggi wieczyste, w ktérych jako
wlasciciel wpisana jest ta sama osoba.
Jezeli osoba ta jest rzeczywistym wiasci-
cielem nieruchomosci, nie zachodzi nie-
zgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. W takim przypadku do
uporzadkowania stanu prawnego nieru-
chomosci wystarczy zamknigcie jednej
z ksiag wieczystych, co nastapi¢ moze
W postgpowaniu wieczystoksiggowym
na wniosek wlasciciela.

Zadanie pozwu o uzgodnienie tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym powinno by¢ formutowane np.
w ten sposob, aby w dziale II ksiggi
wieczystej] w miejsce osoby wpisanej
dotychczas jako wilasciciel - niezgodnie
Z rzeczywistym stanem prawnym — wpi-
sany zostal powod jako prawny wiasci-
ciel, gdyz dopiero w wyniku takiego
wpisu nastapi uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Jezeli sad ustali, ze powod nie jest
wlascicielem, to powddztwo oddali
z braku legitymacji czynnej. Sad oddali
takze powddztwo o wykreslenie wpisu
wlasciciela bez wpisania w jego miejsce
jako wlasciciela innej osoby. Sam wpis
wykreslenia nie doprowadzi bowiem do
rzeczywistego stanu prawnego (por.
wyrok SN z dnia 11 kwietnia 1963r., 11
CR933/62, OSNCP 1963, nr 3, poz. 58).

Sadowe uzgodnienie stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym jest jedy-
nym sposobem obalenia domniemania
z art. 3 u.k.w.h., tj. domniemania zgod-
nosci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym. Dopdki takie uzgodnienie nie
nastapi, wpisy w dziatach II-IV ksiggi
wieczyste] uwazane bgda za zgodne
z prawem i nie b¢dzie mozna skutecznie
powotywac sig¢ naich wadliwosc.

Roszczenie o uzgodnienie stanu
prawnego ksiggi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym nie podlega
przedawnieniu dlatego, ze w mysl art.
117 § 1 k.c. przedawnieniu podlegaja
roszczenia majatkowe w rozumieniu
materialnego prawa cywilnego. Rosz-
czenie z art. 10 u.k.w.h. natomiast nie ma
charakteru roszczenia majatkowego.

PRAKTYKA

Legitymacja procesowa

godnie z treScia art. 10 ust. 1

u.k.w.h. uprawnionym do

wytoczenia powodztwa jest
osoba, ktorej prawo nie jest wpisane do
ksiggi wieczystej lub jest wpisane
btednie albo jest dotknigte wpisem
nieistniejacego obciazenia lub ograni-
czenia.

W doktrynie prawniczej jak i orzecz-
nictwie do niedawna jednak brak bylo
jednolitego stanowiska w kwestii legity-
macji procesowej do wytoczenia po-
wodztwa z art. 10 wk.w.h. Przewazal
poglad, iz czynna legitymacjg procesowa
posiada kazdy, kto ma interes prawny
w uzgodnieniu tresci ksiggi wieczystej
zZ rzeczywistym stanem prawnym,
a osoby wymienione w art. 10 ust. 1
uw.k.wh. jedynie nie musza wykazywac
swego interesu prawnego, gdyz wynika
on wprost z ustawy.

Dopiero uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 15 marca 2006r. (Il CZP 106/05,
OSNC 2006/10/160) ujednolicita dotych-
czas rozbiezne poglady w kwestii
legitymacji procesowej. Zgodnie z uchwa-
Ia SN powddztwo z art. 10 uw.k.w.h. moze
wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do
zlozenia wniosku o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej w rozumieniu art.
626 2 § 5 k.p.c. Sad Najwyzszy powiazat
w ten sposdb uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z wpisem do ksiggi wieczystej.
Przyjecie, iz legitymowanym do wyto-
czenia takiego powddztwa jest kazdy, kto
ma w tym interes prawny, prowadzitoby do
sytuacji, w ktorej osoba niewskazana w art.
10 ust. 1, a majaca interes w uzgodnieniu
tresci ksiggi wieczystej, po uwzglednieniu
powodztwa nie moglaby skutecznie
wystapi¢ z wnioskiem o dokonanie wpisu
w ksigdze wieczystej na podstawie tego
wyroku. Postgpowanie w przedmiocie
uzgodnienia treSci ksiggi wieczystej
bytoby wigc tylko iluzorycznym $rodkiem
ochrony prawnej podmiotow legitymo-
wanych do wystapienia z zadaniem
opartym na interesic prawnym. Tym
samym nie wszystkie osoby, ktore
wykazatyby interes prawny w uzgodnieniu
tresci ksiggi wieczystej moglyby pdzniej
wnioskowaé o dokonanie wpisu opartego
na wyroku sadowym wydanym w oparciu
oart. 10 uk.w.h.

Legitymacja bierna w postgpowaniu
0 uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej
przystuguje osobie, ktorej prawo zostato
ujawnione w ksigdze wieczystej niezgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym.
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PRAKTYKA

Wyrok sadowy

prawy o uzgodnienie tresci ksiggi

wieczystej prowadzone z udzia-

tem Skarbu Panstwa na og6l nie sa
sprawami skomplikowanymi. W spra-
wach takich najczgsciej brak jest sporu
co do prawa wlasnos$ci, a postgpowanie
zmierza jedynie do potwierdzenia
w drodze wyroku sadowego, iz dana
nieruchomo$¢ podlega wykresleniu
z ksiggi wieczystej Skarbu Panstwa.

Bardziej ztozone sa sprawy, w kto-
rych istnieje rzeczywisty spor co do
wlasnosci nieruchomos$ci, np. dwie
osoby posiadaja rézne tytuly prawne do
nieruchomosci. W takich przypadkach
postgpowanie sadowe jest znacznie
bardziej skomplikowane. Sad musi
bowiem ustali¢, ktora z osob wpisanych
jako wiasciciel w ksiedze wieczystej jest
prawnym wilascicielem nieruchomosci.

Cigzar dowodu, Ze rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci jest inny niz
ujawniony w ksiedze wieczystej, spoczy-
wanapowodzie.

PRAWO

KIEDY SPRZEDAZ GRUNTU

Wyrok sadu uzgadniajacy tre$¢ ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym jest podstawa do wykreslenia
nieruchomo$ci z niewlasciwej ksiggi
wieczystej oraz do wykreslenia z obu
ksiag wieczystych ostrzezenia o prowa-
dzeniu podwdjnych ksiag wieczystych.
Dopiero wydanie przez sad takiego
wyroku pozwala na jednoznaczne
ustalenie stanu prawnego nierucho-
mosci.

Wnioski dla rzeczo-
znawcy majatkowego

czywiscie porzadkowanie stanu
O prawnego nieruchomosci i wpi-

sow wieczystoksiggowych jest
zadaniem wtasciciela nieruchomosci ob-
jetej dwoma ksiggami wieczystymi. To
przede wszystkim wiasciciel nierucho-
mos$ci posiada legitymacj¢ czynna do
wytoczenia powoddztwa o uzgodnienie
tresci  ksiggi wieczystej. Zdarza sig

JEST ZWOLNIONA Z PODATKU VAT

jednak, iz wiasciciel nieruchomosci
pozostaje bierny i - o ile nie przymuszaja
go inne okolicznos$ci (np. bank jako
kredytodawca) - nie jest zainteresowany
wystepowaniem na drogg sadowa.

Rola rzeczoznawcy majatkowego
jest w takim przypadku wnikliwa analiza
stanu prawnego nieruchomosci i opisanie
go W operacie szacunkowym wraz
z podaniem treSci wpisOw wieczysto-
ksiggowych. Obowiazkiem rzeczo-
Znawcy jest zaznaczenie W operacie
szacunkowym, iz stan prawny takiej
nieruchomos$ci nie jest jednoznaczny.
Konieczne jest zamieszczenie w operacie
informacji (takze w formie stosownej
klauzuli) o prowadzeniu dwoch ksiag
wieczystych dla tej samej nierucho-
mosci.

Rzeczoznawca majatkowy nie jest
oczywiscie uprawniony do przesadzania,
w ktorej ksigdze wieczystej dana
nieruchomo$¢ powinna by¢ zapisana. To
juzjestzadanie sadu.

Poszerzony sktad Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 17 stycznia 2011
roku (sygn. akt I FPS 8/10) przyznat racj¢ podatnikom w sprawie opodatkowania podatkiem
VAT sprzedazy gruntéw. Wedlug NSA fiskus musi zwolni¢ z VAT sprzedaz dziatki, ktora
w ewidencji gruntow figuruje jako lesna czy rolna, nawet gdy ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy juz wiadomo, ze beda to tereny
budowlane — zdecydowat NSA. Sad uznal, ze o charakterze sprzedawanych dziatek (co ma
znaczenie dla zastosowania zwolnienia z VAT) nie moze decydowa¢ studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Jezeli dla danego terenu nie zostat uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a dla dzialki nie zostala wydana decyzja
o warunkach zabudowy, decydujace znaczenie dla opodatkowania VAT maja dane z ewi-

dencji gruntow.
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