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Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 4318 ztozong do Ministra Sprawiedliwosci przez Pana
posta Tomasza Gtogowskiego w sprawie zmiany w przepisach ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece dotyczqcych wnioskow do sqgdu wieczystoksiegowego
0 umieszczanie bezpodstawnych wzmianek w ksiegach wieczystych, uprzejmie
przedstawiam nastepujace informacje.

Nalezy wskazaé, iz w mysl art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz.U. 2023 r., poz. 1984), zwanej dalej ,,u.k.w.h.”, ksiegi wieczyste prowadzi
sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Intencjg prowadzenia ksiag
wieczystych jest zapewnienie bezpieczeistwa obrotu nieruchomosciami poprzez
umozliwienie kazdemu podmiotowi prawnemu weryfikacji stanu prawnego
nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta. W zwigzku z tym ustawodawca wprowadzit
zasade, zgodnie z ktdrg nie mozna zastaniaé sie nieznajomoscig wpiséw w ksiedze
wieczystej ani wnioskéw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke wynikajaca z tresci art. 2
zd. 2 u.k.w.h.

Ustawodawca umozliwit réwniez osobom, ktdre dziatajg w zaufaniu do tresci ksiegi
wieczystej, nabycie — z pewnymi ograniczeniami — praw ujawnionych w ksiedze
wieczystej, w tym réwniez praw osobistych i roszczen od podmiotu nieuprawnionego
wprowadzajgc zasade rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, zgodnie z ktérg w razie
niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej,
a rzeczywistym stanem prawnym, tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez
czynnos¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnosé lub inne prawo
rzeczowe. Istotne znaczenie dla dalszego obrotu ma domniemanie zgodnosci wpisu
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Wzmianka o wniosku petni bardzo istotng role. Dokonanie ewentualnego wpisu
poprzedza ujawnienie w ksiedze wieczystej wzmianki o wniosku o dokonanie wpisu -
zgodnie z art. 6267 § 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. 2023 r., poz. 1550, 1615 z pozn. zm.), zwanej dalej ,k.p.c.” - wniosek o wpis
powinien byé w dniu wptywu do sgdu zarejestrowany niezwtocznie w dzienniku ksiag
wieczystych i opatrzony kolejnym numerem, stosownie za$ do § 2 niezwlocznie
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po zarejestrowaniu wniosku w dzienniku ksigg wieczystych zaznacza sie w odpowiednim
dziale ksiegi wieczystej numer wniosku, czyli wzmianki o wniosku. Wzmianka o wniosku
ztozonym za posrednictwem systemu teleinformatycznego umieszczana jest
automatycznie z chwilg umieszczenia wniosku w systemie. Wzmianka ta stanowi
informacje o ztozeniu nierozpatrzonego jeszcze wniosku o wpis, ktéry po jego dokonaniu
moze zmienic tresc¢ ksiegi wieczystej w zakresie okreslonym zgdaniem wniosku. Wzmianka
ma wiec na celu poinformowanie osdb trzecich o mozliwej zmianie stanu prawnego
nieruchomosci (w przypadku wpiséw deklaratoryjnych wzmianka ostrzega o zmianie, jaka
juz miafa miejsce) oraz ochrone praw nabytych jeszcze przed ich wpisem do ksiegi
wieczystej. Wzmianke o wniosku wykresla sie z urzedu niezwtocznie po dokonaniu wpisu,
po uprawomochnieniu sie postanowienia o odmowie dokonania wpisu lub o odrzuceniu
whniosku albo o umorzeniu postepowania albo po uprawomocnieniu sie zarzadzenia
o zwrocie wniosku.

Ustawodawca wprowadzajgc wiec instytucje wzmianki w ksiedze wieczystej chciat
zapewnié bezpieczenstwo oséb, ktére zainteresowane sg dang nieruchomoscig i chca
mie¢ gwarancje, ze wpisy ujawnione w rejestrze sg prawdziwe. Dlatego tez wzmianka
o wniosku petni funkcje informacyjno-ostrzegawczg. Podkresli¢ nalezy, ze wzmianka
o wniosku o wpis do ksiegi wieczystej co do zasady wytgcza rekojmie wiary publicznej ksigg
wieczystych niezaleznie od tego czy wniosek jest poprawny formalnie i zasadny
merytorycznie. Jednakze wytaczenie rekojmi znajdzie zastosowanie jedynie w takim
przypadku, kiedy moze ona dziata¢, a wiec wtedy, gdy zachodzi niezgodno$¢ miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzeczywistym
stanem prawnym. Jezeli zatem takiej niezgodnosci nie bedzie, ewentualne sktadane w ztej
wierze wnioski o wpis do ksiegi wieczystej i wzmianki o nich uczynione, nie bedg miaty
zadnego prawnego znaczenia (art. 5 u.k.w.h.).

Zapewnienie bezpieczenstwa obrotu oraz pewnosc¢ co do stanu prawnego nieruchomosci
ujawnionego w ksiegach wieczystych jest priorytetowa. Wprowadzona instytucja
nanoszenia wzmianek o wniosku wigze sie z zasadg jawnosci ksigg wieczystych, w ramach
ktdrej nikt nie moze zastaniac sie nieznajomoscig wpiséw i wzmianek, o ktérych uczyniono
w rejestrze wzmianke. Podkreslic przy tym nalezy, ze za nieumieszczenie wzmianki
w chwili ztozenia wniosku do ksiegi wieczystej odpowiedzialnos¢ za poniesiong z tego
tytutu szkode ponosi Skarb Panstwa.

Warto zwrdcic jeszcze uwage na fakt, ze umieszczenie wzmianki o ztozonym do ksiegi
wieczystej wniosku nie uniemozliwia rozporzadzenia nieruchomoscig objetg tg ksiega
wieczystg. Sam wtasciciel nieruchomosci moze wykazac¢ przed potencjalnym nabywca
czego dotyczg ztozone do danej ksiegi wieczystej wnioski. Zgodnie bowiem z trescig art.
36! ust. 2 u.k.w.h. akta ksiegi wieczystej moze przegladaé, w obecnosci pracownika sadu,
osoba majaca interes prawny oraz notariusz. Natomiast to od decyzji potencjalnego
nabywcy zalezy czy, w okolicznosciach danej sprawy, zdecyduje sie na nabycie danej
nieruchomosci.

1 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2007 r., Il CSK 407/06; uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 25 listopada 2009 r., Il CSK 229/09.



Odnoszac sie natomiast do pytania Pana posta ,Czy nie bytoby uzasadnione karanie
wnioskodawcow za sktadanie bezpodstawnych wnioskdéw o wpis w ksiegach wieczystych ?”
nalezy zastrzec, ze rozstrzygniecie, czy sygnalizowane w interpelacji zjawisko powinno by¢
penalizowane na gruncie prawa karnego nie jest mozliwe w oparciu o przedstawiony stan
faktyczny. Ewentualna decyzja o wprowadzeniu karalnosci sktadania nieuprawnionych
whnioskow do ksiegi wieczystej powinna by¢ poprzedzona szczegdtowg analizg skali tego
zjawiska i jego konsekwencjach. Dopiero takie dane pozwolityby ocenié, czy taki proceder
jest nagminny i karygodny w stopniu, dla ktérego koniecznym jest jego kryminalizacja.

Jednoczesnie nalezy pamietac o zasadzie ultima ratio prawa karnego. W tym stanie rzeczy
przyja¢ nalezy, ze sygnalizowany problem — jak sie wydaje — nie wymaga interwencji
legislacyjnej w zakresie prawa karnego. W zaleznosci zas od zamiaru sprawcy i jego
dziatania, moze on w przypadku takich czynéw, odpowiadac za przestepstwo nekania (art.
190a § 1 z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny, Dz. U. z 2024 r. poz. 17), albo za ztosliwe
niepokojenie innej osoby (art. 107 ustawy z dnia 20 maja 1971 r. - Kodek wykroczen, Dz.
U.z 2023 r. poz. 2119, dalej: , k.w.”), albo za wprowadzenie w btgd organu panstwowego
(sgdu) co do tozsamosci wtasnej w chwili sktadania wniosku (art. 65 § 1 k.w.). Jednoczesnie

W odniesieniu do podstaw ewentualnej odpowiedzialnosci cywilnej nalezy wskazaé, ze nie
istnieje odrebna podstawa prawna tego rodzaju odpowiedzialnosci w przypadku
sktadania wnioskéw wieczystoksiegowych, ktore majg na celu wytgcznie udaremnianie
sprzedazy nieruchomosci czy uniemozliwienie otrzymania kredytu. Zaktadajac,
ze w konkretnych okolicznosciach nie ma podstaw do odpowiedzialnosci kontraktowej,
nalezatoby rozwazy¢ czy w tym przypadku zastosowanie mogg znalez¢ ogdlne zasady
odpowiedzialnosci deliktowej. Zgodnie z art. 415 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku
Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r., poz. 1610) kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode,
obowigzany jest do jej naprawienia. Ocena prawna danego zdarzenia zalezy jednak
od jego konkretnych okolicznosci faktycznych.

Reasumujac, w ocenie Ministerstwa Sprawiedliwosci nie zachodzi potrzeba inicjowania
zmian legislacyjnych w omawianym w interpelacji zakresie. Jednostkowe przypadki
naduzywania mozliwosci sktadania wnioskéw w postepowaniu wieczystoksiegowym
celem dokonania wzmianki w ksiedze wieczystej nie uzasadniajg koniecznosci zmiany
wyzej wskazanej regulacji, bowiem ma ona na celu zapewnienie bezpieczeristwa obrotu
oraz zaufania podmiotéw prawa do instytucji panstwowej, ktérg jest system ksigg
wieczystych.

Z wyrazami szacunku
Arkadiusz Myrcha
Sekretarz Stanu
/podpisano elektronicznie/
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