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Uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

publikacji autorstwa M. Sondej (Lex)

Ksiegi wieczyste sa publicznym rejestrem, pozwalajacym ustali¢ stan prawny nieruchomosci i
pozyskac inne dane o nieruchomosci. Niekiedy jednak zdarzaja sie sytuacje, ze tres¢ ksiegi
wieczystej nie jest zgodna z rzeczywistym stanem prawnym. Dzieje sie tak w przypadku, kiedy
wpis w ksiedze wieczystej ma charakter deklaratywny i nie powoduje, powstania, zmiany, badz
przeniesienia prawa. Niezgodnos¢ moze dotyczy¢ zarowno podmiotu danego prawa, jak i jego
tresci czy podstawy wpisu.

Ustawodawca przewiduje jednak narzedzia, ktére stuzg usuwaniu rozbieznosci miedzy stanem prawnym
wynikajgcym z tresci ksiegi wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. O tym, jakie kroki
nalezy podja¢ w celu sprostowania takich niezgodnosci pisze Pan Marek Sondej w komentarzu praktycznym pt.
"Metody uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym"

Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej

Usuniecie niezgodnosci w tresci ksiegi wieczystej moze by¢ dokonane jedynie poprzez wpis do ksiegi
wieczystej w postepowaniu wieczystoksiegowym. W znacznej wiekszosci przypadkow wystarczajace
bedzie ztozenie wniosku do sadu wieczystoksiegowego o wpis do ksiegi wieczystej i dotaczenie
dokumentéw potwierdzajacych zasadnos¢ zadanego wpisu.

Whniosek powinien zosta¢ ztozony na urzedowym formularzu przez osobe uprawniong, ktdéra jest wtasciciel
nieruchomosci, uzytkownik wieczysty, osoba, na rzecz ktérej ma nastgpic¢ wpis, wierzyciel, jezeli przystuguje
mu prawo, ktére ma by¢ wpisane, oraz uprawniony organ w sprawach dotyczgcych obcigzen powstatych z
mocy prawa.

Whniosek sktadany na posrednictwem notariusza, naczelnika urzedu skarbowego i komornika kierowany jest do
sadu wieczystoksiegowego za posrednictwem systemu teleinformatycznego.
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Do wniosku nalezy dotaczy¢ dokumenty, ktére sad wieczystoksiegowy bada pod katem skutecznosci
czynnosci w nich przedstawionych, biorgc pod uwage ich forme i skutek materialnoprawny.

W niektérych przypadkach wpis moze by¢ dokonany z urzedu. Dzieje sie tak na przyktad w przypadku wpisu
ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej stat sie niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym.

Postepowanie przed sgdem Niekiedy jednak konieczne jest wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Przestankami do wytoczenia takiego powodztwa sa:

pierwotna niezgodnos¢ wpisdéw w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, albo brak mozliwosci
zmiany prawomocnego wpisu w procedurze odwotawczej, albo brak mozliwosci usuniecia niezgodnosci w
postepowaniu wieczystoksiegowym, albo brak kognicji sgdu wieczystoksiegowego do dokonania okreslonego
rodzaju wpisu. Legitymacja do wytoczenia takiego powddztwa przystuguje osobie, ktorej prawo nie jest
wpisane lub jest wpisane btednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia.
Wszystkie osoby, na rzecz ktérych w ksiedze wieczystej ma zosta¢ ujawnione prawo muszg wzig¢ udziat w
postepowaniu - przystuguje im legitymacja taczna.

Pozew o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym musi spetnia¢ wymogi
formalne przewidziane w art. 126, art. 1261 i art. 187 k.p.c.

Ponadto powinien wskazywac:

sad prowadzacy ksiege wieczystg oraz numer tej ksiegi; prawo, ktérego ochrony domaga sie powdd;
ewentualne obcigzenia lub ograniczenia dotykajgce prawa, oraz w jakim zakresie powinny by¢ one wpisane do
ksiegi; sposdb usuniecia niezgodnosci; osobe, na rzecz ktdrej ma zosta¢ dokonane rozstrzygniecie. W celu
zapoznania sie z doktadnym przebiegiem postepowania zobacz réwniez: "Uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym".

Sprawe rozpoznaje sad cywilny miejsca potozenia nieruchomosci. Wtasciwos¢ rzeczowa tego sadu jest
zalezna od wartosci przedmiotu sporu.

Na podstawie wyroku wydanego w postepowaniu cywilnym, powdd moze ztozy¢ wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej, a dokumentem jakim musi zataczy¢ do wniosku jest odpis prawomocnego wyroku wydanego przez
sad cywilny.

Usuniecie niezgodnosci danych ujawnionych w dziale 1-O ksiegi wieczystej

W przypadku kiedy niezgodnos¢ dotyczy danych ujawnionych w dziale dotyczacym oznaczenia
nieruchomosci, ich sprostowanie nastepuje w uproszczonym trybie, na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci lub z urzedu na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw
(katastru nieruchomosci). Majg one bowiem pierwszenstwo przed trescig ksiegi wieczystej w razie ujawnienia
rozbieznosci w tym zakresie.

Usuwanie usterek wpisu i btedéw migracji
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Usuwanie usterek wpisu moze dotyczy¢ btedéw pisarskich lub niektérych btedéw rachunkowych, a takze
podstawy dokonania wpisu.

Usuwanie btedéw migracji dotyczy przypadkéw nieprawidtowego przeniesienia danych z tresci papierowych
ksigg wieczystych do systemu teleinformatycznego.

S3 to btedy o charakterze technicznym, niepowodujgce niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Sprostowanie takich btedow moze nastapi¢ na wniosek uprawnionego lub z
urzedu przez sad wieczystoksiegowy.

Powyzej zostaty omdéwione jedynie wybrane sposoby korygowania danych zawartych w tresci ksiag
wieczystych.

Zachecam do lektury publikacji autorstwa M. Sondeja "Metody uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym" w celu zapoznania sie z pozostatym sposobami usuniecia
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
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