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Wykaz skrétéw

Dz.U. — Dziennik Ustaw

k.c. — ustawa z 23 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilbg.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.)
k.p.c. — ustawa z 17 listopada 1964r. — Kodeksepostania cywilnego (Dz.U. Nr 43,
poz. 296 ze zm.)

LexPolonica — Serwis Prawniczy LexisNexis

OTK — Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

SN — Sd Najwyzszy

u.g.n. — ustawa z 21 sierpnia 1997r. o gospodarsreahomdciami (tekst jedn. Dz.U.
z 2010r. Nr 102, poz. 651 ze zm.)

u.k.w.h. — ustawa z 6 lipca 1982r. ogggch wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z
2001r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.)



Wstep

Rekojmia wiary publicznej kaig wieczystych zostata uregulowana w ustawie z élip
1982 roku o ksigach wieczystych i hipotece w Dziale | Kgi Wieczyste Rozdziale |
Przepisy o prawach jawnych z &gi wieczystej, w art. 5-9. Instytucjakiojmi zostata
wprowadzona by chroéi nabywcow, ktorzy zawarli umaow z osobami
nieuprawnionymi, lecz ujawnionymi w ksize wieczystej, przy réwnoczesnym
uwzgkdnieniu praw i interesbw o0s6b uprawnionych, ktéryphrawa nie zostaty
ujawnione w ksjdze wieczystej. Ustawodawcazgt do ochrony bezpiechstwa
obrotu poprzez domniemanie prawdzésio wpisu w ks¢dze wieczyste]. Warto
podkreli¢ fakt, ze rekojmia wiary publicznej nigdy nie dziata na niekgé& nabywcy,
nie przechodz na niego wygaste, a niewykiene obcizenia prawa wiasrgci. W
rezultacie zastosowania art. 5 u.k.w.h. wygasa @ramasndci osoby lgdacej
dotychczas rzeczywistym wieicielem, ale niewpisanej do kgi wieczystej. Rkojmia
wiary publicznej jest instytugjskomplikowan, dlatego teé w niniejszej pracy zostan
przedstawione nagiujace kwestie — istotackojmi wiary publicznej ksig wieczystych,

przestanki oraz prawa chronione przekbjmia i ja wytaczapce.



Rozdziat |. Istota rekojmi wiary publicznej ksi ag wieczystych

I.1. Pojecie rekojmi wiary publicznej ksi ag wieczystych

Artykut 3 u.k.w.h moéwi o domniemaniu;e prawo jawne z kegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Demanie to w gimiennictwie
nazywane jest mianem domniemania wiarygddndsiag wieczystych. Mimo, 7
bezpdrednio nie stanowi gZci skladowej instytucji gkojmi to w pewnym sensie |
uzupetnia, wprowadzag spojny system materialnego prawa gfgsiwieczystych.
Podstawow zasad w prawie cywilnym jest, wywodza s¢ z prawa rzymskiego,
zasada zgodnie z ktpnikt nie mae przenié¢ wigcej praw nk sam posiada (nemo plus
iuris in alium transferre potest, quam ipse habEdki stan rzeczy zostat podkleny
przez @d Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 3 wazia 1980 roku, ktory
stwierdzit: ,Umowa, na podstawie ktorej osoba gidza wigcicielem nieruchomgei
oswiadcza,ze sprzedaje nieruchorf nie przenosi wtasnaoi, poniewa nikt nie mae
przenig¢ prawa, ktére mu nie przystuguje. Umowa taka nst yeezna, lecz catkowicie
bezskuteczna nie me wigc stanowd podstawy do dokonania jakichkolwiek wpisow w
ksiegach wieczystych® Prawo podmiotowe mma naby jedynie od osoby, ktérej
przystuguje prawo do rozpadzania nim. W zwizku z tym pojawia i pytanie, czy
zbywca rzeczywécie dysponuje takim prawem. Nabywca musi gpewné, co do
rzeczywistego stanu prawnego, aby wyeliminéwab zmniejszy ryzyko, ktére nad
nim cigzy. W tym celu musi zasgm¢ informacji w ksegach wieczystych czy ich
obecnemu kontrahentowi przystuguje uprawnienie aporzdzenia danym prawem.
Zgodnie z artykutem 1 u.k.w.h. kgi wieczyste prowadzi siw celu ustalenia stanu
prawnego nieruchorndoi, czyli miedzy innymi danych, kto jest wdaicielem danej
nieruchoméci. Jednake dane te nie zawsze odpowiadageczywistemu stanowi
prawnemu, co jest konsekwemapieprzygcia przez polskiego ustawodawveasady
konstytutywnego wpisu. Wpis do kgi wieczystej ma charakter deklaratywny, o czym
swiadczy medzy innymi wyrok OTK z dnia 21 lipca 2004 roku ogswaturze 53/03 -
pomimo wprowadzenia pewnyaiodkow zaradczych (obowdek ziazenia wniosku o
wpis oraz odpowiedzialdoi w razie jego nie wykonania) rozhisci migdzy stanem
prawnym a jawnym z kegi wieczystej mog utrzymywa si¢ przez dtugi czas. W ten

SposOb osoba nieuprawniona, jedreatvpisana do kegi wieczystej i widniejgca w niej

1|V CR 202/80, LexPolonica nr 309142.



jako uprawniona zbyweaetrzecz nabywcy, ktory dziatat w dobrej wierze, $hayg, ze
wchodzi w jej posiadanie od kontrahenta, ktéry j@stawniony to rozpogglzania #
rzecz. Kodeks cywilny chroni osoby dziajme w dobrej wierze (np. art. 82 83 k.c.).

Brak regulacji w tej kwestii prowadzitby do poszkwehnia osob trzecich.

I.2. Zakres dziatania rekojmi wiary publicznej ksi ag wieczystych

Zgodnie z artykutem 24 u.k.w.h., ktéry méwi o tyde dla kadej nieruchoméci
prowadzi s¢ odrebng ksiege wieczyst, chybaze przepisy szczegodlne stangunacze;.
Zdarza s jednak tak,ze w przypadku rinych bkdow i pomytek, dla danej
nieruchomeci zostag stworzone dwie kggi wieczyste. Dzieje sitak na przyktad
wtedy, gdy czs¢ duzej nieruchoméci zostata sprzedana, dlaegéei ktora zostata
stworzono now ksiege wieczyst, jednake nie dokonano odpowiednich zmian w ju
istniejgcej (nie oddczono tej mniejszej e#ci). Czy w takich przypadkach dziata
instytucja ekojmi wiary publicznej ksig wieczystych?

W literaturze prezentowane sgwa odegbne stanowiska dotygee dziataniagkojmi w
takich przypadkach. 88 Najwyzszy w uchwale z dnia 24 fpdziernika 2003 roku
stwierdzit, ze rckojmia wiary publicznej kgig wieczystych jest wgtzona w sytuaciji,
gdy w chwili zbycia dla nieruchondoi prowadzone $ dwie ksegi wieczyste, w
ktorych wpisani g rézni wiasciciele. Drugi pogld mowi o tym,ze instytucja ¢gkojmi
dziata zawsze, kiedy ,ustawodawca nie yeglyt tego szczegolnym przepisem, np. art.
7 1 8 u.kw.h. Tym samym w przypadku prowadzenifikksiag wieczystych dla tej
samej nieruchomigi dziatanie ¢kojmi bedzie wyhczone jedynie w razie wyglienia
negatywnej przestanki jej dziataniagdd niespetnienia przestanek pozytywnych.
Szczegblne znaczenie zdaje; g mig przestanka dobrej wiary'” Istniep trzy
przypadki, ktore naley przeanalizow& Pierwszy wysfpuje w momencie, kiedy
istniejg dwie ksegi wieczystej dla tej samej nieruchofoqg ale ich tré¢ jest taka sama
— nie ma podstaw do stwierdzenta, rckojmia powinna b§ wytaczona,swiadczy to o
pewnym nietadzie panggym w administracji. Drugi polega na tyrme istniej dwie
ksiegi wieczyste, z ktorych tylko jedna jest zgodnazeczywistym stanem prawnym.
Nabywcy mana postawd zarzut dziatania w ziej wierze, mogt on z fateig

dowiedzi€ si¢ 0 wszelkich nieprawidtowdziach. Trzeci przypadek moa rozwazad

211l CZP 70/03, OSNC 2004, nr 12, poz. 197.
% B. Jelonek — Jarc®ekojmia wiary publicznej kgg wieczystychwarszawa 2011, s. 99.

5



podobnie do drugiego — obie &gi wieczyste nie g§zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym. | tutaj take mazna powoté sic na artykut 2 u.k.w.h.



Rozdziat Il. Przestanki dziatania rekojmi wiary publicznej ksiag

wieczystych
II.1. Przestanki pozytywne

[1.1.1. NiezgodnGg¢é stanu prawnego nieruchoméci ujawnionego w ksedze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

Rzeczywisty stan prawny nieruchofodto stan zgodny z prawem materialnym, czyli
stan prawdziwy. Pogciem stanu prawnego nieruchofnb ujawnionego w ksidze
wieczystej ustawodawca pogi sie zarObwno we wspomnianym zuartykule 5
u.k.w.h., ale take w art. 10 ust. 1 u.k.w.h., wedlug ktérego w ramiezgodnéci
migdzy stanem prawnym nieruchoseo ujawnionym w ksjdze wieczystej a
rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawojesé wpisane lub jest wpisane
btednie albo jest dotknte wpisem nieistniggego obcizenia lub ograniczenia, me
zadat usungcia niedogodngci. Wpisem jest kada adnotacja w keilze wieczystej
wskazujca zmiag stanu prawnego lub ustalenie tego stanu zgodrieczywistécia.”
W momencie ujawnienia wzmianki o wniosku o wpis, kidrym to nabywca
zobowgzany jest si zapozné, nie mae juz zastania sie nieznajomecia tego wpisu i
musi mi€ swiadoma¢ tego, ze stan prawny nieruchorfm maze ulec zmianie.
Najwazniejszy jest moment zawarcia umowy.

Sad Najwyzszy w uchwale z 28 lutego 1989 r8lpodkrelit fakt, ze jawny stan prawny
nieruchoméci zawarty w ksjdze wieczystej jest kategerprawa, a nie fizycznego
faktu, i ma on tr& zgodmy z trescig wpisOw przeznaczonych do ujawniania praw i
obowigzkow niezalenie od tego, do jakich dziatéw zostaty one wprowadz Wpisy
dokonane w niewkxiwym dziale tworz wi¢c stan prawny nieruchorbdd i S3
chronione ¢kojmia.

Wpisy dopuszczalne, ktore jednak zawigrppd wzgédem merytorycznym istotne
wady nie § objcte dziataniem gkojmi ze wzgédu na to,ze juz z kskgi wieczystej

nabywca mee uzyska informacg, ze dany wpis jest dotketly wady. Ze wzgtdu na

*'S. Rudnicki, Prawo obrotu nieruchomigiami, Warszawa 1996, s. 229, cyt. za: Jelonek — Jarco,
Rekojmia wiary publicznej kag wieczystychWarszawa 2011, s. 121.

® J. IgnatowiczPrawo rzeczowgWarszawa 2000, s. 328.

® 11l CzP 13/89, OSNCP 1990, nr 2, poz. 26.



wadliwos¢ brak te podstaw do przygria, ze tworz one stan prawny nieruchosod

ujawniony w ksidze wieczyste.
Przyczyny niezgodrigi stanu prawnego ujawnionego wddie

wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

Nieujawnienie w kgidze wieczystej zdarzenia Przyczyna tkwi w podstawie wpisu

prawnego zmieniggego stan prawny

ujawniony w ks¢dze wieczystej

Niepowodujce Podstawa wpisu Przyczyny, ktorych  Wpis jest sprzeczny z

niewaznosci niewazna nie mazna ustak na prawidiowy podstavy
podstawy wpisu, ale  (jest wykrywalna  podstawie dokumentu wpisu?
wywotujace skutek przy doktadne;j stanowicego
analizie wpisu) podstawe wpisu

Trzeba podkrdi¢ fakt, ze stanu prawnego nieruchofob nie tworzy ujawnienie w
ksiedze wieczystej prawa odkupu lub pierwokupu. Zaweimformacji o dzierawie i
najmie réwnie nie doprowadzi do owej niezgodiwh Przeciwnie jest w przypadku
prawa daywocia. Nieujawnienie go doprowadzi do niezgodmostanu prawnego
ujawnionego w ksidze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Wpiggianek
0 wnioskach oraz wpisy ostua# o niezgodnéci nie okrélaja stanu prawnego

nieruchomeci ujawnionego w kgdze wieczyste).

[1.1.2. Nabycie przez czynné¢ prawng

Czynna¢ prawna to oparta nawiadczeniu woli czynn& konwencjonalna, za pomgc
ktorej podmioty cywilnoprawne, w sposob i przy spehiu przestanek prawem
przewidzianych, magwywotat skutki w sferze prawa cywilned8.Rekojmia chroni

tylko prawa nabyte poprzez czyridoprawry, pod tytutem szczegdlnym (succesio

" B. Jelonek — Jarc®e¢kojmia wiary publicznej ks wieczystychWarszawa 2011, s. 144.

® Tres¢ podstawy wpisu nie jest zgodna z rzeczywistymestaprawnym nieruchondoi istniepcym w
chwili sporzdzania dokumentu ¢olagcego podstaw wpisu, np. akt wilasrigi ziemi wymieniajcy
jednego matonka.

° Konsekwencja lpu sydu wieczystoksigowego popetnionego przy dokonywaniu tegepisu.

198, Jelonek — Jarc®ekojmia wiary publicznej ksiy wieczystychWarszawa 2011, s. 176.
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singularis), nie obejmuje sukcesji uniwersalneylicap. dziedziczeni, zbycia spadku.
Nie chroni take nabycia z innych zdanzg@rawnych np. zasiedzenia i egzekucji. Warto
jednak zauway¢, ze na mocy art. 64 k.c. nabycie na podstawie orzeazgdowego,
ktore zasipuje gwiadczenie woli, réwniz chroni nabycie. SN w wyroku z 24 stycznia
2002 rokd* stwierdzit, ze rkojmia nie chroni nabywcy, jeli umowa, na podstawie
ktorej ma nagipi¢ przeniesienie whasioi nieruchoméci lub nabycie innego prawa,
jest niewana. By zastosowanie instytucjikiojmi byto mazliwe, potrzebna jest waa
czynng¢ prawna. Warto raz jeszcze poditré fakt, ze rkojmia chroni nabywe

dziatapcego w dobrej wierze.

[1.1.3. Dobra wiara nabywcy

By chront zasad dobrej wiary wprowadzono instytgcjckojmi wiary publicznej ksig
wieczystych. Zgodnie z artykutem 6 u.k.w.hekajmia wiary publicznej ksg
wieczystych nie chroni rozpggdzen nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy
dziatapcego w ziej wierze. Przez pgoje dobrej wiary w znaczeniu subiektywnym
rozumie s¢ stan psychiczny poleggy na bédnym, ale usprawiedliwionym w danych
okolicznaciach przekonaniu o istnieniu prawa lub stosunlawmego:? Powracaic do
art. 6 u.k.w.h. w ztej wierze jest ten, kto wie, trei¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z
rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto z td&tipmogt s o tym dowiedzié.
Wedtug dr Jelonek — Jarco dobra wiara powinné fmzumiana na gruncie \ugj
wymienionego artykutu w aspekcie pozytywnym — jgknekonanie o braku wad stanu
prawnego, nie Zaw aspekcie negatywnym — jako brak wiedzy o wadatdnu
prawnega-® Bez wzgkdu na fakt znajomiwi ksiegi wieczystej przez nabywgjezeli w
innych okolicznéciach dowiedziat gi 0 zaistniatym faktycznym stanie prawnym,
dziatat w ztej wierze. Warto tutaj odwdataic do wyroku SN z dnia 20 wrgeia 2001
roku™* — ,Nabywe nieruchoméci w drodze odplatnej czynici prawnej od osoby
wpisanej do ksigi wieczystej jako wigciciel na podstawie aktu wias§w ziemi ma@na
uzna& za dziatajcego w ztej wierze, jeli w chwili nabycia zna nie budee
watpliwosci fakty, jednoznacznie uzasadnizg stwierdzos pdzniej niewanosé aktu

wiasngci ziemi, stanowjcego podstawwpisu zbywcy w ksidze wieczystej”.

111 CKN 405/99, OSNC 2002, nr 11, poz. 142.

2 Dobra i zta wiara, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Niehomdci, Problematyka prawna, Warszawa 2007,
s. 48, cyt. za: Jelonek — Jar&gkojmia wiary publicznej kgg wieczystychwWarszawa 2011, s. 257.

3B, Jelonek — Jarc®ekojmia wiary publicznej ksiy wieczystychWarszawa 2011, s. 266.

11 CKN 277/99, OSNC 2006, nr 6, poz. 77.
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Istnieje zasada domniemania dobrej wiary, w tymypazlku to na osobie, ktora
twierdzi, ze nabywca byt w ztej wierze, spoczywazar dowodu.

[1.2. Przestanki negatywne

[1.2.1. Nieodptatnosé rozporzadzenia

Zgodnie z omawianym juwczeniej art. 6 u.k.w.h. gkojmia wiary publicznej kaig
wieczystych nie chroni rozpaggdzen nieodptatnych. Nie obejmuje ga darowizny czy
wykonania zapisy testamentowego. Wprowadzenie gakieapisu w polskim prawie
podyktowane byto tymze jezeli ktos otrzymuje cé za darmo, nie ponogz kosztow i
nie zyskugc na tym, to nie mge odnosi korzysci z tego tytutu kosztem innej osoby,
ktorej to prawo faktycznie przystuguje. Czysadgorawna jest odptatna, gdy strona,
ktora dokonata przysporzenia, otrzymuje lub mayoba@ w zamian za nie korzy
majgtkowg. Jereli natomiast strona, ktora dokonata przysporzenia, otrzymuje w
zamian korzgci maptkowej, czynné¢ prawna jest nieodptatfia Ze wzgkdu na
problem z zakwalifikowaniem czynéa prawnych na odptatne i nieodptatne do tego
podzialu dodano tale trzeci mozliwos¢ — ,sa to takie czynnéci prawne, ktorych
odptatnd¢ badz nieodptatnéc jest wyhczona ze wzgdu na ich konstrukejprawnry

oraz cel gospodarcAy”

15 A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniulrawo cywilne..,.s. 268-269, cyt. za: Jelonek — Jarco,
Rekojmia wiary publicznej kgg wieczystychWarszawa 2011, s. 334.
6B, Jelonek — Jarc®ekojmia wiary publicznej ksiy wieczystychWarszawa 2011, s. 341.
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Rozdziat Ill. Prawa chronione przed wrkojmia oraz wzmianki ja

wytaczajace

[lI.1. Prawa chronione przed kkojmi g

Ustawodawca wyszczegOlnit katalog praw podmiotowyktdre g chronione przed
dziataniem ¢kojmi wiary publicznej ksig wieczystych. Zgodnie z udzielprochrory
nie wygasaj one, mimoze nie byty wpisane do kgii wieczystej. Znalazly one wyraz

w artykule 7 u.k.w.h., ktéry brzmi:

»Rekojmia wiary publicznej kgig wieczystych nie dziata przeciwko:

1) prawom obcjzajagcym nieruchom& z mocy ustawy, niezataie od wpisu,

2) prawu daywocia,

3) stwzebnagciom ustanowionym na podstawie decyzji $uiwvego organu
administracji

4) panstwowej,

5) stuzebnaciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zzku z przekroczeniem

6) granicy przy wznoszeniu budynku lub innegogdezenia,

7) stuzebnaciom przesytu.”

Ad. 1) W obecnym ustawodawstwies gorawa obcjzajagce nieruchomé& z mocy ustawy,
niezalenie od wpisu np. art. 1037 83 k.p.c. ,Wierzycietpremu przydzielono roszczenie
przeciwko nabywcy, nabywa z mocy samego prawa bkpoha sprzedanej nieruchoiod
Ujawnienie hipoteki w ksidze wieczystej lub zbiorze dokumentéw mpsje na wniosek
wierzyciela.”

Ad. 2) ,Artykut 7 u.k.w.h. wyhcza dziataniegkojmi jedynie przeciwko doywociu, natomiast
nie dotyczy nabycia wlas&o nieruchoméci na podstawie umowy o épwocie Podkréenia
jednak wymagaze dziatanie gkojmi w przypadku nieujawnienia w ksize wieczystej prawa
dozywocia nie polegatoby na jego wygeeciu, lecz na zdjciu tego obgjzenia z
nieruchoméci, a to wobec szczegdinego charakteru tego prava”.

Ad. 3) Przyktadem takie shebndci jest artykut 120 u.g.n. Przepis ten stanoyé, jezeli

zachodzi potrzeba zapobenia niebezpiecastwu, wysipieniu szkody lub niedogodscom,

Y por. J. Ignatowicz. K. StefaniuRrawo rzeczoweWarszawa 2009, s. 354, cyt. za: Jelonek — Jarco,
Rekojmia wiary publicznej kgg wieczystychWarszawa 2011, s. 496.
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jakie mog powstd dla wigcicieli albo uytkownikdéw wieczystych nieruchondoi sasiednich
wskutek wywiaszczenia nieruchoed lub innego ni dotychczas zagospodarowania
wywtaszczonej nieruchondoi, w decyzji o wywtaszczeniu ustanawia sieztedne stiebndci
oraz ustala obowranej budowy i utrzymania odpowiednich adzex zapobiegajcych tym
zdarzeniom lub okoliczrsgiom. Obowazek budowy i utrzymania odpowiednich guizen
Cigzy na wys¢pujacym z wnioskiem o wywtaszczenie.

Ad. 4) Stluzebndci, o ktéorych mowa ustala esina podstawie artykutu 145 k.c. (droga
konieczna) oraz 151 k.c. (przekroczenie granicy przoszeniu budynku).

Ad. 5) Punkt 5 zostat dodany do art. 7 u.k.w.h. ugtavB0 maja 2008 roku 0 zmianie ustawy -
Kodeks Cywilny oraz niektérych ustaf.

[11.2. Wzmianki wytaczajace rekojmie

Kwestie te reguluje natomiast art. 8 u.k.w.h.:el®jmie wiary publicznej ksig
wieczystych wydcza wzmianka o wniosku, o skardze na orzeczenieraeflarza
sadowego, 0 apelacji lub kasacji oraz oster@e dotyczce niezgodn€ri stanu
prawnego ujawnionego w ksize wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomeci.

~Wytaczenie g¢kojmi jest uzasadnione, naniesiona wzmianka lubzestnie obliguje
bowiem do lektury wniosku lub pozwu, asfad za tym do zachowania ostnmsci przy
dokonywaniu transakcji. Pamtajmy przy tym, ze nikt nie mae zastania sie
nieznajomécia wnioskéw, o ktérych uczyniono wzmiank ksicdze wieczystej™®
»1rzeba wskaz§ ze jest to zasadnicza ptaszczyzna ochrony rzeczgosivigciciela
nieruchoméci nieujawnionego w kgdze wieczystej. Dokonanie jednego z
wymienionych wpisow lub wzmianek wgdza bowiem ¢kojmi¢ wiary publicznej ksig
wieczystych. Nie wycza ani nie ogranicza to osoby wpisanej w zlmasci
rozporzdzania prawem, przeciwko ktoremu skierowane jesze®nie lub wzmianka.
Skuteczné&é rozporzdzenia dokonanego po wpisaniu wzmianki lub ostre zaley
jednak od wyniku pogpowania wszogego wniesieniem jednego z wymienionych
srodkéw zaskatenia albo sporu o0 uzgodnieniestieksicgi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym; rozpagdzenia te upadn jezeli wchodz w kolizje z prawem

zabezpieczonym przez wpis lub wzmiarik’

8 Dz.U. Nr 116, poz. 731.
19E. GniewekPrawo rzeczoweWarszawa 2012, s. 294.
%0 Sentencja zostata ogtoszona dnia 30 kwietnia 200@Dz. U. Nr 65, poz. 552.
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Zakonczenie

Regulacja instytucjigkojmi wiary publicznej ksig wieczystych zostata wprowadzona
w celu ochrony obrotu nieruchoseami. Przepisy oké&ajace rkkojmie, zawarte w
u.k.w.h., ma charakteriuris cogentis (norm bezwzginie obowgzujgcych) akt
zrzeczenia si bedzie czynnéciag niewang. Ustawodawca nakyt na wigciciela
obowigzek zamieszczenia wszelkich niedhych informacji o swojej wlassoi w
stosownych rejestrach (np. w &dze wieczystej), by unikig nieporozumia. Nabywca
przekonany jestze stan prawny nieruchorfm zapisany w ksdze wieczystej jest
zgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Wynika toegez wszystkim z tegaze
rejestry te prowadzone przez specjalne organy o charakterze publicznynawne.
Polski ustawodawca nie prayjzasady konstruktywnego wpisu jako koniecznego do
nabycia nieruchomimi i w konsekwencji nigdy nie dolzie tak, ze stan prawny
nieruchoméci zawsze, w kadym przypadku édzie s¢ zgadzat. Co gidzieje wtedy,
kiedy g rozbieznosci? W takich przypadkach pierwsm#wo ma stan prawny zapisany
w ksiedze. Rkojmia chroni wec nabywe, ktéry przez czynni@ prawry z osoly
uprawniory wedtug tréci ksiegi nabyt wkasné¢ lub inne prawo rzeczowe. Nabywca ten
musi jednak dziataw dobrej wierze i nie me to by rozporadzenie nieodptatne. Na
zakaczenie warto podkgé ¢ fakt, ze gdyby nie istniata instytucjgkojmi, nie miatoby

sensu prowadzenie kg wieczystych.
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