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1. Wprowadzenie

W obecnych realiach nieruchomosci nalezg do jednych z najbar-
dziej wartosciowych materialnych débr majgtkowych. Obrét pra-
wami wlasnosci do nieruchomosci charakteryzuje si¢ szczegolnymi
wymogami prawnymi i jest ujawniany w rejestrze urzedowym
(sgdowym). Nalezy stang¢ na stanowisku, Ze obrot nieruchomo-
Sciami, z uwagi na uwarunkowania prawne, winien by¢ wolny od
bezprawnych praktyk, majgcych na celu ,zawtaszczenie” cudzych
praw do nieruchomosci. Niestety, nie istnieje sfera obrotu dobrami
majatkowymi, w ktorej nie pojawiajg si¢ bezprawne, czy wrecz kry-
minalne praktyki. Dotyczy to réwniez obrotu nieruchomosciami.
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Otoczenie prawne, dgzgce do zapewnienia wyzZszego stopnia bez-
pieczenstwa obrotu, paradoksalnie moze by¢ czynnikiem sprzyjaja-
cym sprawcom decydujgcym sie¢ na bezprawne przejecie cudzej nie-
ruchomosci. To wlasnie owe specyficzne uwarunkowania prawne
powoduja, ze w swiadomosci spolecznej jest zakorzenione przeko-
nanie, iz nie sg tu mozliwe bezprawne praktyki cudzym kosztem.
Jezeli jednak sprawca wypracuje odpowiednie modus operandi
w tej sferze, wowczas ma okreslone szanse powodzenia realizacji
swych zamierzen. Wynika to ze szczegolnej roli w obrocie aktow
notarialnych, ksigg wieczystych oraz tego, ze wpisy w ksigegach
wieczystych sg dokonywane na podstawie orzeczen sadowych. Nie
bez znaczenia pozostaje w tym przypadku domniemanie prawne
prawdziwosci wpisow w ksiegach wieczystych i rekojmia dobrej
wiary ksiag wieczystych. A przeciez nikt z nas, co do zasady, nie
kontroluje na biezaco tego, czy w ksiedze wieczystej pojawiajg si¢
wnioski zwigzane np. ze zmiang wpisow dotyczgcych witasciciela
lub innego podmiotu. I to rowniez jest czynnik, ktory potencjal-
nie sprzyja tego typu praktykom. Uzasadnione w tym Swietle staje
si¢ dokonanie stosownych analiz natury dogmatycznej, w zakresie
obowigzujacego stanu prawnego, w celu znalezienia odpowiedzi na
pytanie, w jaki sposob podmioty pokrzywdzone moga potencjalnie
reagowac na tego rodzaju zachowania. Jest przy tym oczywiste, ze
dzialania wylacznie organéw Scigania moga okazac si¢ niewystar-
czajace. W konsekwencji nieodzowna staje sie¢ takze odpowiedz na
pytanie, czy aktualne rozwigzania prawne sg wystarczajgce dla
zapewnienia nalezytej ochrony prawne;j.

2. Czyny karalne przeciwko cudzemu mieniu

0Od wiekoéw cudze mienie podlega ochronie prawnej, takze na grun-
cie prawa karnego. Z tego powodu typowe zachowania, godzace
w cudze prawa majatkowe, sg uregulowane w prawie karnym jako
zachowania podlegajace penalizacji. Zachowania te polegajg przede
wszystkim na réznych odmianach zaboru (kradziezy), w tym
zaboru rozbgjniczego. Waznym elementem tego rodzaju czynow jest
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przejecie cudzej rzeczy we wladanie przez sprawce. W ogromnym
skrocie istota tych czynow jest to, ze sprawca poprzez swoje dziata-
nie wchodzi w posiadanie cudzej rzeczy bez wiedzy lub bez woli jej
wtasciciela. Stad tez w sferze prawa karnego pozostaje oczywiste,
ze nie mozna dokonac¢ kradziezy (zaboru) nieruchomosci. Dlatego
przedmiotem wszelkich odmian kradziezy sa wylacznie rzeczy
ruchome. Trafnie wskazuje Oktawia Gorniok, ze nasza cywilizacja
charakteryzuje si¢ tym, ze od rozbojniczych lub nierozbdjniczych
aktow zawladniecia cudzym mieniem przeszliSmy do calej gamy
rozmaitych oszukanczych praktyk i manipulacji'. W konsekwen-
cji w sferze ochrony karnej cudzego mienia wyodrebniono takie
zachowanie jak oszustwo, ktorego istotg jest wykorzystanie lub
wprowadzenie w btad dysponenta wlasnym, a nawet cudzym mie-
niem. Innymi stowy, cecha oszustwa jest to, ze osoba pokrzyw-
dzona, sama lub za posrednictwem innej osoby uprawnionej,
dokonuje rozporzgdzenia mieniem, ale jest ono wynikiem biednej
oceny rzeczywistosci. Gdyby nie ten btad, nie dosztoby do rozpo-
rzadzenia mieniem. W wystepku oszustwa relewantne jest wtasnie
to, ze btad wywotuje lub wykorzystuje przestepca. W konsekwen-
cji zatem coraz bardziej réznorodny i ztozony obrot materialnymi
dobrami majatkowymi skutkuje tym, Ze obok typowych kradziezy
systematycznie pojawia sie coraz wieksza liczba odmian oszustw.
Sa to réwniez oszustwa bardzo wyszukane, wrecz finezyjne. W tej
grupie sg takze oszustwa dlugotrwate, sktadajgce si¢ z kilku lub
wiekszej liczby zachowan, ktoére dopiero 1gcznie doprowadzajg do
utraty okreslonych aktywoéw?. Do karalnego oszustwa zaczeto tez
zalicza¢ oszustwa posrednie, w ktorych istotnym elementem oszu-
kanczego pozbawienia majgtku sg dzialania oséb trzecich. Trafnie
sie wskazuje, ze dla bytu oszustwa nie jest wymagana tozsamosc¢
osoby dysponujacej mieniem na skutek dziatania sprawcy i osoby
pokrzywdzonej czynems3.

1 0. Gorniok, , Niekorzystne rozporzaqdzenie” i ,,cudze mienie” jako znamiona
przestepstwa oszustwa (na tle niektérych sposobow wytudzen nieruchomosci),
~Prokuratura i Prawo” 2002, nr 9, s. 7.

2 T. Oczkowski, Oszustwo jako przestepstwo majaticowe i gospodarcze, Kra-
kow 2004, s. 47-48.

3 0. Gorniok, op.cit., s. 8.
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Nalezy juz w tym miejscu zaznaczy¢, ze jedna z odmian przed-
stawionych wyzej rodzajow oszustw jest oszustwo sadowe. Jego
istotg jest to, ze o ,rozporzadzeniu” cudzym mieniem rozstrzygnat
sad w wydanym przez siebie orzeczeniu. Sad winien w tym przy-
padku zosta¢ uprzednio wprowadzony w biad, co nastepuje na
skutek zamierzonego dzialania sprawcy. A poniewaz w obrocie nie-
ruchomosciami istotng role odgrywaja sady, ktérych orzeczenia sg
podstawa wpisow w ksiegach wieczystych, staje sie zrozumiale, dla-
czego ta wlasnie postac¢ oszustwa ma duze znaczenie w niektoérych
praktykach wytudzania nieruchomosci. W ten sposéb dochodzimy
do sprecyzowania istoty rozwazan niniejszego artykutu, a jest nia
wskazanie kluczowych cech oszukanczych praktyk, majacych na
celu doprowadzenie do niezgodnego ze stanem rzeczywistym wpisu
w ksiedze wieczystej prawa wilasnosci do cudzej nieruchomosci
oraz wskazanie na potencjalne dziatania prawne, ktére bedgq miaty
na celu przywroécenie stanu prawnego sprzed uzyskania bezpraw-
nego wpisu nabycia prawa do cudzej nieruchomosci®.

3. Uwarunkowanie prawne
zwigzane z obrotem nieruchomosciami

Jak juz wczesniej wskazano, obrét nieruchomosciami cechuje sie
wieksza iloScia zabezpieczen niz typowy obrot rzeczami rucho-
mymi. Przeniesienie prawa wtasnosci do nieruchomosci wymaga
bowiem zachowania szczeg6lnej formy czynnosci prawnej, w postaci
aktu notarialnego. Sporzadza go notariusz, ktory dziala jako osoba
zaufania publicznego, korzystajac z ochrony przystugujgcej funk-
cjonariuszom publicznym. Jest to jedyny tzw. wolny zawod prawni-

4 Omawiana tematyka ma bardzo szeroki aspekt. Podkreslamy, ze w naszych
rozwazaniach koncentrujemy si¢ wokot wyludzenia od sadu wieczystoksiego-
wego wpisu praw wiascicielskich, niezgodnego ze stanem rzeczywistym. Nato-
miast w kwestii cigglych zmian modus operandi sprawcow w celu pozyskania
cudzym kosztem nieruchomosci zob. np. P. Zak, O bezprawnym przejmowaniu
nieruchomosci dtuznikéw, ,Prokuratura i Prawo” 2017, nr 1, s. 74-82, gdzie
kompleksowo opisano oszukarncze mechanizmy pozyskiwania nieruchomosci
w ramach zabezpieczania lichwiarskich pozyczek.
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czy w Polsce, ktorego przedstawiciel posiada taki status, co wigze sie
ze szczegllna ,urzedowq” ochrong notariusza na gruncie Kodeksu
karnego. Oczywiscie, czynnosci prawnej w formie aktu notarialnego
dokonuja uczestniczace w niej strony, ale to notariusz odpowiada
rowniez za zgodnosé tej czynnosci z prawem®. W swietle art. 81
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie® (dalej: PrNot)
notariusz ma obowigzek odmoéwi¢ wykonania kazdej czynnosci
notarialnej sprzecznej z prawem. Akt notarialny, ktérego przedmio-
tem jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, nalezy przy tym do
jednych z kluczowych czynnosci notarialnych. Jest to dokument
szczegolnego rodzaju. Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 2 PrNot akt
notarialny, zresztg jak kazda czynnos¢ notarialna dokonana zgod-
nie z prawem, ma charakter dokumentu urzedowego, a dokumenty
urzedowe objete sa szczegolnym domniemaniem prawnym, wyni-
kajacym z art. 244 par. 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem z mocy
prawa przyjmuje sie¢, ze akty notarialne sg zgodne z prawem, a ich
tresc jest zgodna ze stanem rzeczywistym. Co prawda, w kontek-
Scie art. 252 k.p.c., jest to domniemanie wzruszalne, lecz ci¢zar
dowodowy obcigza strone podwazajgca znaczenie prawne aktu
notarialnego. Chodzi tu zatem o inng osob¢ niz nabywca wskazany
w tresci aktu notarialnego. Poza dyskusjq jest wiec fakt, ze akt
notarialny jest dokumentem prawnym ,wyzszego” rzedu niz ,zwy-
kla” umowa pisemna.

W obrocie prawami wlasnosci do nieruchomosci szczegolng role
odgrywajq takze rejestry urzedowe, jakimi sg ksiegi wieczyste.
Ksiegi petnig funkcje rejestracyjno-ewidencyjng i zapewniaja bez-
pieczenstwo obrotu prawnego nieruchomosciami’. W szczegélnosci
zapewnienie wiarygodnosci danych ujawnionych w ksiegach wie-
czystych ma stuzy¢ bezpieczenstwu i pewnosci obrotu prawnego

5 Zob. szerzej A. Oleszko, Staranno$é zawodowa notariusza jako prze-
stanka odpowiedzialnosci za szkode wyrzqdzona przy wykonywaniu czynnosci
notarialnej, ,Rejent” 1999, nr 11, s. 123-124.

¢ Tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 1192.

7 E. Gniewek, w: Prawo rzeczowe. System prawa prywatnego, t. 4, red. tomu
E. Gniewek, red. Systemu Z. Radwanski, B. Kordasiewicz, wyd. 4, Warszawa
2021, s. 690.
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nieruchomosciami®. Ustalenie stanu prawnego danej nieruchomo-
Sci nastepuje przez wpisy w ksiedze, przez ktore to wpisy rozu-
mie si¢ takze wykreslenia (np. dotychczasowych praw wiasciciel-
skich). Wpisy te sg dokonywane na podstawie sgdowych orzeczen,
wydanych w postepowaniu nieprocesowym. Jest to wigec odrebne
orzeczenie sadowe, ktore w przypadku prawomocnosci objete jest
powaga rzeczy osadzonej i wigze inne sady zgodnie z art. 365 k.p.c.
Co istotne, ksiegi wieczyste sg jawne, a jawnos¢ wpisow ma takze
znaczenie materialne. Zaden z uczestnikéw obrotu nieruchomo-
Sciami nie moze si¢ powotywac na brak wiedzy o tresciach ujawnio-
nych w ksiegach wieczystych lub na brak wiedzy o procedowanych
wnioskach w sprawie dokonania zmiany ujawnionych wpisow?®.
W konteksScie prawomocnego wpisu w ksiedze wieczystej o posia-
daniu prawa wlasnosci do danej nieruchomosci trzeba wskazac na
art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece!'%, wprowadzajacy domniemanie prawne zgodnosci tresci wpisu
ze stanem rzeczywistym. Ta okolicznos¢, zgodnie z art. 234 k.p.c.,
wigze sady i innych uczestnikéw obrotu!l. To domniemanie moze
by¢ obalone, lecz ciezar dowodowy réwnieZ spoczywa na osobie
kwestionujacej wpis podmiotu nieuprawnionego.

Obalenie domniemania moze nastgpi¢ w dwoch szczegolnych
procedurach. Jedng z nich jest pozew o uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z jej rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.).
Druga jest kwestionowanie, a wiec zaskarzenie, samego wpisu
~nhowego” wiasciciela nieruchomosci. Ten schemat dziatan praw-
nych moze miec¢ jednak miejsce tylko na etapie przed prawo-
mocnoscig wpisu w ksiedze wieczystej ,nowego” wtasciciela. Po
uzyskaniu bowiem prawomocnego wpisu o ,nowym” wiascicielu
nieruchomosci, niezgodnego ze stanem rzeczywistym, kluczowa

8 Ibidem, s. 691.

9 Ibidem, s. 710-711.

10 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst
jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 146; dalej: u.k.w.

11 K. Golebiewski, O domniemaniach zwigzanych z wpisami w ksiegach wie-
czystych, ich obalaniu oraz konstytutywnym charakterze wpisu (czesé I), ,Prze-
glad Sadowy” 2014, nr 12, s. 79-80 oraz s. 87; S. Rudnicki, Komentarz do
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 24-25.
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cywilng drogg jest juz wylgcznie wskazane wczesniej powodz-
two oparte na art. 10 u.kw.!? Kwestionowanie nieprawomocnego
wpisu w ksiedze wieczystej wigze si¢ z zagadnieniem kompetencji
sgdu wieczysto-ksiegowego na etapie oceny zasadnosci wniosku
o zmiane¢ wilasciciela nieruchomosci. Kompetencje sadu w poste-
powaniu wieczystoksiegowym wykraczaja bowiem poza kwestie
ocen formalnoprawnych. Sad wieczystoksiggowy ma takze prawo
do oceny materialnych podstaw zgdania wpisu. Sad ten ma wigc
prawo ocenia¢ waznos¢ aktow notarialnych, czyli jest uprawniony
do oceny tresci dokumentu, a zatem rowniez oceny oswiadczen
woli. Sad winien oddali¢ wniosek wieczystoksiegowy o wpis nowego
wlasciciela, oparty na bezwzglednie niewaznej czynnosci prawnej,
np. w sytuacji, gdy zbywca nie byl w ogole wlasciwie reprezento-
wany. Ale sad ten nie ma juz podstaw do oceny znaczenia prawnego
aktow notarialnych opartych na wzglednie niewaznych czynno-
Sciach, a wiec w sytuacjach, gdy mamy do czynienia z wadliwymi
oswiadczenia woli zbywcy, bedacymi wynikiem biedu lub grozby.
Tu bowiem konieczne jest uchylenie si¢ od skutkow oswiadcze-
nia woli. A jak wskazemy ponizej, wadliwe akty prawne mogg by¢
wynikiem oszustwa, w ktorym btad zbywcy zostal wywotany lub
wykorzystany przez sprawce's.

Dla dalszych rozwazan doniosle znaczenie ma jeszcze jedna
kwestia prawna. Ksiegi wieczyste, a Scislej — ujete w nich wpisy
majace znaczenie prawne, w szczegolnosci interesujgce nas wpisy
prawa wlasnosci, objete sa rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych (art. 5 u.k.w.). Rekojmia ta zachodzi wtasnie w przypadku
czynnosci prawnej rozporzadzenia prawami ujawnionymi w ksie-
gach wieczystych!*. Okreslajacy te rekojmie art. 5 u.k.w. stanowi
wyjatek od zasady nemo plus iuris in alium transferre potest quam
ipse habet'®. Co prawda w Swietle art. 6 u.k.w. rekojmia dobrej
wiary ksiag wieczystych nie chroni nabycia nieodplatnego oraz
nabycia w sytuacji, w ktorej nabywca dzialat w zltej wierze. Cie-

12°S. Rudnicki, op.cit., s. 46.

13 E. Gniewek, w: Prawo rzeczowe. System, s. 726.
14 Ibidem, s. 775.

15 Tbidem, s. 759.
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zar dowodowy spoczywa tu jednakze na osobie kwestionujgcej
dokonanie wpisu. Dla nas zas istotne jest to, ze przepisy o rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych przyjmujg w imie¢ bezpieczen-
stwa obrotu bezwzgledng przewage stanu prawnego ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym.
W zwigzku z tym osoba ujawniona w ksiedze wieczystej jako wia-
Sciciel nieruchomosci, lecz niebedgca jej wlascicielem, moze sku-
tecznie prawnie przenies¢ prawo wlasnosci do nieruchomosci na
inng osobe, dzialajgcg w dobrej wierze!'®.

4. Przyktadowe postaci oszukanczych wpisow
w ksiegach wieczystych

Zarysowane uprzednio otoczenie prawne dotyczace obrotu nieru-
chomosciami stato si¢ podstawa réznorodnych postaci oszustw,
ktorych celem jest ,zawladniecie” prawem do cudzej nieruchomosci
bez zadnego tytulu prawnego. Poza dyskusja jest fakt, ze wspolcze-
$ni sprawcy tego rodzaju przestepstw majatkowych sg w tej mate-
rii bardzo ,twoérczy”. Dotyczy to takze obrotu nieruchomosciami,
w ktorym zrozumienie istoty obrotu tego rodzaju aktywami stalo
sie przyczynkiem do wypracowania przez oszustéw odpowiednich
metod dziatania. Nalezy podkresli¢, ze chodzi tu o zlozone postaci
oszustw. Jest bowiem rzecza oczywista, ze w obszarze nierucho-
mosci moze réwniez wystapic ,tradycyjna” postac¢ oszustwa, pole-
gajaca na tym, ze do aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci
staje osoba ujawniona w ksiedze wieczystej jako wtasciciel nieru-
chomosci. W takim wypadku wpis w ksiedze wieczystej zostaje
uzyskany na skutek bezposredniego oszukania sprzedawcy nie-
ruchomosci. Innymi stowy, w tym wypadku podstawg do ,utraty”
prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej jest akt notarialny, w kto-
rym wadliwe oswiadczenie woli ztozyt sam sprzedawca'”.

16 Tak S. Rudnicki, op.cit., s. 27.

17 Zagadnieniem wymagajacym odrebnej analizy jest utrata nieruchomosci
w zwigzku z lichwiarskimi pozyczkami i przenoszeniem prawa wtasnosci nieru-
chomosci jako zabezpieczeniem sptaty udzielonych pozyczek. Kwestia ta takze
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Rownolegle wystepuja jednak bardzo skomplikowane oszustwa
szczegolne, w ktorych akt notarialny zbycia nieruchomosci zostaje
wytudzony od notariusza. W tym wypadku istotg zachowania jest
wprowadzenie w btad co do tozsamosci i uprawnien sprzedawcy.
Przykladem tego rodzaju praktyk moze by¢ postuzenie si¢ sfatszo-
wanym lub wyludzonym pelnomocnictwem do sprzedazy nieru-
chomosci. Tak wytudzony akt notarialny staje si¢ podstawg wpisu
w ksiedze wieczystej jako nabywcy osoby, ktora w rzeczywisto-
Sci nie uzyskala prawa wlasnosci. Uzyskany w ten sposob wpis
w ksiedze wieczystej objety jest domniemaniem prawnym zgodno-
Sci ze stanem rzeczywistym, a to daje mozliwos¢ dokonania dalszej
umowy sprzedazy. Dopiero ta czynnosc¢ przynosi oszustom korzysci
pieniezne. Ptaci bowiem ,finalny” nabywca, niezwigzany ze spraw-
camli, lecz dziatajacy w przekonaniu zgodnosci tresci ksiegi wieczy-
stej ze stanem rzeczywistym. Odmiang tego rodzaju czynu moze
by¢ uprzednie uzyskanie wpisu w ksiedze wieczystej w ramach
sukcesiji generalnej, np. przez wytudzenie postanowienia o stwier-
dzeniu nabycia spadku, obejmujgcego nieruchomosé, w sytuacii,
w ktorej nie bylo sie¢ w ogole spadkobierca lub nie bylo si¢ jedynym
uprawnionym do dziedziczenia. Podstawg zadania wpisu ,nowego”
wlasciciela moze by¢ nadto akt notarialny sfalszowany w catosci.
Tu réwniez ewentualne uzyskanie ,btednego” wpisu w ksiedze
wieczystej staje sie podstawa do dalszego dziatania sprawcy, toz-
samego z opisanym powyzej. Jest nim rowniez doprowadzenie do
aktu sprzedazy nieruchomosci osobie trzeciej, dziatajacej w opar-
ciu o uzyskany przez przestepcow wpis. Kluczowym ustaleniem
jest fakt, ze kazdorazowo sprawcy dgzg do skorzystania z rekojmi
publicznej wiary ksiag wieczystych.

Na tle omawianej problematyki jednym z wiodacych kierun-
kow wykorzystania wskazanych wyzej praktyk byly nieruchomo-
Sci, w ktorych ujawnieni wtasciciele mogli by¢ objeci skutkami
II wojny Swiatowej. Innymi slowy, sprawcy wykorzystywali fakt,
ze osoby ujawnione w ksiedze wieczystej jako ich wiasciciele naj-
prawdopodobniej nie Zyjg. Byly to wiec nieruchomosci o niejasnym

moze si¢ wigzac¢ z klasycznym oszustwem, ale jest bardziej ztozona z uwagi na
tres¢ aktu notarialnego o tzw. ustanowieniu zabezpieczenia splaty pozyczki.
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i nieuregulowanym statusie prawnym, w stosunku do ktérych nie
przeprowadzono dotychczas koniecznych czynnosci zwiazanych
ze spadkobraniem lub uzyskaniem prawa wilasnosci przez Skarb
Panstwa badZz gmin¢ w przypadku braku spadkobiercéw zmar-
tego wilasciciela nieruchomosci!®. W tym schemacie istotg czynu
bylo wyludzenie sgdowego potwierdzenia prawa do spadku lub
postugiwanie si¢ nieprawdziwymi badz wyludzonymi dokumen-
tami potwierdzajacymi prawo do reprezentowania interesow osoby
ujawnionej w ksiedze wieczystej. W tym drugim wariancie doku-
menty mogly by¢ takze podstawa do wyludzenia aktu notarialnego
sprzedazy nieruchomosci.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze jedna kwestia nie budzi tu wat-
pliwosci. Przedmiotem oszustwa moze by¢ wylgcznie mienie cudze.
Nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym w zwiazku
ze Smiercig jej wilasciciela nadal jest mieniem cudzym. Zawsze
bowiem jaki$s podmiot prawny stanie si¢ wlascicielem, nawet jesli
miatby to prawo uzyskac na skutek zasiedzenia nieruchomosci lub
jako skutek odrzucenia spadku przez spadkobiercow. A to ozna-
cza, ze tego rodzaju majgtek nadal jest mieniem cudzym. Jezeli
sprawca oszustwa uzyska nieprawdziwy wpis jego osoby jako wia-
Sciciela nieruchomosci, wowczas nadal ta nieruchomosé jest dla
niego ,cudza™®. A to wystarczy dla bytu przestepstwa oszustwa,
gdyz dyspozycji mieniem na skutek zachowania sprawcy moze
dokona¢ wiasnie osoba trzecia. Ten schemat oszustwa wigze si¢
z koncepcja tzw. oszustwa sadowego. Nie bez znaczenia jest tu
okolicznos¢, ze w przypadku nieruchomosci prawo nie zna poje-
cia mienia porzuconego, a wigc mienia niemajgcego wilasciciela.
Trzeba odnotowadc, Ze polskie prawo nie dopuszcza istnienia spad-
kow bezdziedzicznych.

18 Tak trafnie O. Gorniok, op.cit., s. 9.

19 Stad tez nie podzielamy stanowiska A.N. Preibisz, ze przy oszustwie
zawsze konieczne jest ustalenie osoby pokrzywdzonej, zob. A.N. Preibisz, Przed-
miot ochrony przestepstwa okreslonego w art. 286 par. 1 kodeksu karnego,
LProkuratura i Prawo” 2004, nr 10, s. 30-31, ktéra jasno wskazuje, ze brak
ustalenia pokrzywdzonego lub brak ustalenia osoby uprawnionej do rozporza-
dzenia mieniem wykluczajg mozliwos¢ wprowadzenia w bigd. W naszej ocenie
nie wykluczajg, poniewaz wprowadzonym w blad jest sad wieczystoksiggowy.
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Wskazane schematy dzialania moga dotyczy¢ kazdej nieru-
chomosci. Jesli dodamy, ze w obszarze podmiotow ujawnionych
w Krajowym Rejestrze Sgdowym mozna wytudza¢ wpisy zmian
0sOb reprezentujgcych, to staje sie oczywiste, ze sg tu mozliwe
i szersze schematy oszukancze. Po dokonaniu tego rodzaju wpisu
w Krajowym Rejestrze Sgdowym mozna bowiem powolywac sie
na prawo do reprezentowania zbywcy nieruchomosci, o ile wtasci-
cielem nieruchomosci jest podmiot ujawniony w KRS. Nie da sie
tez calkowicie wykluczy¢, ze podstawg tancucha oszustw bedzie
wniosek o wpis do ksiegi wieczystej oparty na sfatszowanym akcie
notarialnym. W przypadku uzyskania wpisu opartego na tak sfal-
szowanym akcie mozna wszakze probowac zby¢ nieruchomosé¢ do
innego podmiotu, korzystajac z domniemania prawdziwosci wpi-
sow w ksiegach wieczystych.

5. Cywilna droga doprowadzenia do przywrocenia
stanu prawnego nieruchomosci zgodnego
ze stanem rzeczywistym

W obrocie prawnym wystepujg sytuacje, w ktorych wpis w ksiedze
wieczystej jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym?2°. Nie-
zgodnos¢ ta moze mie¢ rozny charakter. Moze to by¢ brak ujaw-
nienia prawa, brak wpisu ustanowionych obcigzen lub ograniczen
prawa, bledny wpis prawa wiasnosci, w tym ujawnienie nieist-
niejacego obcigzenia lub ograniczenia. W omawianym wypadku
chodzi o ujawnienie prawa wilasnosci, ktore nie przystuguje pod-
miotowi ujawnionemu w ksiedze wieczystej. W takiej sytuacii,
a wiec gdy wpis w ksiedze wieczystej od poczatku byt wadliwy,
po ujawnieniu w ksiedze wieczystej stanu niezgodnego ze stanem
rzeczywistym zachodzi koniecznos¢ korekty wpisu na podstawie
odrebnego orzeczenia sadu, wydanego w procesie sagdowym. Jest
to odrebne roszczenie, oparte na szczegolnym przepisie, jakim jest
art. 10 ust. 1 u.k.w., mianowicie roszczenie (pozew) o uzgodnie-

20 E. Gniewek, w: Prawo rzeczowe. System, s. 735.
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nie tresci ksiegi wieczystej z jej rzeczywistym stanem prawnym.
Czynna legitymacje¢ procesowa ma tu kazdy, kto posiada interes
prawny. W szczegolnosci jest to podmiot, ktory stoi na stanowisku,
ze prawa wlasnosci nadal mu przystugujg. Bierng legitymacje pro-
cesowg ma wyltacznie podmiot, ktorego prawo wtasnosci zostato
prawomocnie ujawnione w ksiedze wieczystej, a ktore to prawo jest
kwestionowane. Wystgpienie z tego rodzaju roszczeniem powinno
by¢ polaczone z wnioskiem o jego zabezpieczenie. Zabezpieczenie
polega na wpisaniu wzmianki w ksiedze wieczystej o wszczeciu
tego rodzaju postepowania?!. Taki wpis bedzie bowiem wytgczat
dobra wiare potencjalnego nabywcy, w przypadku gdyby ujaw-
niony w ksiedze wieczystej dazyl do dalszej ,,sprzedazy” nierucho-
mosci. Nalezy bowiem przypomnie¢, ze ksiegi wieczyste sg objete
rekojmiag publicznej wiary ksiag wieczystych (art. 5 u.k.w.). Jest to
wyjatek od zasady nemo plus iuris in alium transferre potest quam
ipse habet, ale mozliwoS¢ powotania si¢ na ten przepis przez kolej-
nego nabywce nieruchomosci jest wytaczona, jesli nabywca dzia-
tal w ztej wierze. Uzyskanie wpisu w ksiedze wieczystej o tym, ze
toczy sie postepowanie majgce na celu podwazenie widniejgcych
w ksiedze wieczystej praw wtascicielskich, wytacza wiec dobra
wiare nabywcy. Ma on bowiem swiadomos¢, ze inny podmiot dazy
do podwazenia wpisu. Oczywiscie, zainteresowany ma pelny inte-
res prawny w przystapieniu do sprawy po stronie powoda lub
pozwanej jako interwenient uboczny, w zaleznoSci oczywiscie
od tego, kogo uwaza za witasciciela i czyje stanowisko procesowe
bedzie popierat. Moze rowniez zabezpieczyC swoje interesy, zawie-
rajagc warunkowa umowe zbycia lub przedwstepng umowe zbycia.
Takie dzialania zabezpieczg mozliwos¢ nabycia nieruchomosci po
prawomocnym zakonczeniu sporu sadowego, dotyczacego praw-
dziwosci wpisu wlasciciela w ksiedze wieczystej. Umowa rozpo-
rzadzajaca na etapie kwestionowania wpisu do ksiegi wieczystej
bylaby juz jednak ryzykowna.

21 Tbidem, s. 738.
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6. Kryminalny aspekt wyludzenia wpisu prawa
wlasnosci w ksiedze wieczystej (oszustwo sgdowe)

Celem prawa karnego jest m.in. ochrona przed réznymi rodzajami
karygodnych praktyk, ktore moga skutkowac¢ bezprawnym uzy-
skaniem cudzego mienia lub innym bezprawnym wzbogaceniem
sie cudzym kosztem. W omawianej problematyce, w ktérej wyste-
puje polaczenie réznych zdarzen, koniecznych dla finalnego wzbo-
gacenia sie, kluczowym aspektem jest wyludzenie wpisu praw
wtascicielskich w ksiedze wieczystej. Jak wskazano powyzej, nie-
korzystne rozporzadzenie wiasnym lub cudzym mieniem, bedace
wynikiem wprowadzenia w blad lub wykorzystaniem biedu przez
sprawce, cechuje jeden z typow przestepstw, jakim jest oszustwo.
Sad wieczystoksiegowy w ramach swojej kognicji ocenia rowniez
podstawy materialne zagdania wpisania praw wiascicielskich. Co
oczywiste, wniosek o wpis w ksiedze wieczystej nowego wtasci-
ciela powinien by¢ oddalony, jesli wnioskujacy podmiot nie uzy-
skat prawa wtasnosci. Jednakze rzeczywistos¢ dowodzi, ze jakoS¢
ktamliwych zabiegow pozwala na ,oszukanie” sagdu wieczystok-
siegowego i uzyskanie wpisu ,nienaleznych” praw witascicielskich.

Tego rodzaju zdarzenia staly sie¢ podstawg wyodrebnienia
w polskim orzecznictwie i doktrynie konstrukcji tzw. oszustwa
sadowego. Innymi stowy, za oszustwo w rozumieniu art. 286 § 1
Kodeksu karnego?? mozna uznac postuzenie si¢ ktamstwem w celu
uzyskania orzeczenia sgdowego, rozstrzygajacego o cudzych pra-
wach majatkowych. Taka interpretacja znamion oszustwa pozwala
na traktowanie jako przestepstwa juz samego uzyskania ,nienalez-
nego” wpisu praw wiascicielskich. Oznacza to, Ze wprowadzonym
w biad i dokonujacym karalnej dyspozycji cudzym mieniem jest
sad wieczysto-ksieggowy. W schemacie dotyczacym nieruchomo-
Sci o nieuregulowanym stanie prawnym przedmiotem wyludzenia
moze by¢ rowniez orzeczenie sadu, majace znaczenie dla zadania
wpisu w ksiedze wieczystej, np. w postaci postanowienia o stwier-

22 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny, tekst jednolity: Dz.U.
z 2024 1. poz. 17 ze zm.; dalej: k.k.
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dzeniu nabycia spadku. Takze wyludzenie tego rodzaju orzeczenia
jest traktowane jako oszustwo sgadowe. Trafnie bowiem przyjeto
w orzecznictwie, ze postanowienie sgdu o stwierdzeniu nabycia
spadku jest czynnoscig realnie i bezposrednio oddzialujgca na
sytuacje majatkowa osob, ktore zgodnie z zasadami dziedziczenia
sg lub powinny by¢ objete postepowaniem, a to oznacza, ze takie
orzeczenie jest aktem rozporzgdzenia mieniem, o ktorym stanowi
art. 286 § 1 k.k.23 Inaczej rzecz ujmujac, w procesie majgcym na celu
wytudzenie wpisu w ksiedze wieczystej prawa wtasnosci do nieru-
chomosci podstepne zabiegi sprawcy w tym wypadku polegac beda
przede wszystkim na przedstawieniu sfatszowanych dokumentoéw,
dotyczacych rzekomego prawa do spadku lub potwierdzajacych
rzekome prawo wlasnosci do nieruchomosci. Trzeba odnotowac, ze
w postepowaniu spadkowym z reguly sad poprzestaje na odebra-
niu zapewnienia spadkowego przez spadkobierce. Odbywa si€¢ to po
pouczeniu spadkobiercy o odpowiedzialnosci karnej (vide art. 671
§ 3 k.p.c.). W konsekwencji w ten sposob kreuje si¢ domniema-
nie, ze krag spadkobiercow zostat ustalony prawidiowo. W poste-
powaniu spadkowym nie mozna jednak wykluczy¢ takze dowo-
dow innych. Niekiedy, acz sporadycznie, przeprowadza si¢ dowod
z zeznan swiadkow. Moga oni zeznawac niezgodnie ze stanem rze-
czywistym. W tego rodzaju ,drodze” do uzyskania orzeczenia sadu
w gre wchodzi natomiast kazdy srodek dowodowy, za pomoca kto-
rego mozna uzyskac orzeczenie sadowe, potwierdzajgce niezgodne
ze stanem rzeczywistym prawa danej osoby do spadku?%.
Przyjmuje sie rowniez, ze orzeczenie sadowe jako odmiana
oszustwa obejmuje wylgcznie orzeczenia potwierdzajace niezgodne
z prawdg stanowisko okreslonej strony lub uczestnika postepo-
wania. Za dokonanie oszustwa nie uznaje si¢ bowiem sytuacji,
w ktorej doszlo do sgdowego oddalenia wtasciwego wniosku jako
bezzasadnego lub wydania orzeczenia o innej tresci, ale nie-
uwzgledniajacego stanowiska wnioskodawcy (np. ustalenie innych

23 Tak trafnie SN w wyroku z dnia 29 sierpnia 2012 r., V KK 419/11,
»Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego Izba Karna i Wojskowa” 2012, nr 12, poz. 133.

24 Zob. szerzej T. Oczkowski, Oszustwo jako przestepstwo majqtiowe
i gospodarcze, s. 54-55.
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podmiotéow uprawnionych do spadku). Cho¢ oczywiscie w sferze
karnej nie mozna poming¢ potencjalnych ocen karnych jako formy
usitowania dokonania tzw. oszustwa sgdowego. Jednak kwestia
ta nie dotyczy juz istoty omawianych zagadnien, gdyz te oscyluja
wokotl uzyskania wpisu w ksiedze wieczystej prawa wtasnosci do
nieruchomosci niezgodnego ze stanem rzeczywistym.

Nalezy roéwniez zaakcentowaé, ze w kontekscie wykladni zna-
mion przepisow prawa karnego nie ma znaczenia, czy rozstrzygnie-
cie sgdowe ma charakter konstytutywny, czy tez deklaratoryjny?2°.
Jak wiadomo, co do zasady orzeczenia sgdowe o uznaniu jakiegos
roszczenia majatkowego za stuszne oraz orzeczenia o wpisie naby-
cia prawa wtasnosci do nieruchomosci majg charakter deklarato-
ryjny. Taka wykladnia na gruncie prawa karnego wynika z oczy-
wistego faktu, Ze ,niekorzystne rozporzadzenie mieniem”, o ktérym
mowa w art. 286 § 1 Kodeksu karnego, jest pojeciem stricte prawa
karnego i w takim zakresie ma charakter w petni autonomiczny.

Dla omawianego tu watku karnego istotne znaczenie ma tresc
art. 11 k.p.c., ktory stanowi, ze skazujgcy wyrok sadu karnego
wigze kazdy sad cywilny. Uznanie wiec przez sad karny, ze w okre-
Slonym schemacie wytudzenia wpisu w ksiedze wieczystej doszto
do oszustwa sgdowego, bedzie okolicznoscig majgca znaczenie dla
sprawy cywilnej. W Swietle bowiem powotanego przepisu zwia-
zanie sadu cywilnego skazujacym wyrokiem karnym wyraza si¢
w tym, ze w sktad podstawy faktycznej rozstrzygniecia sagdu cywil-
nego wchodzi czyn przypisany w sentencji wyroku skazujgcego,
a sad cywilny jest pozbawiony mozliwosci dokonywania odmien-
nych ustalen w tym zakresie?S. Orzeczenie sgdu karnego, potwier-

25 Tak SN w wyroku z dnia 29 sierpnia 2012 r., V KK 419/11, ,Orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego Izba Karna i Wojskowa” 2012, nr 12, poz. 133.
Zob. takze T. Oczkowski, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 19 listopada
2012 r, V KK 419/11, ,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2013, z. 3, s. 616.
Zob. odmienne stanowisko: A. Plich, Oszustwo sqdowe — tréjikatne oszustwo,
LPrzeglad Sadowy” 2010, nr 1, s. 135.

26 Tak stusznie Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 16 marca
2017 r., II AKa 509/16, Lex nr 2401030, zob. takze postanowienie SN z dnia
21 grudnia 2021 r., I CSK 733/21, Lex nr 3322205, w ktérym trafnie pod-
kreslono, ze wydanie wyroku uniewinniajgcego nie wigze sadu cywilnego, a to
oznacza, ze jest mozliwe uznanie w sprawie cywilnej, iz dane okolicznosci uza-
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dzajace, ze okreslona nieruchomos¢ byta przedmiotem oszustwa
sadowego, powoduje rowniez, ze czynnosci prawne dokonane na
podstawie tego przestepstwa, zgodnie z art. 58 § 1 k.c., beda trakto-
wane jako czynnosci prawne niewazne?’. Nie da si¢ bowiem obroni¢
stanowiska, ze przestepcze wytudzenie wpisu w ksiedze wieczystej
i dokonanie na jego podstawie dalszego zbycia nie sg czynnosciami
sprzecznymi z prawem. Istotnym elementem tej czynnosci prawnej
nastepczej jest bowiem wylacznie oszukanie nabywcy w oparciu
o wadliwy wpis w ksiedze wieczystej lub w oparciu o uprzednio
wytudzony od sgdu wpis w ksiedze wieczystej niezgodny ze stanem
rzeczywistym. Jest to wiec konieczny dla wzbogacenia fragment
przestepczego mechanizmu oszukanczego. Niemniej jednak nalezy
pamietaé, ze wybér drogi karnej niestety powinien mie¢ charakter
subsydiarny, a interes prawny wymaga mimo wszystko wystapie-
nia z roszczeniem w trybie art. 10 u.k.w. wraz z jego zabezpiecze-
niem. Takie uwarunkowanie prawne wynika z faktu, ze postepo-
wanie karne w tego rodzaju skomplikowanych sprawach bedzie
z calg pewnoscig czasochtonne, a sad cywilny wigze dopiero pra-
womocny wyrok skazujacy.

7. Wnioski

Jak zostalo to zobrazowane, paleta zachowan przestepnych, maja-
cych na celu doprowadzenie do uzyskania niezgodnego ze stanem
faktycznym wpisu w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci do cudzej
nieruchomosci, jest bardzo duza i charakteryzuje si¢ rozmaitymi
dzialaniami sprawczymi. Praktyki tego rodzaju nie sa novum

sadniajg odpowiedzialnos¢ deliktowa danej osoby, nawet jesli w sprawie karnej
uznano, ze te same okolicznosci nie uzasadniaja przypisania tej osobie odpo-
wiedzialnosci karnej za czyn bedacy przestepstwem.

27 Zob. wyrok SN z dnia 28 pazdziernika 2005 r., II CK 174/05, ,Orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 2006, nr 9, poz. 149, czy tez wyrok SN
z dnia 17 lipca 2008 r., II CSK 102/08, Lex nr 447689 — cho¢ dotyczyly one
czynnosci prawnych majacych na celu pokrzywdzenie wierzycieli w rozumieniu
art. 300 k.k., to w naszej ocenie zachowujg one takze pelng aktualno$¢ w oma-
wianej tematyce.
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w otaczajacej nas rzeczywistosci. Podmioty pokrzywdzone majg
jednak zapewnione stosowne instrumenty natury cywilnopraw-
nej, umozliwiajgce dochodzenie swych praw i w konsekwencji uzy-
skanie przywrocenia wpisu prawa wilasnosci. Fundamentalnego
znaczenia na tym tle nabiera wystapienie z roszczeniem w try-
bie art. 10 u.k.w. oraz zadanie jego zabezpieczenia. W praktyce sa
to jednak dziatania Zmudne. Mogg okazac si¢ takze dtugotrwale.
Organy prowadzace postepowania przygotowawcze, jakkolwiek
zapewniaja nalezyte Sciganie sprawcow przestepstw i w konse-
kwencji doprowadzajg do pociggniecia ich do odpowiedzialno-
Sci karnej, na ogol nie wyreczaja pokrzywdzonych na gruncie
postepowan cywilnych i nie daja im wystarczajgcego wsparcia.
Te czynnosci podmioty pokrzywdzone winny wiec wykonywac
samodzielnie i niezaleznie od prowadzonych postepowan karnych.
Dobrg praktyka postepowan przygotowawczych byloby poucza-
nie pokrzywdzonych o mozliwych dziataniach cywilnoprawnych
w tym zakresie.

STRESZCZENIE

Problematyka dzialan prawnych w obliczu uzyskania
w ksiedze wieczystej wpisu prawa wlasnosci nieruchomosci
niezgodnego ze stanem rzeczywistym

Istotg rozwazan zawartych w przedmiotowym artykule jest wskazanie
kluczowych cech oszukanczych praktyk, ktére majg na celu doprowadze-
nie do uzyskania niezgodnego ze stanem rzeczywistym wpisu w ksiedze
wieczystej prawa wlasnosci do cudzej nieruchomosci. W publikacji doko-
nano analizy obowigzujacego stanu prawnego i wskazano na potencjalne
dziatania prawne, ktoére sg mozliwe do podjecia w celu przywroécenia stanu
prawnego sprzed uzyskania bezprawnego wpisu nabycia prawa do cudzej
nieruchomosci. Na potrzeby tych rozwazan autorzy dokonali nadto kar-
noprawnej analizy wystepku oszustwa oraz jego szczegéolnej odmiany —
oszustwa sadowego. Na ogol ten typ przestepstwa stanowi bowiem pierw-
szy krok sprawcy do realizacji tego rodzaju bezprawnych dzialan.

Stowa kluczowe: oszustwo; oszustwo sadowe; ksiega wieczysta; uzy-
skanie niezgodnego ze stanem rzeczywistym wpisu w ksiedze wieczystej
prawa wtasnosci do nieruchomosci
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SUMMARY

The issue of legal actions in the face of obtaining an entry
in the land and mortgage register of real estate ownership
rights that is inconsistent with the actual status

The essence is the possibility of applying in this article that the main ele-
ment is a feature of fraudulent practitioners, which is aimed at obtaining
an inconsistent entry in the land and mortgage register of ownership of
other real estate, as well as reservations about potential legal actions that
are possible to apply, and aimed at restoring the status of the remains of
the unlawful entry of rights to someone else’s real estate. On these cases,
the authors also analyze the crime of fraud and its additional applica-
tions - judicial fraud, which is the main element necessary for the imple-
mentation of this type of unlawful activities.

Keywords: fraud; court fraud; land and mortgage register; obtaining an
entry in the land and mortgage register inconsistent with the actual state
of ownership of real estate

BIBLIOGRAFIA

Gniewek E., w: Prawo rzeczowe. System prawa prywatnego, t. 4, red. tomu
E. Gniewek, red. Systemu Z. Radwanski, B. Kordasiewicz, wyd. 4,
Warszawa 2021.

Golebiewski K., O domniemaniach zwiqgzanych z wpisami w ksiegach
wieczystych, ich obalaniu oraz konstytutywnym charakterze wpisu
(czesé 1), ,Przeglad Sadowy” 2014, nr 12.

Gorniok O., , Nielkorzystne rozporzadzenie” i ,cudze mienie” jako znamiona
przestepstwa oszustwa (na tle niektérych sposobéw wytudzen nierucho-
mosci), ,Prokuratura i Prawo” 2002, nr 9.

Oczkowski T., Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z 19 listopada 2012 r.,
V KK 419/11, ,Orzecznictwo Sgdow Polskich” 2013, z. 3.

Oczkowski T., Oszustwo jalko przestepstwo majqtkowe i gospodarcze, Kra-
kow 2004.

Oleszko A., Starannos¢ zawodowa notariusza jako przestanka odpowie-
dzialnosci za szkode wyrzadzonqg przy wykonywaniu czynnosci nota-
rialnej, ,Rejent” 1999, nr 11.

Plich A., Oszustwo sgdowe - tréjkatne oszustwo, ,Przeglad Sadowy”,
2010, nr 1.



Problematyka dziatan prawnych... 203

Preibisz A.N., Przedmiot ochrony przestepstwa okreslonego w art. 286
par. 1 kodeksu karnego, ,Prokuratura i Prawo” 2004, nr 10.

Rudnicki S., Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, War-
szawa 1996.

Zak P., O bezprawnym przejmowaniu nieruchomosci dtuznikéw, ,Prokura-
tura i Prawo” 2017, nr 1.



