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Grundbuchordnung (niemiecka ordynacja o ksiegach grunto-
wych z 24.03.1897 r.)

ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1740 ze zm.)

austriacki kodeks cywilny - Allgemeines biirgerliches Ge-
setzbuch fiir die gesammten deutschen Erblinder der
Osterreichischen Monarchie, Patent vom 1ten Junius 1811,
Justizgesetzsammlung Nr. 946/1811, letzte Anderung: Bun-
desgesetzblatt I Nr. 59/2017 (NR: GP XXV RV 1461 AB 1528
S.173. BR: AB 9764 S. 866)

francuski kodeks cywilny z 21.03.1804 r. (Code civil)
niemiecki kodeks cywilny - Biirgerliches Gesetzbuch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBL
I S. 42, ber. S. 2909 und 2003 I S. 738), zuletzt gedndert durch
Art. 1 G zur Einfilhrung des Rechts auf EheschliefSung fiir Per-
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szwajcarski kodeks cywilny — Schweizerisches Zivilgesetzbuch
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ze zm.)

ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego
(Dz.U. 2 2020 r. poz. 1575 ze zm.)

ustawa z 6.06.1997 r. — Kodeks postepowania karnego (Dz.U.
22021 r. poz. 534 ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U.
22020 r. poz. 1359)

ustawa z 15.09.2000 r. - Kodeks spotek handlowych (Dz.U.
22020 r. poz. 1526 ze zm.)

ustawa z 13.04.2007 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 82, poz. 557)
ustawa z 2.07.2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowa-
nia cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 172,
poz. 1804)

ustawa z 15.01.2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowa-
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ustawa z 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego,
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz usta-
wy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635)

ustawa z 26.06.2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 131,
poz. 1075)
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ustawa z 24.05.2013 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (Dz.U. poz. 941 ze zm.)

ustawa z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektoérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 125, poz. 873 ze zm.)

ustawa z 25.09.2015 r. o zmianie ustawy - Prawo bankowe oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1854)

ustawa 2 29.08.1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz.U. 2 2020 r.
poz. 1325 ze zm.)

ustawa z 28.11.2014 . - Prawo o aktach stanu cywilnego (Dz.U.
22021 r. poz. 709 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. 2 2020 . poz. 2052 ze zm.)

ustawa z 4.02.2011 r. - Prawo prywatne miedzynarodowe
(Dz.U. 22015 r. poz. 1792)

ustawa z 30.08.2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz.U. z 2019 r. poz. 2325 ze zm.)

ustawa z 21.05.1818 r. — Prawo o ustaleniu wtasnosci débr nie-
ruchomych, o przywilejach i hipotekach (Dziennik Praw Kro-
lestwa Polskiego Nr 21, Tom 5, s. 293-387)

ustawa z 29.08.1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1896 ze zm.)

ustawa z 28.04.1936 r. — Prawo czekowe (Dz.U. z 2016 r.
poz. 462)

ustawa z 25.06.2015 r. - Prawo konsularne (Dz.U. z 2021 r.
poz. 823 ze zm.)

ustawa z 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1192 ze zm.)

ustawa z 23.11.2012 r. - Prawo pocztowe (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1041 ze zm.)

ustawa z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U.
22020 r. poz. 814 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. Nr 57, poz. 319
ze zm.)

ustawa z 16.09.1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2021 r.
poz. 648 ze zm.)

ustawa z 28.04.1936 r. - Prawo wekslowe (Dz.U. z 2016 r.
poz. 160)

ustawa z 28.02.2003 r. — Prawo upadtosciowe (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1228 ze zm.)

ustawa z 27.07.2001 r. - Prawo o ustroju sagdéw powszechnych
(Dz.U. 2 2020 r. poz. 2072 ze zm.)
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p.w.k.c.

p.W.p.I.

p-w.u.s.t.

r.c.i.k.w.

re.g.b.

rk.h.1946

r.k.w.

rk.w.1983

rk.w.1986

r.k.w.1992

rk.w.s.t.

rozporzadzenie
593/2008

rozporzadzenie
2016/679

ustawa z 23.04.1964 r. - Przepisy wprowadzajace Kodeks cy-
wilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. - Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe
i prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.)
ustawa z 10.05.1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o sa-
morzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzado-
wych (Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27.11.2013 r.
w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz.U.
22016 1. poz. 292 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budowni-
ctwa z 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
(Dz.U. 22019 r. poz. 393)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r.
o prowadzeniu dotychczasowych ksiagg hipotecznych (grunto-
wych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r. (Dz.U. Nr 66,
poz. 367 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 17.09.2001 r.
w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumen-
tow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.)

rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 21.03.1983 r.
w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 84 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 14.07.1986 r.
w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zalozonych przed
dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych
takich ksiag (Dz.U. Nr 28, poz. 141)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 18.03.1992 r.
w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128 ze zm.)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 15.02.2016 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w sy-
stemie teleinformatycznym (Dz.U. poz. 312 ze zm.)
rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE)
nr 593/2008 z 17.06.2008 r. w sprawie prawa wlasciwego dla zo-
bowigzan umownych (Rzym I) (Dz.Urz. UE L 177, s. 6, ze zm.)
rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony o0s6b fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrek-
tywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych)
(Dz.Urz. UEL 119, s. 1, ze zm.)
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rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z 25.09.2014 r.
w sprawie okreslenia sagdéw rejonowych prowadzacych ksie-
gi wieczyste oraz obszaréw ich wlasciwosci miejscowej (Dz.U.
22016 r. poz. 350 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 18.06.2019 . — Re-
gulamin urzedowania sagdéw powszechnych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1141 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 23.12.2015 r. - Re-
gulamin urzedowania sagdéw powszechnych (Dz.U. poz. 2316
ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosciz 29.11.2013 r. w spra-
wie wysokosci optat od wnioskéw o wydanie przez Centralng
Informacje Ksiag Wieczystych odpisow ksiag wieczystych, wy-
ciagéw z ksiag wieczystych i zaswiadczen o zamknieciu ksiag
wieczystych oraz od wniosku o wyszukanie ksigg wieczystych
w centralnej bazie danych ksiag wieczystych (Dz.U. poz. 1412)
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 28.05.1947 r. wy-
dane co do §$ 59-62 w porozumieniu z Ministrem Skarbu
o postepowaniu przy zakladaniu ksiag wieczystych (Dz.U.
Nr 45, poz. 235 ze zm.)

ustawa z 6.09.2001 r. o dostepie do informacji publicznej
(Dz.U. 22020 r. poz. 2176)

ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2020 r.
poz. 470 ze zm.)

ustawa z 27.05.2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarza-
dzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U.
22021 r. poz. 605 ze zm.)

ustawa z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.)
ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
22020 1. poz. 1990 ze zm.)

ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2020 r. poz. 2243)

ustawa z7.10.1999 . o jezyku polskim (Dz.U. 2 2021 r. poz. 672)
ustawa z 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym (Dz.U.
22021 1. poz. 112 ze zm.)

ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywil-
nych (Dz.U. 2 2020 r. poz. 755 ze zm.)

ustawa z 11.04.2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U.
22020 r. poz. 1655 ze zm.)

ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.
22019 r. poz. 2204 ze zm.)

27



Wykaz skrétow

u.l.z.
u.n.n.c.
u.o.
u.0.1995
u.o.i.f.
u.o.p.

u.o.p.n.

u.0.z.
u.p.e.a.
u.p.i.k.

u.p.u.w.g.

u.p.u.w.g.2005

u.r.f.p.

u.r.i.s.

u.ro.d.
u.s.g.

u.s.k.o.k.

ustawa z 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych (Dz.U. z 2020 r. poz. 415)

ustawa z 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcéw (Dz.U. 2 2017 r. poz. 2278)

ustawa z 15.01.2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2020 r. poz. 1208
ze zm.)

ustawa z 29.06.1995 r. o obligacjach (Dz.U. z 2014 r. poz. 730
ze zm.)

ustawa z 29.07.2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(Dz.U. z 2021 r. poz. 328 ze zm.)

ustawa z 16.04.2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2020 r.
poz. 55 ze zm.)

ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1805
ze zm.)

ustawa z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabyt-
kami (Dz.U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.)

ustawa z 17.06.1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji (Dz.U. z 2020 r. poz. 1427 ze zm.)

ustawa z 6.07.2001 r. o przetwarzaniu informacji kryminal-
nych (Dz.U. 22019 r. poz. 2126 ze zm.)

ustawa z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszka-
niowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2020 r.
poz. 2040)

ustawa z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz.U.
22019 r. poz. 1314)

ustawa z 3.02.1993 r. o restrukturyzacji finansowej przedsie-
biorstw i bankéw oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U.
22018 r. poz. 1439)

ustawa z 24.01.1968 r. o rentach i innych §wiadczeniach dla
rolnikéw przekazujacych nieruchomosci rolne na wlasnos¢
Panstwa (Dz.U. Nr 3, poz. 15 ze zm.)

ustawa z 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych
(Dz.U. 22021 r. poz. 1073)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2020 r.
poz. 713 ze zm.)

ustawa z 5.11.2009 r. o spétdzielczych kasach oszczednoscio-
wo-kredytowych (Dz.U. z 2020 1. poz. 1643 ze zm.)

ustawa z 15.12.2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
22020 r. poz. 1465 ze zm.)
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u.s.p.k.k.
u.s.I.

ustawa migracyjna

ustawa o VAT
u.s.u.s.
u.s.w.g.

u.s.z.p.d.p.

u.s.z.u.s.p.

u.u.m.p.

u.u.s.r.1982

u.u.s.r.1990
U.u.w.g.r.
u.w.l.

u.w.p.

u.w.r.u.s.t.

u.z.es.r.

u.z.p.

ustawa z 17.05.1989 r. o stosunku Panstwa do Kosciota Katoli-
ckiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1347)
ustawa z 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 266)

ustawa z 14.02.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej
do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie infor-
matycznym (Dz.U. Nr 42, poz. 363 ze zm.)

ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U.
22021 r. poz. 685 ze zm.)

ustawa z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczen spolecznych
(Dz.U. 22021 r. poz. 423 ze zm.)

ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U.
22018 1. poz. 908 ze zm.)

ustawa z 10.04.2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz.U.
22020 r. poz. 1363 ze zm.)

ustawa z 9.03.2017 r. o szczegdlnych zasadach usuwania skut-
kéw prawnych decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nie-
ruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa
(Dz.U. 22021 r. poz. 795)

ustawa z 16.09.2011 r. o timeshare (Dz.U. Nr 230, poz. 1370)
ustawa z 17.02.1960 r. o utracie mocy prawnej niektorych ksiag
wieczystych (Dz.U. Nr 11, poz. 67 ze zm.)

ustawa z 14.12.1982 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow
indywidualnych i czlonkéw ich rodzin (Dz.U. z 1989 r. Nr 24,
poz. 133 ze zm.)

ustawa z 20.12.1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 266)

ustawa z 26.10.1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw
rolnych (Dz.U. Nr 27, poz. 250 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1048)

ustawa z 11.10.2013 r. o0 wzajemnej pomocy przy dochodzeniu
podatkéw, naleznosci celnych i innych naleznosci pienigznych
(Dz.U. 22020 r. poz. 765 ze zm.)

ustawa z 7.05.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci teleko-
munikacyjnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 777 ze zm.)

ustawa z 27.10.1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz in-
nych $wiadczeniach dla rolnikéw i ich rodzin (Dz.U. Nr 32,
poz. 140)

ustawa z 19.12.1980 r. o zobowigzaniach podatkowych (Dz.U.
21993 1. Nr 108, poz. 486 ze zm.)
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U.zZ.I.

u.z.t.p.

u.z.w.g.

z.0.z.d.s.

z.t.p.

ustawa z 6.12.1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zasta-
woéw (Dz.U. z 2018 r. poz. 2017)

ustawa 2 25.11.2004 r. o zawodzie thumacza przysiegtego (Dz.U.
22019 r. poz. 1326)

ustawa z 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspodlnot grunto-
wych (Dz.U. z 2016 r. poz. 703)

zarzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z 19.06.2019 r. w spra-
wie organizacji i zakresu dzialania sekretariatéow sagdowych
oraz innych dzialéw administracji sagdowej (Dz.Urz. MS
poz. 138 ze zm.)

rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 20.06.2002 r. w spra-
wie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U. z 2016 r. poz. 283)

Czasopisma i publikatory

AUWr
BGHZ

Biul. SAKa
Biul. SN
CBOSA

FK

Jur.

KPP

MoP
MoPod
MPB

MPH

NJW

NP

NPN
ONSA
OSNAIWSA

OSAB
OSAK
OSNAPiUS

OSNC
OSNC-ZD

Acta Universitatis Wratislaviensis

Entscheidungen des Bundesgerichtshofes in Zivilsachen (de-
cyzje Federalnego Trybunatu Sprawiedliwo$ci w sprawach cy-
wilnych)

Biuletyn Sadu Apelacyjnego w Katowicach

Biuletyn Sadu Najwyzszego

Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych

Finanse Komunalne

Jurysta

Kwartalnik Prawa Prywatnego

Monitor Prawniczy

Monitor Podatkowy

Monitor Prawa Bankowego

Monitor Prawa Handlowego

Neue Juristische Wochenschrift

Nowe Prawo

Nowy Przeglad Notarialny

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i Woje-
wodzkich Sadéw Administracyjnych

Orzecznictwo Sadow Apelacji Biatostockiej

Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Katowicach
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Zbiér Urzedowy. Izba Ad-
ministracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych
Orzecznictwo Sadéw Polskich. Izba Cywilna

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna — Zbior Do-
datkowy
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OSNCK - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna i Karna

OSNCP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna i Pracy

OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Pracy, Ubezpieczen
Spotecznych i Spraw Publicznych

OospP - Orzecznictwo Sgddw Polskich (1921-1939), Orzecznictwo Sg-

déw Polskich i Komisji Arbitrazowych (1957-1989), Orzecz-
nictwo Sgdoéw Polskich (od 1990 r.)

OSPiKA - Orzecznictwo Sadow Polskich i Komisji Arbitrazowych

OTK - Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, Seria A

Pal. - Palestra

PB - Prawo Bankowe

PiP - Panstwo i Prawo

PL - Przeglad Legislacyjny

PN - Przeglad Notarialny

PPC - Polski Proces Cywilny

PPEgz - Przeglad Prawa Egzekucyjnego

PPH - Przeglad Prawa Handlowego

PPUW - Przeglad Prawniczy Uniwersytetu Warszawskiego

Prok. i Pr. - Prokuratura i Prawo

PrSp - Prawo Spoétek

PS - Przeglad Sadowy

PwD - Prawo w Dzialaniu

Rej. - Rejent

R.Pr. - Radca Prawny

SC - Studia Cywilistyczne

S| - Studia Iuridica

SP - Studia Prawnicze

ST - Samorzad Terytorialny

TPP - Transformacje Prawa Prywatnego

WSS - Wroclawskie Studia Sgdowe

Zb. Urz. - Zbior Urzedowy Orzeczen Sadu Najwyzszego (od 1917 r. do
1939 1))

ZP — Zeszyty Prawnicze

Inne

CBDKW - centralna baza danych ksiag wieczystych

CIKW - Centralna Informacja Ksiag Wieczystych

dziennik , Kw” - dziennik ksigg wieczystych

EKW - Elektroniczne Ksiggi Wieczyste

KOWR - Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
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KRS
NBP
NSA
PKWN
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RPO
SA
SKOK
SN

SO

SR

TK
uoDO
WSA
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Krajowy Rejestr Sadowy

Narodowy Bank Polski

Naczelny Sad Administracyjny

Polski Komitet Wyzwolenia Narodowego
Rzeczpospolita Polska

Rzecznik Praw Obywatelskich

sad apelacyjny

spoldzielcza kasa oszczedno$ciowo-kredytowa
Sad Najwyzszy

sad okregowy

sad rejonowy

Trybunat Konstytucyjny

Urzad Ochrony Danych Osobowych
wojewddzki sad administracyjny
zintegrowany system informacji o nieruchomosciach
Zaktad Ubezpieczen Spolecznych



PRZEDMOWA

Niniejszy komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest wynikiem pracy
znamienitych przedstawicieli polskiej nauki i praktyki prawa, wyrdzniajacych si¢ duzym
doswiadczeniem oraz bogatym dorobkiem zawodowym i naukowym. Podjecie prac nad
komentarzem stanowilo wspolng inicjatywe srodowiska sedziowskiego oraz naukowego.
Z tego powodu Redaktorzy i Autorzy niniejszego komentarza postawili sobie za cel napi-
sanie komentarza do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ktéry pozwala na rzetelne
przedstawienie komentowanej regulacji prawnej w sposob przydatny zaréwno dla przed-
stawicieli nauki, jak i praktyki prawa.

Przystepujac do opracowania niniejszego komentarza, Autorzy przyjeli zalozenie, ze ma
on by¢ pomoca w rozwigzywaniu zagadnien spornych, ktére wylaniajg sie na tle stoso-
wania do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Z tego powodu, poza niezbednymi
wyjasnieniami teoretycznymi, Twoércy komentarza wykorzystali bogaty dorobek judyka-
tury i doktryny. Autorzy wyselekcjonowali najnowsze orzecznictwo sagdéw powszechnych
i Sadu Najwyzszego, bardzo istotne z punktu widzenia praktyki stosowania prawa, a takze
koncentrowali sie na przedstawieniu sposobéw interpretacji i stosowania prawa w sytua-
cjach budzacych watpliwosci i spory co do poprawnej wykladni obowigzujacych przepi-
séw. Nie pominieto takze prawa unijnego oraz orzecznictwa unijnego w zakresie, w jakim
wspotksztattuje ono i wplywa na polski porzadek prawny, a takze sposob stosowania
prawa. W celu zaprezentowania prawidlowej wyktadni aktualnie obowigzujacych norm
Autorzy przedstawili ewolucje regulacji ustawowej i towarzyszace jej zmiany pogladow
doktryny i orzecznictwa. Zastosowane podejscie umozliwito przedstawienie Czytelnikom
wywazonego i wszechstronnego komentarza, stanowiacego wyjatkowe polaczenie wiedzy
teoretycznej z uwzglednieniem potrzeb praktyki i praktycznych probleméw stosowania
prawa.

Prezentowane pierwsze wydanie niniejszego komentarza uwzglednia stan prawny na
dzien 1.02.2021 r. oraz projektowane i ogloszone zmiany ustawodawstwa. Jest to zatem
opracowanie uwzgledniajace najnowszy stan prawny. W publikacji precyzyjnie opraco-
wano kluczowe zmiany legislacyjne, umozliwiajac Czytelnikowi odnalezienie wlasciwej
interpretacji obowiazujacych przepisdw.
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Przedmowa

Zastosowana w niniejszym komentarzu szata graficzna, z jednolitym i przejrzystym, lecz
nie nazbyt rozdrobnionym, podzialem zagadnien ulatwi Czytelnikom odnalezienie inte-
resujacych ich rozwazan. Ponadto, w celu utatwienia korzystania z dzieta, wprowadzono
system przypisoéw dolnych, ktére umozliwiajg Czytelnikowi odnalezienie niejako drugiego
nurtu rozwazan $cisle powigzanego z gtéwna trescig komentarza.

Wydawnictwo oraz Autorzy wyrazajg przekonanie, ze niniejszy komentarz do ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece bedzie stanowil cenna pomoc zaréwno dla praktykéw
prawa: sedziow, adwokatow, radcow prawnych, notariuszy, komornikéw, prokuratoréw,
jak i przedstawicieli doktryny, pracownikéw naukowych oraz aplikantéw zawodéw praw-
niczych i studentow.

Kazdy z Autoréw samodzielnie decydowal o zakresie i sposobie komentowania przepisow
i odpowiada samodzielnie za wyrazane poglady. Niemniej jednak Redaktorzy, wspdtdziata-
jac z Autorami, byli zgodni co do podstawowego zatozenia przy$wiecajacego opracowaniu
niniejszego komentarza. Ma on przedstawia¢ komentowane zagadnienia, uwzgledniajac
wymogi dociekliwo$ci naukowej, jak réwniez potrzeby praktykow prawa, szukajacych od-
powiedzi na pytania wynikajace z niejednokrotnie bardzo skomplikowanych stanow fak-
tycznych. Poniewaz jednak zycie jest zawsze bardziej skomplikowane anizeli rzeczywisto$¢
ustawowa, a z biegiem czasu pojawiaja si¢ nowe zjawiska i problemy, Redaktorzy zachecaja
do e-mailowego kontaktu z nimi (magdalena.habdas@us.edu.pl; mariusz.fars@us.edu.pl)
w celu przekazywania uwag oraz zagadnien wymagajacych omoéwienia lub poszerzonej
analizy. W ten sposéb niniejszy komentarz bedzie mogt stale, réwniez w kolejnych wyda-
niach, zapewnia¢ odpowiedzi na pytania osob, ktdre z niego korzystaja.

1 maja 2021 r.

Magdalena Habdas
Mariusz Fras
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USTAWA

z dnia 6 lipca 1982 r.

o ksiegach wieczystych i hipotece

(Dz.U. 22019 1. poz. 2204; zm: Dz.U. 2 2021 . poz. 1177)






DZIAL |
Ksiegi wieczyste






ROZDZIAL 1

Przepisy o prawach jawnych
z ksiegi wieczystej

[Zakres stosowania ksiag wieczystych]

1. Ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

2. Ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci.

3. Ksiegi wieczyste moga by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spol-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

I. Pojecie, rodzaje i przedmiot ksiag wieczystych

Ksiegi wieczyste s3 publicznym rejestrem praw odnoszacych si¢ do nieruchomosci'.
Obowigzek jego prowadzenia jest zadaniem wiladzy publicznej. Ustawodawca powierzyt
wykonanie tego obowigzku wladzy sadowniczej. Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do
wiasciwosci sadow rejonowych (art. 23 ukwh.).

Publiczny charakter tego rejestru ogranicza si¢ jednak do jego sfery organizacyjnej. Pod
wzgledem tresci ksiegi wieczyste stuza wylacznie do rejestracji praw podmiotowych na-
lezacych do sfery prawa cywilnego. Nie podlegaja wigc ujawnieniu w ksiedze wieczystej
np. ograniczenia prawa wiasnosci wynikajace z regulacji publicznoprawnych.

Tak rowniez W. Czachorski [w:] Protokoét wspolnego posiedzenia Komisji Prac Ustawodawczych i Komisji
Spraw Wewnetrznych i Wymiaru Sprawiedliwoéci z 17.02.1982 ., 5. 2 — zob. Materialy z prac ustawodawczych
nad ustawq z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece [w:] J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komen-
tarz do art. 1-58° u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., t. 1, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 358 oraz H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej,
Warszawa 2011, s. 17. Podobnie Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 219
1221 oraz B. Barlowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci, Warszawa 1988, s. 15.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

. Ksiegi wieczyste prowadzone s3 w Polsce w systemie realnym (niem. Grundsatz des Real-

foliums), ktéry polega na tym, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzona jest odr¢bna
ksiega wieczysta. W Polsce zastosowano jeden z wariantow systemu realnego, ktéry okre-
§li¢ mozna mianem systemu realnego przypadkowego. W naszym systemie prawnym
ksiegi wieczyste nie sg taczone w ksiegach zbiorczych, a w konsekwencji powigzanie nu-
merdéw ksigg wieczystych jest przypadkowe, niezwigzane z faktem sasiedztwa nierucho-
mosci’.

. Pojecie ksiegi wieczystej obejmuje nie tylko dokument rejestrowy kreowany na pod-

stawie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz takze ksiegi wieczyste istniejg-
ce w dniu 1.01.1983 r., urzadzone na podstawie wczesniej obowiazujacych przepisow
(art. 114 u.kw.h.), w tym réwniez ksiegi dawne (zob. pkt VIII komentowanego przepisu).
Nie majg natomiast waloru ksiegi wieczystej w znaczeniu jurydycznym ksiegi wieczyste
zamknigte (zob. pkt XV komentowanego przepisu).

. W pojeciu wspolczesnej ksiegi wieczystej nie mieszczg si¢ akta ksiegi wieczy-

stej (art. 28 uk.w.h.) ani tzw. zbiory dokumentéw, cho¢ na mocy przepisu art. 123
ust. 3 wkw.h. zlozenie dokumentéw do zbioru na podstawie postanowienia sadu rejono-
wego ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, z wyjatkiem skutkow przewidzianych
w przepisach o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Od ksiegi wieczystej odrézni¢
nalezy takze odpis z ksiegi wieczystej, bedacy jedynie dowodem na tre§¢ wpisdw w ksiedze
wedtug stanu na chwile jego sporzadzenia.

. Ksiega wieczysta powstaje przez jej zalozenie. W stanie prawnym obowigzujacym do

22.09.2001 r. zalozenie ksiegi wieczystej wymagalo wydania postanowienia w tym przed-
miocie, a nastepnie dokonywany byt wpis do ksiegi wieczystej odzwierciedlajacy tres¢
zarzadzona w postanowieniu. De lege lata zatozenie ksiegi wieczystej nastepuje przez
dokonanie w niej pierwszego wpisu (jeszcze nieprawomocnego), co na przyszto$¢ usu-
wa problemy, ktére mogly sie rodzi¢ w wyniku zalozenia ksiegi wieczystej bez wydania
stosownego postanowienia, a takze w razie rozbieznosci pomiedzy trescig postanowienia
a dokonanym nastepnie wpisem”.

. Ksiega wieczysta traci swdj byt w wyniku jej zamkniecia (ksiegi wieczyste zamknigte)

lub na mocy przepisu ustawy. Ksiega wieczysta uwazana powinna by¢ natomiast za ist-
niejacg pomimo jej zaginiecia lub zniszczenia - do czasu jednak dokonania pierwszego
wpisu w ksiedze utworzonej na miejsce ksiegi zaginionej lub zniszczonej. Zaginiecie lub

Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-58° u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c.,
t. I, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 24-25.

Zob. A. Oleszko, Wadliwe zalozenie (urzqdzenie) ksiegi wieczystej a tzw. pozaksiggowy obrét nieruchomoscia-
mi, Rej. 2000/4, s. 153-157. Problemy te moga wszakze by¢ nadal aktualne w odniesieniu do ksiag wieczy-
stych zalozonych przed 22.09.2001 r.
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11.

12.

Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

zniszczenie ksiegi wieczystej nie uchyla wiec skutkéw materialnych istnienia ksiegi wie-
czystej* (np. w zakresie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych)®.

De lege lata ksiega wieczysta wystepuje gléwnie w postaci elektronicznej (teleinformatycz-
nej). Sporadycznie istnie¢ moga ksiegi wieczyste papierowe, cho¢ zasadniczo proces ich
migracji do wersji elektronicznej juz si¢ zakonczyl. Ponadto w postaci papierowej istniejg
ksiegi wieczyste dawne (zob. pkt VIII komentowanego przepisu).

Ksiega wieczysta w rozumieniu prawnym nie jest zfoZony po migracji do akt ksiegi wieczy-
stej dokument dotychczasowej papierowej ksiegi wieczystej. W takim wypadku ksiega
wieczysta nie traci swojego bytu prawnego, ale przeistoczeniu ulega jej substrat. Ksie-
ga wieczysta, cho¢ nie zmienia swojej postaci, przestaje by¢ ksiega wieczysta w znaczeniu
materialnym i formalnym, stajac si¢ dokumentem urzedowym i obligatoryjnym skfadni-
kiem akt wieczystoksiegowych (art. 15 ust. 1 ustawy migracyjnej)°.

Przedmiotem ksiag wieczystych jest prawo wtasnos$ci nieruchomosci i inne prawa rze-
czowe do nieruchomosci’. Ta druga kategoria ma wszelako charakter wyjatkowy. Przed-
miotem ksigg wieczystych moga by¢ wigc obok prawa wlasnosci tylko te prawa rzeczowe
do nieruchomosci, ktére ustawodawca do tego celu wyznaczyt (numerus clausus praw,
ktore moga by¢ przedmiotem ksiegi wieczystej). Aktualnie jest nim spétdzielcze wtasnos-
ciowe prawo do lokalu (art. 1 ust. 3 uk.w.h.). Nie jest wiec dopuszczalne urzadzenie ksiegi
wieczystej np. dla ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywy spotdzielcze-
go wilasno$ciowego prawa do lokalu (zob. szerzej pkt XI komentowanego przepisu).

Ze wzgledu na przedmiot ksigg wieczystych wyrézni¢ mozna ksiegi wieczyste zwykle
(prowadzone dla prawa wlasnosci) oraz ksiegi wieczyste szczegélne (prowadzone dla in-
nych niz wlasno$¢ praw podmiotowych w zakresie dozwolonym przez ustawe)?®.

Ze wzgledu na zréznicowanie nieruchomosci funkcjonujacych w obrocie prawnym? do-
konuje si¢ w ramach ksiag wieczystych zwyklych wyréznienia czterech dalszych pod-
kategorii. Sg to: 1) ksiegi wieczyste dla nieruchomosci gruntowych, 2) ksiegi wieczyste
nieruchomosci budynkowych, 3) ksiegi wieczyste lokalowe oraz wyjatkowo 4) ksiegi wie-
czyste dla pieter budynkdow!.

* O ksiegach wieczystych zaginionych lub zniszczonych zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1,
s. 148-151.

> Odmiennie jednak SN w orzeczeniu z 2.03.1962 r., IV CR 891/61, OSNC 1963/9, poz. 192, przy czym w jego
stanie faktycznym brak bylo przekonujacych dowoddéw na tres¢ ksiegi wieczystej.

¢ Zob. wyrok SN z 6.03.2019 r., I CSK 809/17, LEX nr 2630608.

7 Por. P. Sicinski, Ujawnienie ogloszenia upadtosci w ksiedze wieczystej, ,Nieruchomos$ci” 2005/5, s. 9.

8 Podzial na ksiegi wieczyste zwykle i szczegdlne wprowadza takze J. Kaspryszyn, Przedmiot ksigg wieczystych,
Rej. 1999/1, s. 81. Por. takze A. Kosobudzka, Zbidr orzeczer z zakresu ksigg wieczystych i postepowania wie-
czystoksiggowego wraz z komentarzami. Casebook, Krakéw 2008, s. 119-121.

° Zob. ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 80-87.

10 Zob. uchwata SN 7 29.12.1995 r., III CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50.
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Ksiega wieczysta szczegolna jest de lege lata wylacznie ksiega wieczysta prowadzona dla spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (zob. szerzej pkt X komentowanego przepisu).

Il. Nieruchomosc¢ jako przedmiot ksiegi wieczystej

Przepis art. 1 ust. 1 w.k.w.h. wskazuje, ze przedmiotem ksigg wieczystych jest nierucho-
mos¢. Jest to jednak skrot myslowy, identyfikujacy prawo wlasnosci z jego przedmiotem
(nieruchomoscig). Skrot ten, uzasadniony tradycja prawnicza, jest dopuszczalny i stoso-
wany bedzie takze w dalszych rozwazaniach. Od strony dogmatycznej bardziej prawidtowe
byto jednak stwierdzenie, zZe przedmiotem ksiegi wieczystej jest prawo wlasnosci nieru-
chomosci. Stan prawny nieruchomosci odnosi si¢ zatem do prawa wilasnosci nierucho-
mosci (zob. pkt VI komentowanego przepisu).

Zgodnie z przepisem art. 46 § 1 k.c., nieruchomosciami sg cz¢$ci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow szczegélnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Nieruchomos$¢ gruntowa (grunt), stosownie do przepisu art. 46 § 1 k.c., to czes¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wlasnoéci. Wyjasnienie pojecia nie-
ruchomo$ci gruntowej w oparciu o definicj¢ wyrazong w przepisie art. 46 § 1 k.c. rodzi
istotne rozbiezno$ci pogladéw. W zwiazku z tym, Ze definicja ta postuguje sie nieostrym
kryterium wyodrebnienia cze¢sci powierzchni ziemskiej, pojawila si¢ rozbiezno$¢ stano-
wisk dotyczacych tego, czy ksiega wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym czesci po-
wierzchni ziemskiej. Istota sporu sprowadza si¢ do oceny, czy dwie sgsiadujace ze soba
dzialki (lub dwa kompleksy dzialek) objete dwoma réznymi ksiegami wieczystymi stano-
wig jedna badz dwie nieruchomosci, jesli naleza do jednego podmiotu.

Wedtug pierwszej koncepcji nieruchomosciag gruntowa jest teren stanowigcy wlasnosé
jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokol-
wiek nawigzywania do ksiag wieczystych (koncepcja wyodrebnienia fizycznego)"'. Na-
tomiast druga postrzega ksiege wieczysta jako czynnik wyodrebniajacy czesci powierzchni
ziemskiej w rozumieniu prawnym jako odrebng nieruchomo$¢ (koncepcja wyodrebnie-
nia tabularnego)'>. W orzecznictwie i literaturze zdaje si¢ przewazac obecnie druga z pre-
zentowanych koncepcji.

Zob. B. Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej pofozonej w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci
w swietle ustawy z 6 lipca 1972 roku, Pal. 1980/11, s. 33 oraz E. Gniewek, O znaczeniu prawnym decyzji za-
twierdzajgcej projekt podziatu nieruchomosci - dalszy glos w dyskusji, Rej. 1996/1, s. 13. Na koncepdji fizycz-
nego wyodrebnienia nieruchomos¢ oprat SN swoje rozstrzygniecie takze w uchwale z 27.12.1994 r., III CZP
158/94, OSNC 1995/4, poz. 59.

Zob. postanowienie SN z 30.10.2003 ., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201 oraz wyrok SN z26.02.2003 .,
IT CKN 1306/00, LEX nr 83961. Tak réwniez S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rej. 1994/1,
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Konsekwencja przyjecia koncepcji tabularnego wyodrebnienia nieruchomosci jest to,
ze dwie sasiadujace ze sobg dziatki (lub grupy dziatek) objete dwiema réznymi ksiegami
wieczystymi i nalezagce do tego samego podmiotu, stanowig dwie rozne nieruchomosci
w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Identycznie nalezy rozstrzygna¢ sytuacje, w ktorej tyl-
ko jedna z tych dzialek (grup dzialek) mialaby urzadzong ksiege wieczysta. Natomiast
gdyby w tym przyktadzie zZadna z dzialek nie miala urzadzonej ksiegi wieczystej, to z tej
racji ksiega wieczysta nie moglaby by¢ elementem wyodrebniajacym czes¢ powierzchni
ziemskiej.

lll. Nieruchomos¢ gruntowa w rozumieniu wieczystoksiegowym

Opowiedzenie si¢ za koncepcja tabularnego wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej nie
oznacza tozsamosci pojecia nieruchomosci gruntowej w rozumieniu Kodeksu cywilnego
z wieczystoksiegowym pojeciem nieruchomosci®. Spér dotad prezentowany (tezy 16-17
komentowanego przepisu) odnosil si¢ wylacznie do tego, czy ksiega wieczysta moze by¢
czynnikiem wyodrebniajacym cze$¢ powierzchni ziemskiej jako nieruchomosé. Pozytyw-
ne przesadzenie tej kwestii (koncepcja wyodrebnienia tabularnego) nie pozwala jednak
na utozsamianie wieczystoksiegowego pojecia nieruchomosci z pojeciem nieruchomo-
$ci obowigzujacym w Kodeksie cywilnym. Ze wzgledu na mozliwos¢ polgczenia w jednej
ksiedze wieczystej dzialek niegraniczacych ze soba, lecz jedynie stanowigcych calos¢ go-
spodarczg (art. 21 u.k.w.h.), wieczystoksiegowe pojecie nieruchomosci jest szersze'.

Oznacza to w konsekwengji, Ze jesli w dziale I-O ksiegi wieczystej wpisane sa wylacznie
dzialki graniczace ze sobg, to wéwczas nieruchomo$¢ w rozumieniu kodeksowym jest toz-
sama z nieruchomo$cig w rozumieniu wieczystoksiegowym. Je$li natomiast w dziale I-O
ksiegi wieczystej ujawnionych jest kilka dzialek, sposréd ktérych przynajmniej jedna nie
graniczy z pozostalymi, to w takim wypadku mamy do czynienia z jedng nieruchomoscia
w rozumieniu wieczystoksiegowym, lecz dwoma nieruchomos$ciami gruntowymi w ro-
zumieniu przepisu art. 46 § 1 k.c. Zasadne jest wigc postugiwanie sie dwoma pojeciami
nieruchomosci gruntowych (pojeciem kodeksowym i wieczystoksiegowym).

W doktrynie zarysowaly si¢ takze dwie przeciwstawne koncepcje dotyczace rozumienia
pojecia nieruchomosci dla celéw zwigzanych z prowadzeniem ksigg wieczystych.

s. 27 i n;; S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, PS 1999/9, s. 69-70 oraz J. Pisulinski
[w:] Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczy-
stoksiggowe, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 30.

Tak nietrafnie m.in. SN w postanowieniu z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201; S. Rud-
nicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych.
Komentarz, Warszawa 2010, s. 24 oraz J. Pisulinski [w:] Ksiegi wieczyste..., red. J. Pisulinski, s. 29.

Przyznaje to jednoznacznie S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci..., s. 71. Za rozrdznieniem pojecia nieru-
chomo$ci gruntowej w znaczeniu materialnoprawnym i wieczystoksiegowym opowiedzial sie takze B. Bar-
towski, Pojecie nieruchomosci..., s. 36.
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Wedtug dominujacego ujecia, nieruchomoscig w rozumieniu wieczystoksiegowym jest
cze$¢ powierzchni ziemskiej objeta jedna ksiega wieczysta (koncepcja formalna)'>. W tym
ujeciu punktem wyjécia dla ustalenia tego, czym jest nieruchomos¢, jest wpis w dziale I-O
ksiegi wieczystej. Jesli wpis obejmuje kilka dzialek geodezyjnych, to wéwczas one facznie
traktowane s3 jako jedna nieruchomo$¢. Jesli dzialki te objete sa dwiema réznymi ksiega-
mi wieczystymi, to wowczas mamy do czynienia z dwiema réznymi nieruchomosciami.

Druga koncepcja rozpoczyna t¢ analize od materialnego pojecia nieruchomosci okre-
Slonego w przepisie art. 46 § 1 k.c. zgodnie z ujeciem nieruchomosci odpowiadajacym
koncepcji wyodrebnienia fizycznego. W ujeciu tym kazda nieruchomo$¢ (postrzegana
jako dziatka lub kompleks dzialek otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw),
powinna by¢ objeta jedng ksiega wieczysta (koncepcja materialna)'®. Za koncepcja ma-
terialng przemawia¢ mogtaby jezykowa wykladnia przepisu art. 24 ust. 1 u.k.w.h. Skoro
bowiem dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, to najpierw na-
lezy ustali¢ pojecie nieruchomosci, a nastepnie uznaé, ze dla tak rozumianego przedmiotu
prowadzi sie ksiege wieczysta.

Konsekwencje praktyczne opowiedzenia sie za jedna z tych koncepcji sg znaczace. W lite-
raturze podniesiono, ze za koncepcjg materialng przemawia¢ ma argument racjonalizacji
czasu pracy sadow wieczystoksiegowych. Wskazuje si¢ na wade koncepcji formalnej, po-
dajac nastepujacy przyklad: wlasciciel wyodrebnit z jednej ksiegi wieczystej 107 dzialek,
zadal urzadzenia dla kazdej z nich odrebnej ksiegi wieczystej, a jednoczesnie wplyneto
kilkadziesigt wnioskow nabywcow tych dzialek o wpis ich prawa wlasnosci. W przedsta-
wionej sytuacji sad ,,niepotrzebnie” wpisywalby najpierw dotychczasowego wlasciciela
do nowo utworzonych ksigg wieczystych, a nastepnie dopiero dokonywalby wpisu ich
nabywcow, co zbednie obcigzatoby praca sad wieczystoksiegowy'’.

Nie bagatelizujac niedogodnosci koncepcji formalnej, zwréci¢ nalezy jednak uwage na
powazne mankamenty materialnej koncepcji nieruchomosci dla uczestnikéw obrotu.
Skoro wywodzi si¢ z niej zakaz wyodrebniania przez wlasciciela jednej z dziatek objetych
ksiega wieczysta i zalozenia dla niej innej ksiegi wieczystej, to jej konsekwencja bylby za-
kaz racjonalnego zarzadzania nieruchomosciami dla celéw zwigzanych z ustanawianiem
zabezpieczen hipotecznych. Skoro hipoteka obcigzaé moze tylko calg nieruchomos¢ objeta

Zob. S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 12; S. Rudnicki,
Pojecie. .., s. 27 oraz ]. Pisulinski [w:] Ksiegi wieczyste..., red. J. Pisulinski, s. 50.

Koncepcja ta nie zostala jasno przedstawiona, ale odczytaé ja mozna z wypowiedzi J. Kaspryszyna (Przed-
miot..., s. 83-84).

Zob. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 83-84. Autor ten wspiera swojg argumentacje wypowiedzig S. Rudnickie-
go (Pojecie..., s. 27), co jednak jest nieco zaskakujace, gdyz z wypowiedzi S. Rudnickiego wynika wyraznie
koncepcja formalna, nie za§ proponowana przez J. Kaspryszyna koncepcja przeciwna (materialna), a nadto
S. Rudnicki (Komentarz do ustawy o ksiggach..., 1996, s. 12) opowiada sie za swobodg wlasciciela w zakresie
odlaczania okreslonej dzialki i zatozenia dla niej odrebnej ksiegi wieczyste;.
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dana ksiega wieczystg, to przed ustanowieniem hipoteki wtasciciel moze by¢ zainteresowa-
ny wyodrebnieniem okreslonych dziatek i wpisaniem ich do nowej ksiegi wieczystej. Jesli
bowiem dla zabezpieczenia hipotecznego wystarcza jedna z dziatek, to korzystny moze si¢
okaza¢ dla wladciciela podzial nieruchomosci. Dzigki niemu wtasciciel dysponowac bedzie
na przyszlos¢ nieruchomoscig nieobcigzong'®.

Nieruchomos¢ w rozumieniu wieczystoksiegowym sktada¢ moze sie z jednej lub wiekszej
ilosci dzialek ewidencyjnych (geodezyjnych). Nieruchomo$¢ wieczystoksiggowa obej-
muje jednak zawsze dzialki geodezyjne w calosci. Dziatki geodezyjne stanowig bowiem
podstawe oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Niedopuszczalne jest takie
oznaczenie nieruchomodci, ktdre odwotywatoby sie do czesci dziatki®.

Do uprawnien wlasciciela nalezy decydowanie o zakresie terytorialnym nieruchomosci.
Moze on odigczy¢ nalezacg do niego dziatke objeta jedna ksiega wieczysta i przenies¢ ja do
innej ksiegi wieczystej (jesli tylko stanowia one calo$¢ gospodarcza lub granicza z soba -
art. 21 wk.w.h.) albo zalozy¢ dla niej nowa ksiege wieczysta. Przy spelnieniu przestanek
zart. 21 uk.w.h. wlasciciel moze potaczy¢ dwie nieruchomosci przez przeniesienie wszyst-
kich dziatek z ksiegi wieczystej A do ksiegi wieczystej B, powodujac zamkniecie ksiegi
wieczystej A. Wlasciciel moze takze dokonaé podziatu geodezyjnego istniejacych dziatek
(jeslijest to dopuszczalne w $wietle art. 92 u.g.n. in.) i powstala w wyniku takiego podzialu
dzialke przenies¢ do innej ksiegi wieczystej.

IV. Nieruchomosci budynkowe

Na mocy przepisu szczegolnego budynki trwale z gruntem zwigzane moga wyjatkowo
stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 § 1 k.c.).

Podstawowg figurg jurydyczng wykorzystujaca odrebna wlasno$¢ budynku jest uzytko-
wanie wieczyste (art. 235 § 1 k.c.). Jej elementem konstrukcyjnym jest to, ze uzytkownik
wieczysty jest jednocze$nie wiascicielem budynku (prawo wlasno$ci budynku jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym - art. 235 § 2 k.c.). Prawo polskie nie przewiduje
odrebnych ksiag wieczystych dla uzytkowania wieczystego, ktére wraz z wlasnoscig bu-
dynku odnotowywane jest w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci grunto-
wej (art. 25 ust. 1 pkt 2 ukwh., § 7ust. 21§ 39 rkw., § 37 rkwis.t.).

Na terenie b. Krolestwa Kongresowego wystepowa¢ moga nadal nieruchomosci budyn-
kowe, stanowigce odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, nabyte pod rzadem kodeksu
cywilnego francuskiego obowiazujacego na tym obszarze przed 1.01.1947 r. (tzw. prawo

'8 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 84.
1 Identyczny system przyjmuje prawo niemieckie. Zob. J. Demharter, Grundbuchordnung, Miinchen 2005,
s. 47.
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powierzchni). Prawo wlasnosci tych budynkdw utrzymane zostalo w mocy przez przepisy
art. XXVI p.w.p.r. i art. XXXVII p.w.k.c. Dla takich budynkéw dopuszczalne jest zalozenie
odrebnej ksiegi wieczystej.

W oparciu o przepis art. 5 dekretu z 26.10.1945 r. budynki znajdujgce si¢ na gruntach,
ktore na mocy tego dekretu przeszly na wlasnos¢ gminy m.st. Warszawy, pozostaly wias-
noscig ich dotychczasowych wiascicieli*'. Budynki te stanowig wiec odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. Dla budynkéw tych dopuszczalne jest zaktadanie odrebnej ksiegi
wieczystej (§ 61 rk.w., § 134 rkws.t.)™.

Odstepstwo od zasady superficies solo cedit przewidywaly takze przepisy: 1) art. 4 ust. 1
ustawy z 24.01.1968 r. o rentach i innych $§wiadczeniach dla rolnikéw przekazujacych nie-
ruchomosdci rolne na wlasno$¢ Pafistwa®, 2) art. 11 ustawy 2 29.05.1974 r. o przekazywaniu
gospodarstw rolnych na wlasnos¢ Panistwa za rente i splaty pieni¢zne* oraz 3) art. 51 ust. 2
zdanie pierwsze ustawy z 27.10.1977 r. o zaopatrzeniu emerytalnym oraz innych $wiad-
czeniach dla rolnikéw i ich rodzin®. Stosownie do tych regulacji, jesli rolnik przenoszacy
na rzecz Skarbu Panstwa wlasnos¢ swojego gospodarstwa pozostawial sobie budynki,
wowczas stawaly sie one odrebnym od gruntu przedmiotem wiasnosci*. Ta postac odreb-
nej wlasnosci budynkéw powsta¢ mogta do 31.12.1982 r.

Odrebna wiasnos¢ budynkéw powsta¢ moze na podstawie przepisu art. 272 § 2 k.c. (bu-
dynki stanowigce wlasno$¢ rolniczej spoldzielni produkcyjnej na gruncie oddanym jej
przez Skarb Panstwa w uzytkowanie) oraz art. 279 § 1 k.c. (budynki wzniesione przez

Za takim rozwigzaniem opowiedzial sie SN w uchwale z 29.12.1995 r., III CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50.
Nietrafna jest zatem krytyka przepisu § 7 ust. 1 r.k.w. formulowana przez E. Gniewka [w:] System prawa
prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 78.

Zasada ta dotyczy jednak tylko budynkéw istniejacych w dniu 21.11.1945 r. i zarazem niepodpadajacych
pod pojecie budynku zniszczonego w rozumieniu przepisu art. 1 ust. 3 dekretu z 26.10.1945 r. Zob. takze
S. Breyer, Regulacja wlasnosci budynkow na obszarze m.st. Warszawy, PN 1948/7-8, s. 124. Odrebna wlasno$¢
budynkéw miata mie¢ charakter tymczasowy. Istnie¢ bowiem miata do czasu bezskutecznego uptywu termi-
nu do ztozenia wniosku w oparciu o przepis art. 7 dekretu z 26.10.1945 r. lub prawomocne oddalenie tego
wniosku. Ze wzgledu na to, ze rozpoznawanie tych wnioskéw ciagnie si¢ po dzisiejsze czasy, ma ona nadal
donioste znaczenie. Zob. A. Hetko, Dekret warszawski - postepujgce wywlaszczenie nieruchomosci, Warszawa
2008, s. 70.

Dawniej kwestii tej poswiecone byto rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 3.05.1948 r. wydane w po-
rozumieniu z Ministrem Odbudowy w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych dla budynkéw
na obszarze m.st. Warszawy stanowigcych odrebne nieruchomosci (Dz.U. Nr 27, poz. 187 ze zm.). Uchylenie
tego aktu na mocy § 88 r.k.w.1983 uznaje si¢ w literaturze za przedwczesne. Zob. P. Sicinski, Ujawnianie
w ksiggach wieczystych praw i roszczeti dotyczgcych gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, opartych na przepi-
sach dekretu z dnia 26 pazdziernika 1946 r., Rej. 2002/10, s. 123.

Dz.U. Nr 3, poz. 15 ze zm.

Dz.U. Nr 21, poz. 118.

Dz.U. Nr 32, poz. 140.

Zob. takze J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 76. Sytuacja ta komplikowata si¢ wowczas, gdy rolnik byt jedynie
wspotwlascicielem nieruchomoséci, na ktérej posadowiony byt budynek. Zob. uchwata SN z 12.09.1969 r.,
III CZP 66/69, OSNC 1970/2, poz. 27.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

rolniczg spétdzielnie produkcyjng na gruncie stanowigcym wktad gruntowy). W doktry-
nie sporne jest, jak nalezy przypadki te traktowac z punktu widzenia prowadzenia ksiag
wieczystych?.

V. Lokale i pietra jako nieruchomosci

Powszechnie obowigzujgce przepisy prawa zezwalajg na uznanie za nieruchomos¢ wy-
facznie takich czesci budynkow, ktére stanowia samodzielny lokal (mieszkalny lub lokal
o innym przeznaczeniu). Lokalem, wedlug ustawowej definicji, jest wydzielona trwatymi
$cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi (art. 2 ust. 2 u.w.l.). Odrebna wlasnos¢ lokalu, a takze
lokal jako odrebna nieruchomo$¢ (przedmiot prawa) powstajg z chwilg wpisu do ksiegi
wieczystej (art. 7 ust. 2 w.w.l.).

Na terenie b. Krélestwa Kongresowego w oparciu o przepis art. 664 k.c.f. (obowiazuja-
cy do 1.01.1947 r.) dopuszczalne bylo kreowanie prawa wlasnoéci pieter. Prawa ta-
kie powstale przed 1.01.1947 r. zostaly utrzymane w mocy przez przepisy przechodnie
(art. XXVI p.w.p.r. i art. XXXVII p.w.k.c.) i funkcjonowac mogg takze w aktualnym stanie
prawnym. Dopuszczalne jest zalozenie dla nich ksiegi wieczystej*.

VI. Stan prawny nieruchomosci ujawniany w ksiedze wieczystej

Pojecie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej odnosi si¢ do prawa bedacego
przedmiotem ksiegi wieczystej (prawa wlasnosci nieruchomosci lub spotdzielczego wias-
no$ciowego prawa do lokalu) i wyraza jego zakres. Stan prawny ujmuje zakres prawa be-
dacego przedmiotem ksiegi wieczystej zaréwno od strony podmiotowej (komu to prawo
przystuguje), jak i przedmiotowe;.

Na strone przedmiotowg stanu prawnego sklada si¢ zaréwno przedmiot tego prawa
(nieruchomo$¢) oraz prawa zwigzane z prawem bedacym przedmiotem ksiegi wieczy-
stej (wpisywane do dziatu I-Sp) — wyrazajace acznie ,,strone aktywng” stanu prawnego,
jak i obcigzenia prawa bedacego przedmiotem ksiegi wieczystej (,,strona pasywna” stanu
prawnego).

Zasadniczg funkcjg ksiegi wieczystej jest ukazywanie aktualnego stanu prawnego.
Konstrukeja papierowej ksiegi wieczystej umozliwiala takze zapoznanie si¢ z wpisa-
mi wykreslonymi, ktére pozwalaja odtworzy¢ historyczny stan prawny nieruchomosci.

¥ Zob. S. Rudnicki [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢

ogolna, Warszawa 1998, s. 115; E. Gniewek [w:] System..., t. 4, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 78 oraz
J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 76.

% Tak rowniez SN w uchwale z 29.12.1995 r., III CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

Rozréznienie to zastosowane zostalo takze w elektronicznej ksiedze wieczystej. Funkcja
»Podglad zupelnej tresci kw” umozliwia odczytanie takze historycznego stanu prawnego
nieruchomosci.

Stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej nalezy odczytywac nie tylko z wpisow, lecz
takze z ich braku. Brak wpisu hipoteki oznacza, Ze nieruchomo$¢ nie zostala obciazo-
na hipoteka (art. 67 u.k.w.h.). Brak ujawnienia w ksiedze innego ograniczonego prawa
rzeczowego nie oznacza, Ze ono nie istnieje (nawet nie zostato wprowadzone takie do-
mniemanie), jednakze uczestnicy obrotu w warunkach rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych chronieni sa na wypadek, gdyby prawo takie rzeczywiscie istnialo (zob. kom.
do art. 5, teza 28).

Bez watpienia stan prawny nieruchomosci ksztattujg takze ujawnione w ksiedze wieczy-
stej prawa wzgledne®, zwane na gruncie komentowanej ustawy ,,prawami osobistymi
i roszczeniami™ (art. 16 u.k.w.h.). Kwestig dyskusyjna jest natomiast to, czy nieujaw-
nienie w ksiedze wieczystej prawa wzglednego, ktére mogloby zosta¢ wpisane, decyduje
o stanie prawnym nieruchomosci (informuje o nieistnieniu tego obcigzenia). Dominuje
poglad, zgodnie z ktérym nie obowigzuje domniemanie nieistnienia praw niewpisanych
(zob. kom. do art. 3, pkt V). Bardziej zlozony jest problem zastosowania rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych w przypadku nabycia nieruchomosci w dobrej wierze w od-
niesieniu do nieujawnionego obcigzenia nieruchomosci prawem wzglednym (tzw. nega-
tywny aspekt rekojmi, zob. kom. do art. 5, teza 30). Dyskusyjne jest takze zagadnienie
legitymacji czynnej osoby uprawnionej z prawa wzglednego do domagania sie uzgodnie-
nia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
poprzez wpis tego prawa (zob. kom. do art. 10, teza 29).

Stan prawny nieruchomosci ksztaltuja posrednio takze niektére dane ujawniane
w dziale I-O ksiegi wieczystej, jednakze tylko w takim zakresie, w jakim sa niezbedne
do minimalnego okreslenia przedmiotu praw ujawnionych w ksiedze wieczystej (nume-
ry dzialek, nazwa obrebu, identyfikator dziatki). Natomiast pozostale dane, takie jak: ich
obszar, polozenie, sposob korzystania majg charakter czysto informacyjny i nie ksztattu-
ja stanu prawnego nieruchomosci (zob. szerzej kontrowersje dotyczace tego zagadnienia
w kom. do art. 5, teza 24).

Zob. np. P. Mysiak, Stan prawny ujawniany w ksiggach wieczystych, Rej. 2006/4, s. 96-97 oraz wyrok SN
229.04.2015 r., IV CSK 522/14, OSNC-ZD 2016/3, poz. 57.

Ten archaiczny termin jest Zrédlem niepotrzebnych nieporozumien. Wspéiczesnym odpowiednikiem ar-
chaicznego terminu ,,prawo osobiste” jest ,,prawo wzgledne”. Roszczenie jest natomiast jedna z normatyw-
nych postaci prawa podmiotowego, ktéra niekiedy jest postrzegana nawet jako prototyp prawa wzglednego.
Zob. J. Kuropatwinski, Pojecie prawa osobistego i roszczenia na tle ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
Rej. 2018/6, 5. 55-56 1 65-66.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Do ustalenia stanu prawnego nieruchomosci stuzy ujawniana w tresci ksiegi wieczystej
informacja o podstawie wpisu (podstawie nabycia)*.

Chociaz zadaniem ksiegi wieczystej jest odzwierciedlanie rzeczywistego stanu prawnego,
nie zawsze cel ten udaje si¢ osiaggnac. Szczegolnie w naszym systemie prawnym, ktory prze-
widuje wiele deklaratoryjnych wpiséw™?, rozbieznoéci pomiedzy trescig ksiegi wieczystej
mogg licznie wystepowac i ustawodawca okoliczno$¢ te bierze pod uwage. Do usuwania
niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym stuzy z tego wzgle-
du specjalne roszczenie, ktérego podstawa jest przepis art. 10 ust. 1 u.k.w.h. Nie oznacza
to, Ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej pozostaje bez znaczenia prawnego. Dla
urzeczywistnienia funkeji ochronnej ksiegi wieczystej przewidziana zostala specjalna re-
gulacja chronigca osoby dzialajace w zaufaniu do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze
wieczystej (rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych - art. 5-9 uk.wh.).

VII. Instrumenty prawne zapewniajace prawdziwos¢
tresci ksiegi wieczystej

Stworzenie systemu wieczystoksiegowego nie spelnialoby swojego zadania, gdyby stan
prawny ujawniony w ksiegach wieczystych w istotnej mierze nie odzwierciedlal rzeczywi-
stego stanu prawnego nieruchomosci. Z tego wzgledu wprowadzone zostaly instrumenty
zapewniajace prawdziwo$¢ danych ujawnianych przez ksiegi wieczyste.

Na ogot przyjmuje sie, ze najlepszym sposobem zapewnienia tego, aby tres¢ ksiegi wieczy-
stej odpowiadala rzeczywistemu stanowi prawnemu, jest bezwzgledne przyjecie zasady
wpisdw konstytutywnych. Wowczas bowiem zdarzenia materialnoprawne s3 nastepstwem
rejestracji wieczystoksiegowej, a wobec tego tres¢ wpisow jest zgodna ze stanem prawnym.
Polski system prawny w odniesieniu do najwazniejszych wpiséw odstapit jednak od tej
zasady®’. Ma ona wobec tego niewielkie znaczenie jako metoda zapewniajaca prawdziwos¢
wpisow wieczystoksiegowych.

W prawie polskim de lege lata pierwszorzedne znaczenie ma natomiast natozony na nota-
riuszy obowigzek skladania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nie-
ruchomodci (art. 92 § 4 pr. not.)*. Rozwiazanie to nie zapobiega jednak niezgodno$ci tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym w kazdym przypadku. Z tego wzgledu

! Zob. A. Oleszko, Uzgodnienie stanu prawnego nieruchomosci w zakresie podstawy dokonanego wpisu prawa

wlasnosci w ksigdze wieczystej, Rej. 2007/1, s. 22 oraz J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 319. Od-
miennie SN w postanowieniu z 6.06.2003 r., IV CKN 221/01, LEX nr 551882 oraz B. Jelonek-Jarco, Rgkojmia
wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011, s. 168-169.

2 W prawie polskim zasadg sa wpisy deklaratoryjne. Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I,

S. 67-74.

¥ Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t.I,s. 71in.

* Rozwigzanie podobne przewidziane bylo juz w art. 375 § 1 Projektu Prawa Rzeczowego uchwalonego
w pierwszym czytaniu przez Podkomisje Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej, Komisja Kodyfikacyjna.
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na wlasciciela nieruchomosci natozony zostat ogdlny obowigzek niezwlocznego zlozenia
wniosku o ujawnienie prawa wlasnosci w ksiedze wieczystej (art. 35 ust. 1 u.k.w.h.). Po-
nadto stworzone zostaly podstawy normatywne do przekazywania informacji o zmianach
wlasno$ci nieruchomosci sadom wieczystoksiegowym przez instytucje wladzy publicznej
inotariuszy (art. 36 ust. 1 u.k.w.h.). W oparciu o takie zawiadomienie sad wieczystoksiego-
wy wpisuje do ksiegi wieczystej ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, zawiadamiajac wlasciciela o wpisie
ostrzezenia wraz z pouczeniem o obowigzku ztozenia wniosku o ujawnienie prawa wtas-
nosci w terminie miesigca od daty doreczenia zawiadomienia. Obowiazek zlozenia wnio-
sku o wpis prawa wlasnosci sankcjonowany jest w tym wypadku grzywna w wysokosci od
500 do 10 000 zt (art. 36 ust. 3—4 u.k.w.h.).

Zapewnieniu prawdziwosci ksigg wieczystych stuzg takze: 1) norma wytaczajaca dopusz-
czalno$¢ cofnigcia wniosku o wpis prawa wlasnosci (art. 626° k.p.c.), 2) ciazacy na sadzie
obowigzek sprostowania usterek wpisu (art. 626" § 2 k.p.c.) oraz 3) powddztwo o uzgod-
nienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 ust. 1 ukw.h.).

Specyficzne znaczenie dla zapewniania prawdziwosci ksiag wieczystych ma natomiast
rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5-9 uk.w.h.). Poprzez ochrone nabyw-
cy nieruchomoéci dziatajacego w zaufaniu do wpiséw ujawnionych w ksiedze wieczystej
powinna ona posrednio mobilizowa¢ osoby, ktérych prawa nie zostaly wpisane do ksiegi
wieczystej, do usuniecia tej niezgodnosci.

W swoisty sposob urzeczywistnieniu zasady prawdziwosci wpisow stuzy takze wzmianka
o wniosku i srodkach zaskarzania oraz ostrzezenie dotyczace niezgodnosci stanu praw-
nego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci
(art. 8 uk.wh.). Informuja one o nieprawidlowosci dokonanych w ksiedze wieczystej wpi-
séw i w tym sensie zapobiegaja mylnemu przekonaniu o rzeczywistym stanie prawnym,
ktory wywota¢ mogtaby ksiega wieczysta.

Zauwazy¢ natomiast mozna, ze ustawodawca nieréwno traktuje poszczegolne wpisy wie-
czystoksiegowe. Wigkszo$¢ instrumentéw zapewniajacych prawdziwos$¢ wpiséw odnosi sie
do ujawniania prawa wlasnosci. Natomiast wpisy w dziale III maja charakter fakultatyw-
ny i wobec tego jedynym instrumentem wymuszajacym ich ujawnienie jest rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych w jej negatywnym aspekcie (zob. kom. do art. 5, tezy 28 i 53).

Sytuacja ta zmienia sie, gdy okreslone prawo zostanie juz ujawnione w dziale IIT ksiegi
wieczystej. Wowczas w razie jego przeniesienia, zmiany lub zrzeczenia si¢, notariusz zobo-
wigzany jest zamie$ci¢ w akcie notarialnym wniosek o intabulacje (ujawnienie w ksiedze

Podkomisja Prawa Rzeczowego, z. 1, Warszawa 1937. Co ciekawe, spotkalo sie ono z krytycznym przyjeciem.
Zob. T. Rotter, Hipoteka i ksiggi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego, PN 1937/21, s. 8.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

wieczystej) skutkow tego zdarzenia oraz przesta¢ z urzedu sadowi wlasciwemu do prowa-
dzenia ksiag wieczystych wypis aktu notarialnego zawierajacy ten wniosek. Dodatkowo
w zakresie przeniesienia i zrzeczenia si¢ ograniczonego prawa rzeczowego ujawnionego
w ksiedze wieczystej na strazy wiarygodnosci ksiegi wieczystej stoi konstytutywny charak-
ter wpisu dotyczacego tych zdarzen.

W odniesieniu do wpisu uzytkowania wieczystego i hipoteki narzedziem wystarczajg-
cym do zapewnienia zgodno$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym jest
wpis konstytutywny zaréwno dotyczacy ustanowienia, jak i przeniesienia tych praw, cho¢
i w tych wypadkach mechanizm wpisu prawotworczego uzupelniany jest przez nalozony
na notariusza obowigzek zamieszczenia w akcie notarialnym wniosku o dokonanie wpisu
(art. 92§ 4 pr. not.).

VIII. Ksiegi wieczyste dawne

Ksiegami wieczystymi w rozumieniu prawnym s takze tzw. ksiegi dawne. Pojecie to od-
nosi sie do ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) zalozonych zgodnie z ustawo-
dawstwem panstw zaborczych i istniejagcych w dniu 1.01.1947 r. Przez dziesigciolecia po
unifikacji prawa rzeczowego ksiegi dawne odgrywaly znaczacg role w praktyce i majg do
dzi$ niemate znaczenie®.

Wysilki ustawodawcy na przestrzeni czasu zmierzaly w dwoch sprzecznych kierunkach.
Z jednej strony dgzono do stopniowej likwidacji dawnych ksiag wieczystych, z drugiej
za$ — doceniajac ich zalety dla praktyki — ustawodawca zmierzal do ich wykorzystania,
rozszerzajac zakres dopuszczalnych wpisow w tych ksiegach. Efektem tych wzajemnie
sprzecznych tendencji legislacyjnych jest do$¢ skomplikowany stan prawny dotyczacy
ksigg dawnych. Wymaga on krétkiej prezentacji.

W chwili unifikacji prawa wieczystoksiegowego funkcjonowaly w Polsce trzy zasadni-
cze systemy wieczystoksiegowe™. Aby nie niszczy¢ dotychczasowych urzadzen wieczy-
stoksiegowych, przepis art. LIV § 1 p.w.p.r. stanowil, Ze ksiegi hipoteczne (gruntowe,
wieczyste), istniejace 1.01.1947 r., staly si¢ ksiegami wieczystymi w rozumieniu dekretu
z 11.10.1946 r. — Prawo o ksiegach wieczystych. Przepis ten zostal utrzymany w mocy
przez art. III pkt 4 p.w.k.c., zgodnie za$ z przepisem art. 114 u.k.w.h., ksiegi wieczyste ist-
niejace w dniu wejscia w zycie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece staly si¢ ksiegami
wieczystymi w rozumieniu tej ustawy. Cho¢ przepis art. 25' ust. 1 w.kw.h. 0od 1.01.2013 r.
stanowi, ze ksiegi wieczyste prowadzone sg w systemie teleinformatycznym, to jednak

Zob. P. Sicinski, Ksiggi wieczyste dawne w systemie prawa polskiego — stan istniejgcy i perspektywy, na tle
wybranych zagadnien [w:] Rozprawy z prawa prywatnego oraz notarialnego. Ksigga pamigtkowa dedykowana
Profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi, red. A. Danko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko, Warszawa 2014,
s.361-363.

% Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 54-55.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

art. 2 noweli u.k.w.h. z 24.05.2013 r. zezwala na stosowanie przepiséw dotychczasowych
do ksiag wieczystych, ktorych tres¢ nie zostala przeniesiona do struktury ksiegi wieczystej
prowadzonej w systemie informatycznym. Zakresem tej normy objete sa obecnie gtéwnie
ksiegi dawne?’.

Ksiegom wieczystym zalozonym przed dniem 1.01.1947 r. rozporzadzenie Ministra Spra-
wiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksigg wieczystych zalozonych przed
dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektdrych takich ksigg®™ nadalo nazwe
»ksiegi dawne”. Wezeéniej jednak ksiegi dawne okreslane byly mianem ,,ksiag dotychcza-
sowych” Aktualnie ten ostatni termin zarezerwowany zostal dla ksiag wieczystych zalozo-
nych po 1.01.1947 . (art. 2 pkt 1 ustawy migracyjnej).

Ksiegi dawne podzieli¢ mozna ogolnie na dwa rodzaje: ksiegi dawne zwykle oraz ksiegi
dawne, dla ktérych po 1.01.1947 r. zatozony zostat tzw. dalszy tom w postaci ksiegi urza-
dzonej wedlug wzoru przyjetego dla nowo zaktadanych ksiag wieczystych (ksiegi dawne
kwalifikowane). W przypadku tej drugiej kategorii pojeciem ksiegi wieczystej objete sa
facznie zarowno ksiega wieczysta utworzona wedltug przepiséw zaborczych, jak i urzadzo-
ny stosownie do przepisow polskich jej dalszy tom.

Procesowi migracji poddane zostaly wylacznie ksiegi dawne kwalifikowane. Zgodnie
z art. 9 ust. 3 ustawy migracyjnej, urzadzony dalszy tom ksiegi dawnej stat si¢ tzw. do-
tychczasowy ksiega wieczysta (tj. ksiega wieczysta zatozong po 1.01.1947 r.), do ktérej sad
z urzedu przenosi wpisy z ksiegi dawnej, stosujac przepisy rozporzadzenia Ministra Spra-
wiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych zalozonych przed
dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektorych takich ksigg, z wyjatkiem
§ 4 pkt 5 tego rozporzadzenia dotyczacego wpisu w dziale I-O.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r. o prowadzeniu dotychczaso-
wych ksiag hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po 31.12.1946 r. poczatkowo nie
przewidywato dokonywania dalszych wpiséw w ksiegach dawnych zwyklych. Dla kazde-
go wykazu hipotecznego (wykazu ksiegi gruntowej, wieczystej) urzadzony miat by¢ przy
pierwszym wpisie po 31.12.1946 r. dalszy tom w postaci ksiegi wieczystej odpowiadajacej
nowym regulacjom. Prowadzony wedlug nowego systemu dalszy tom ksiegi dawnej uzy-
skiwal numer repertorium ksigg wieczystych tak jak kazda inna ,,nowa” ksiega wieczysta.

Zasada, zgodnie z ktora wszelkie nowe wpisy mialy by¢ dokonywane w dalszych tomach,
okazala si¢ zbyt rygorystyczna i ulegla rozluznieniu, przez wprowadzenie dos¢ szerokie-
go katalogu wyjatkow od niej. Przewidziana zostala mozliwos¢ dokonywania w ksiegach
dawnych zwyklych wpiséw dotyczacych: 1) wykreslenia obcigzen, 2) wydzielenia z ksiegi

%7 Por. P. Sicinski, Ksiggi..., s. 372-373.
* Dz.U. Nr 28, poz. 141.
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jednej z nieruchomosci nig objetych lub czesci nieruchomosci majacej stanowi¢ odreb-
na nieruchomos¢, 3) przejecia nieruchomosci z jakiegokolwiek tytulu na rzecz panstwa,
4) ostrzezenia i hipoteki przymusowej, jak réwniez 5) wpiséw zabezpieczenia pozyczek
udzielanych przez panstwo na finansowanie budownictwa mieszkaniowego na podstawie
ustawy z 13.07.1957 r. o zabezpieczeniu pozyczek na finansowanie budownictwa miesz-
kaniowego™.

Ponadto w okresie do 31.12.1970 r. dopuszczalne byto dokonywanie w ksiegach dawnych
zwyklych wpiséw przejscia wlasnosci z tytulu dziedziczenia (z wyjatkiem ksigg wieczy-
stych na Ziemiach Odzyskanych i na terenie b. Wolnego Miasta Gdanska oraz w ksiegach
zbiorowych, obejmujgcych kilka nieruchomosci réznych wtascicieli, na obszarze, na kto-
rym obowigzywalo prawo o ustaleniu wlasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hi-
potekach z 1818 r.)*.

Poza wskazanymi wyjatkami w 1961 r. wprowadzona zostala ogdlna norma nakazujgca
przy okazji dokonywania nowego wpisu obligatoryjne urzadzanie nowej ksiegi wieczy-
stej (zamiast dalszego tomu ksiegi dawnej) i przepisanie do niej wszystkich aktualnych
wpisow*!. Ksiega dawna podlegata wowczas zamknigciu. Jednocze$nie wprowadzono jed-
nak mozliwos¢ zakladania dalszych toméw dla ksigg dawnych w okresie do 31.12.1970 .%2,
gdy w dawnej ksiedze wieczystej w dzialach odpowiadajacych dziatowi trzeciemu i czwar-
temu obecnej ksiegi wieczystej znajdowala sie znaczna ilo$¢ aktualnych jeszcze wpisow™.

Niektore ksiegi dawne utracily moc i podlegaly zamknieciu na podstawie przepisow art. 1
iart. 5 u.um.p.

Ogolna podstawe do likwidacji dawnych ksigg wieczystych stworzylo jednak dopiero roz-
porzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wie-
czystych zalozonych przed 1.01.1947 r. oraz utraty mocy prawnej niektérych takich ksiag.
Z dniem 1.01.1989 r. utracity moc prawng i podlegaly zamknieciu z urzedu wszystkie
ksiegi dawne niezawierajace w dziatach odpowiadajacych dziatowi drugiemu, trzeciemu
i czwartemu obecnej ksiegi wieczystej wpiséw dokonanych po 31.12.1946 r.

Dz.U.z 1957 r. Nr 39, poz. 175 ze zm.

Zob. rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 17.11.1965 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia o prowa-
dzeniu dotychczasowych ksigg hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r. (Dz.U.
Nr 50, poz. 311).

§ 4 r.k.h.1946 w brzmieniu nadanym przez rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 9.05.1961 r. w sprawie
zmiany przepiséw o zakladaniu i prowadzeniu ksiag wieczystych (Dz.U. Nr 26, poz. 126).

Wedtug danych z 1974 r. funkcjonowalo wéwczas ponad 2 mln dawnych ksiag wieczystych. Zob. J. Igna-
towicz, J. Wasilkowski [w:] System prawa cywilnego, t. I1, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ig-
natowicz, Ossolineum 1977, s. 895, przyp. 8.

§ 5 r.kh.1946. Przedluzenie okresu przejsciowego do 31.12.1970 r. nastapilo na podstawie przywolanego
rozporzadzenia z 17.11.1965 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia o prowadzeniu dotychczasowych ksiag
hipotecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r.
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Ponadto rozporzadzenie to przewidywalo stopniowe zamykanie ksiag dawnych przy oka-
zji dokonywania pierwszego wpisu po 1.09.1986 r. Od tej daty wpisy dokonywane mogty
by¢ wylacznie do nowo urzadzonej ksiegi wieczystej, z wyjatkiem wpisow dotyczacych
wykreslenia obcigzen, odlaczenia z ksiegi jednej z nieruchomosci nig objetych lub czedci
nieruchomosci, ktora ma stanowi¢ odrebng nieruchomosé¢, wpiséw dotyczacych ogra-
niczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia oraz hipoteki przymusowej. Do nowej ksiegi
powinny by¢ przeniesione wpisy z ksiegi dawnej w sposdb okreslony w § 4 r.k.w.1986,
po czym ksiega dawna podlegata zamknieciu. W przypadku ksiegi dawnej kwalifikowanej
wpisy przenoszone miaty by¢ do dalszego tomu, a zamknieciu podlegata tylko ,,pozabor-
cza” cze$¢ ksiegi dawne;j.

Ksiegi dawne, ktére utracily moc prawng, zachowaly znaczenie dokumentéw (stosownie
do § 6 rk.w.1986 oraz art. 10 w.u.m.p.).

Ksiegi te podlegaly zasadniczo przekazaniu do wlasciwych archiwéw panstwowych, cho-
ciaz warunkiem przejecia ksiagg dawnych przez archiwum panstwowe byt ich dobry stan
fizyczny.

Zgodnie z § 7 ust. 1 r.k.w.1986, zakladanie nowych ksiag wieczystych dla nieruchomosci,
ktorych ksiegi wieczyste utracity moc prawna, nastepuje wedtug przepiséw dotyczacych
zakladania ksiag wieczystych dla nieruchomosci, ktérych ksiegi zaginely.

IX. Zbiory dokumentéw

Od ksiegi wieczystej odrdzni¢ nalezy tzw. zbior dokumentdw. Instytucja ta wpro-
wadzona zostala z dniem 1.01.1947 r. jako tymczasowy surogat ksiegi wieczystej
(art. LVII-LXII p.w.p.r.**). Zbiory dokumentéw mogly by¢ zakladane dla nierucho-
mosci, ktére nie majg urzadzonych ksiag wieczystych albo ktérych ksiegi zaginety lub
ulegty zniszczeniu. Ich zaloZzenie nastepowato na okres przejsciowy do chwili zalozenia
ksiegi wieczystej. Zbiory dokumentow zakladane byly tak jak ksiegi wieczyste — wedtug
systemu realnego.

Celem powotania instytucji zbioréw dokumentdw bylo zapewnienie w uproszczony spo-
sOb urzedowego informatora, umozliwiajacego sprawdzenie stanu prawnego nieruchomo-
$ci. Rozwigzanie takie miato stuzy¢ zaréwno stabilizacji stosunkéw prawnych, jak i celom
fiskalnym®.

# Zob. takze rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 29.11.1946 r. o urzadzeniu i prowadzeniu zbioru do-

kumentéw oraz o postepowaniu w przedmiocie sktadania dokumentéw (Dz.U. Nr 66, poz. 368 ze zm.).

# Zob. E. Mielcarek, Préba charakterystyki zbiorow ztozonych dokumentéw, PN 1948/9, s. 253 oraz R. Moszyn-

ski, L. Policha, A. Izdebska, Ksiggi wieczyste, Warszawa 1960, s. 171-172.
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Zbiory dokumentéw przeznaczone byly do skfadania wnioskéw i dokumentéw dotyczg-
cych nieruchomosci. Ztozenie dokumentdw do zbioru na podstawie postanowienia sadu
mialo wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, wyjawszy skutki przewidziane w przepi-
sach dotyczacych rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych*. Reguly te utrzymat przepis
art. 123 w.kwh., a zbiory dokumentdw istniejace w dniu 1.01.1983 r. staly sie zbiorami
dokumentéw w rozumieniu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 124 u.k.w.h.).

Dopuszczalne jest dalsze prowadzenie zbioréw dokumentéw zatozonych przed
1.01.1983 r. Nie jest natomiast dozwolone dalsze zaktadanie zbioréw dokumentéw. Obec-
nie do zbioru dokumentéw moga by¢ sktadane juz tylko dokumenty dotyczace innych
praw niz prawo wilasno$ci. Wniosek o ztozenie dokumentu dotyczacego prawa wilasnosci
do zbioru dokumentéw traktuje siec bowiem jak zgloszenie wniosku o zalozenie ksiegi
wieczystej (art. 124 ust. 2 uk.wh.).

Zakladanie zbioréw dokumentéw odbywalo si¢ w sposob uproszczony, z pominieciem po-
stepowania dowodowego, wlasciwego dla zatozenia ksiegi wieczystej. Dla ujawnienia prawa
wiasnosci konieczne bylo ztozenie aktu przeniesienia tego prawa, bez wykazywania tego,
ze zbywca byl uprawniony do rozporzadzania nieruchomoscia. Natomiast sktadanie do
zbioru kolejnego tytulu wtasno$ci odbywalo sie juz wedtug regut wpisu do ksiegi wieczystej*.

Szczegblowe zasady prowadzenia zbioréw dokumentéw regulujg obecnie przepisy roz-
porzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 21.11.2013 r. w sprawie prowadzenia zbioru do-
kumentéw dla nieruchomosci, ktdre nie majg zatozonych ksiag wieczystych albo ktérych
ksiegi wieczyste zaginety lub ulegly zniszczeniu, oraz postepowania w tych sprawach®.

Szczegllny status prawny uzyskaly zbiory dokumentéw na obszarze tzw. Ziem Odzy-
skanych i bylego Wolnego Miasta Gdanska. Obowiazujacy nadal przepis art. 4 ust. 1
dekretu z 28.10.1947 r. stanowi, iz w odniesieniu do nieruchomosci przekazanych przez
Panstwo na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska na zasadzie dekre-
tow z 6.09.1946 r. o ustroju rolnym i osadnictwie na obszarze Ziem Odzyskanych i bytego
Wolnego Miasta Gdanska® iz 6.12.1946 r. o przekazaniu przez Panstwo mienia nierolni-
czego na obszarze Ziem Odzyskanych i b. Wolnego Miasta Gdanska® zarzadzone przez
sad ztozenie dokumentéw do zbioru dokumentéw ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze
wieczystej, nie wylaczajac rekojmi wiary publicznej. Na tym obszarze zlozenie dokumen-
tow do zbioru dokumentéw jest dopuszczalne rowniez, gdy chodzi o powstanie odrebne;j
wiasnosci lokalu oraz hipotek (art. 4 ust. 2 dekretu z 28.10.1947 r.).

6 Szerzej na temat zbioréw dokumentéw zob. R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska, Ksiegi. .., s. 159-175 oraz
E. Mielcarek, Préba..., s. 246-254.

¥ Na temat zbiorow dokumentdw zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 29-31.

% Dz.U. poz. 1397.

¥ Dz.U. Nr 49, poz. 279 ze zm.

% Dz.U. Nr 71, poz. 389 ze zm.
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X. Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
jako przedmiot ksiegi wieczystej

Na mocy ustawy z 25.10.1991 r.>! wprowadzona zostala prawna mozliwo$¢ zaktadania
i prowadzenia ksiag wieczystych dla spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Roz-
wigzanie to stuzy zwiekszeniu pewnosci obrotu tym prawem, a przede wszystkim umoz-
liwia obcigzenie go hipoteka (art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.)™, co z kolei ulatwia zacigganie
kredytow mieszkaniowych. Konieczno$¢ zakladania odrebnych ksiag wieczystych dla
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wigze si¢ konstrukcyjnie z konstytutyw-
nym charakterem wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (art. 67 uk.w.h.).

0d 31.07.2007 r. wylaczona zostala mozliwo$¢ ustanawiania spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu®. Niemniej spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu kreowane
w poprzednim stanie prawnym istnieja nadal i stanowi¢ beda zapewne jeszcze przez wiele
lat istotny element polskiego systemu prawnego. Z tego wzgledu mozliwo$¢ zaktadania
i prowadzenia ksiag wieczystych dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na-
dal ma istotne znaczenie dla obrotu.

Zaktadanie ksigg wieczystych dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest
fakultatywne. Prawo nie naktada na osobe, ktorej przystuguje wlasnosciowe prawo do
lokalu spotdzielczego, obowigzku zatozenia ksiegi wieczystej dla tego prawa’.

Jezykowa wykfadnia art. 1 ust. 3 uk.w.h. wskazuje na to, ze zasada fakultatywnosci odnosi
sie nie tyle do zakladania ksigg wieczystych, ile do ich prowadzenia. Konsekwencja takiej
wyktadni bytaby mozliwo$¢ domagania si¢ przez osobe uprawniong ze spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu zamkniecia juz zalozonej ksiegi, o ile ujawnione w niej
prawo do lokalu nie jest obcigzone prawem osoby trzeciej. Wydaje si¢ jednak, ze interpre-
tacja taka pozostawataby w sprzecznosci z celem komentowanego przepisu.

Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu uregulowane jest obecnie w rozdziale 2' u.s.m.
Do prawa tego zastosowanie znajdujg m.in. przepisy art. 1-8 oraz art. 45 i art. 48 ust. 2 u.s.m.

°! Ustawa z 25.10.1991 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw - o ksiegach wieczystych i hipotece,
Prawo spoldzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496), obowiazu-
jaca 0d 15.03.1992 r.

52 Zob. m.in. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 90; T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa
2014, s. 32 oraz wyrok SN z 19.03.2008 r., V CSK 482/07, OSNC-ZD 2009/2, poz. 36.

3 Ustanawianie spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu wyltaczone bylo takze wczesniej w okresie
od 24.04.2001 r. do 15.01.2003 r. Ponadto w okresie od 30.12.2009 r. do 31.12.2012 r. dopuszczalne mialo
by¢ ustanawianie tego prawa w wyjatkowych sytuacjach na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z 18.12.2009 r.
o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 223,
poz. 1779).

* Tak SN w postanowieniu z 4.11.1998 r., IT CKN 873/97, OSNC 1999/5, poz. 94.
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Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym
(art. 172ust. 1 zdanie drugie u.s.m., art. 244 § 1 k.c.). Jest to prawo zbywalne, przechodzi
na spadkobiercow i podlega egzekucji. Przedmiotem zbycia moze by¢ takze utamkowa
cze$¢ spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Wobec tego, ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem
rzeczowym, pojawia sie pytanie, czy oprocz zalozenia ksiegi wieczystej dla tego prawa
dopuszczalne jest takze jego ujawnienie w dziale III ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci spéldzielni, obcigzonej spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu.

Praktyka w tym zakresie bywata zréznicowana na przestrzeni czasu, a w $wietle aktualnie
obowigzujacych rozporzadzen wykonawczych, zakazu wynikajacego z § 42 r.k.w. i prob-
lemu dotyczacego wzajemnej relacji rozporzadzen wykonawczych, mozliwos¢ taka uznaé
nalezy za kontrowersyjnga>.

Niemniej de lege ferenda wskazane jest, aby ujawnienie spotdzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu w dziale III ksiegi byto dopuszczalne, a po zalozeniu ksiegi wieczystej dla
tego prawa — takze obligatoryjne i dokonywane z urzedu. Zastapi¢ powinno ono prowa-
dzony przez spéldzielnie niejawny rejestr lokali (art. 17° u.s.m.). Zob. dalej kom. do art. 1,
teza 73.

Spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu powstawato w wyniku zawarcia umowy po-
miedzy spoldzielnig a nabywca tego prawa. Pod rzadem ustaw spoldzielczych z 1961 r.*
i 1982 r.” umowe te nazywano ,,przydzialem lokalu” (art. 213 § 3 pr. spotdz. w pierwot-
nym brzmieniu). Ze wzgledu na przewidziany wymog formy pisemnej ad solemnitatem
jedynie dla o§wiadczenia spotdzielni, dokumenty stwierdzajace umowe o przydzial lokalu
sporzadzane byly zazwyczaj jednostronnie przez spétdzielnie. Wymog zachowania formy
pisemnej zastrzezonej pod rygorem niewaznosci dla obu oswiadczen sktadajacych si¢ na
umowe o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu wprowadzit do-
piero przepis art. 17" ust. 3 u.s.m.

Dawne normy prawa spotdzielczego przewidujace forme pisemna, ktorej zachowanie
decydowalo o waznoéci przydzialu, nie stanowily leges speciales w stosunku do przepisu
art. 31 ust. 1 u.k.wh., przewidujacego wylacznie forme pisemna ad intabulationem. W kon-
sekwencji do ujawnienia spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu konieczne jest

Zob. P. Mysiak, Stan prawny..., s. 98-99; P. Sicinski [w:] Komentarz do wpisow w ksiegach wieczystych,
red. J. Ignaczewski, Warszawa 2013, s. 573-575; J. Pisulinski [w:] Ksiggi wieczyste..., red. J. Pisulinski,
s. 70-71 oraz E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU. Art. 626'-626"° KPC. Komentarz, Warszawa
2017, s. 48-49.

Ustawa z 17.02.1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.).

Ustawa z 16.09.1982 r. — Prawo spdldzielcze (Dz.U. z 2020 r. poz. 275 ze zm.).
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zachowanie formy pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, przy czym wymaga-
nie to ogranicza si¢ do samego o$wiadczenia spoldzielni (art. 32 ust. 1 uk.w.h.). Zob. takze
komentarze do art. 31, teza 54 oraz art. 33, teza 10.

Ewolucji podlegala nazwa prawa, ktdére obecnie okreslane jest mianem ,,spétdzielczego
wiasno$ciowego prawa do lokalu” Ustawa z 17.02.1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach
postugiwata sie terminem ,,spdtdzielcze prawo do lokalu’, przy czym znata ona dwie od-
miany tego prawa w zaleznosci o tego, czy prawo to przystugiwalo w spoldzielni miesz-
kaniowej, czy tez w spétdzielni budowlano-mieszkaniowej. To ostatnie prawo zaczeto
w praktyce nazywa¢ ,,prawem typu wlasno$ciowego”

Do takiej terminologii nawigzalo Prawo spotdzielcze z 16.09.1982 r., rozrézniajac lokator-
skie i wlasnosciowe prawo do lokalu, a takze spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego,
do ktdrego zastosowanie znajdywaly odpowiednio przepisy dotyczace prawa wlasnoscio-
wego.

Poza tym Prawo spoldzielcze od 15.03.1992 r.*® przewidywalo takze prawo do domu jed-
norodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej jako ograniczone prawo rzeczowe.

Ustawa z 15.12.2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych po nowelizacji z 19.12.2002 r.*
postugiwata sie natomiast terminami: ,,spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego’ i ,spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu”.

Wrhasnos$ciowe spdtdzielcze prawa do lokalu i do domu jednorodzinnego istniejace w dniu
14.01.2003 r. przeksztalcone zostaly z dniem 18.08.2004 r. w spdldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu w rozumieniu przepiséw rozdziatu 2! u.s.m.®

Natomiast zgodnie z przepisem art. 11 noweli k.p.c. 22.07.2004 r., ilekro¢ w przepisach mowa
jest o wlasnosciowym spotdzielczym prawie do lokalu mieszkalnego, spotdzielczym prawie
do lokalu uzytkowego, w tym garazu oraz prawie do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej, nalezy przez to rozumie¢ spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Prowadzone w dniu 18.08.2004 r. ksiegi wieczyste dla wlasno$ciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej staly sie na mocy przepisu art. 12

Tj. od daty wejscia w Zycie ustawy z 25.10.1991 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz ustaw - o ksiegach
wieczystych i hipotece, Prawo spotdzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115,
poz. 496).

Ustawa z 19.12.2002 r. o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 240, poz. 2058 ze zm.).

Art. 10 noweli k.p.c. 2 2.07.2004 r.
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noweli k.p.c. z 2.07.2004 r. ksiegami wieczystymi prowadzonymi dla spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu.

Poza przepisem art. 1 ust. 3 u.k.w.h. materie ksiag wieczystych dla spétdzielczego wlasnos-
ciowego prawa do lokalu reguluja przepisy art. 24, art. 25 ust. 2 oraz art. 26 ust. 2 uk.wh.,
a ponadto przepisy § 7ust. 114,§8,§ 11 ust. 5,§ 21, § 30, § 34, § 37 ust. 4, § 40, § 42, § 45
ust. 2, § 48, § 52 rk.w. oraz przepisy § 9, § 10, § 17-21, § 25-26, § 28, § 31, § 38, § 39, § 57,
§80,§93,§107,§112,§ 126-1281§ 133 rkws.t.

Zgodnie z przepisem art. 17° u.s.m., spétdzielnie mieszkaniowe sa obowigzane prowadzi¢
srejestr lokali, dla ktorych zostaty zalozone ksiegi wieczyste”. Przepis ten powigzac nalezy
z przepisem art. 26 ust. 3 u.k.w.h., stosownie do ktdrego sad prowadzacy ksiege wieczysta
zobowigzany jest zawiadomi¢ spotdzielnie o zalozeniu ksiegi wieczystej dla spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu oraz o wpisie hipoteki do tej ksiegi.

Sformulowanie uzyte w przepisie art. 17° u.s.m. jest jednak dalekie od precyzji. Je-
go wykladnia jezykowa mogtaby sugerowa¢, ze chodzi w tym wypadku o rejestr ksiag
wieczystych ustanowionych dla odrebnej wlasnosci lokali. Ze wzgledu na umieszczenie
przytoczonego przepisu w rozdziale 2' u.s.m., nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci,
ze odnosi si¢ on do ksiag wieczystych prowadzonych dla spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Przemawia za tym takze to, ze norma wyrazona obecnie w przepisie
art. 17° u.s.m., wcze$niej zamieszczona byla w przepisie art. 223! pr. spéltdz., a takze przy-
toczony przepis art. 26 ust. 3 u.k.w.h.

Prowadzony przez spotdzielnie ,,rejestr lokali” nie ma jawnego charakteru i z tego wzgledu
jest rozwigzaniem nieefektywnym. De lege ferenda wskazane jest zastapienie tego rejestru
dokonywanym obligatoryjnym wpisem spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
do dziatu III ksiegi wieczystej prowadzonej dla spotdzielni. Wpis ten dokonywany po-
winien by¢ z urzedu jako skutek prawny zalozenia ksiegi wieczystej dla spoldzielczego
wiasno$ciowego prawa do lokalu. Takze zmiany wpisu w dziale II ksiegi prowadzonej dla
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu powinny by¢ z urzedu odnotowywane
w dziale IIT ksiegi wieczystej nieruchomosci spotdzielczej. Dzigki takiemu rozwigzaniu
dzial ITT tej ksiegi pelnitby funkcje publicznego rejestru ksiag wieczystych zalozonych dla
lokali spotdzielczych, a zarazem unikneloby sie rozbieznosci miedzy trescig ksiegi prowa-
dzonej dla nieruchomo$ci spotdzielczej a ksiega prowadzong dla prawa do lokalu.

XI. Znaczenie tytutu prawnego spoétdzielni do nieruchomosci

W praktyce przez wiele lat zakladane byly ksiegi wieczyste dla spétdzielczych wlasnoscio-
wych praw do lokalu w budynkach posadowionych na gruntach, do ktérych spotdzielnie
nie byly w stanie wykaza¢ prawnorzeczowego tytutu prawnego (wtasnosci lub uzytkowa-
nia wieczystego).
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Praktyka taka oceniana byta réznie®, jednakze przewazaly wzgledy pragmatyczne zwig-
zane z popieraniem rozwoju budownictwa mieszkaniowego kosztem praworzadnosci.
Przelomu w tej kwestii dokonal Sad Najwyzszy (7) w uchwale z 24.05.2013 r.%%, w ktorej
stwierdzil, ze spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku poto-
zonym na gruncie, do ktdrego spétdzielni nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wie-
czyste, stanowi jedynie ekspektatywe tego prawa oraz ze nie jest dopuszczalne zatozenie
ksiegi wieczystej w celu ujawnienia powstajacej w takim wypadku ekspektatywy.

Stanowisko wyrazone w uchwale SN (7) z 24.05.2013 r. zasluguje na aprobate. Zgodnie z za-
sada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet ograniczone prawa rzeczowe
ustanowi¢ moze tylko osoba, ktdrej przystuguje obcigzane prawo. Regula ta odnosi si¢ takze
do ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Prawo to moze powstac¢
jedynie wowczas, gdy spotdzielni przystuguje prawo wlasnosci nieruchomosci, ktora ma by¢
obcigzona tym prawem (lub prawo wiasnoéci budynku, jesli spétdzielnia dysponuje uzytko-
waniem wieczystym gruntu). Restrykcyjne stanowisko Sadu Najwyzszego stuzy ochronie
konstytucyjnego prawa wlasnosci (art. 21 i art. 64 Konstytucji RP) oraz przyczynic si¢ po-
winno do uporzadkowania przez spétdzielnie mieszkaniowe stosunkéw wasnosciowych®.

Ksiegi wieczyste zatozone dla spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, w sytuacji
gdy spotdzielnia nie jest wlascicielem nieruchomosci, ktéra prawem tym zostata obciazona,
odzwierciedlajg stan prawny niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Sad wieczystok-
siegowy z urzedu, na podstawie art. 626§ 1 k.p.c., powinien wpisa¢ w kazdej takiej ksiedze
ostrzezenie do dziatu III, wskazujace na te niezgodno$¢. Wiascicielowi nieruchomosci stuzy
takze w trybie przepisu art. 10 ust. 1 wk.wh. powddztwo o zamkniecie ksigg zalozonych
dla spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu z naruszeniem prawa wlasnosci nieru-
chomosci®. Ekspektatorowi spotdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu zasadniczo nie
przystuguje bowiem ochrona prawna w stosunku do wlasciciela nieruchomosci.

Niemniej postuzenie si¢ przez Sad Najwyzszy konstrukeja ekspektatywy spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu stuzy¢ miato zapewnieniu dla niej do$¢ daleko idacej
ochrony prawnej w stosunku do spdtdzielni mieszkaniowej i 0séb trzecich, a przede

61 Zob. uchwaty SN: z 30.05.1994 r., IIT CZP 73/94, OSNC 1994/12, poz. 236; z 28.09.1994 r., III CZP 121/94,
Rej. 1996/3, s. 123; 2 13.03.2002 r., III CZP 11/02, OSNC 2002/12, poz. 147 oraz wyroki SN: z 21.07.2004 r.,
V CK 676/03, LEX nr 337244; z 10.11.2006 r., I CSK 226/06, LEX nr 240611, a ponadto postanowienie SN
2 16.01.2009 r., III CZP 133/08, OSNC 2010/1, poz. 17. Zob. takze T.A. Filipiak [w:] T.A. Filipiak, Hipoteka
na lokalach spéldzielczych. Przepisy. Komentarz, Lublin 1992, s. 13-14; W. Stugiewicz, Glosa do uchwaly SN
z dnia 28 wrzesnia 1994 r., III CZP 121/94, Rej. 1996/3, s. 125 i n.; ]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I,
s. 135-136 oraz P. Sicinski [w:] Komentarz do wpisow..., s. 441-442.

2 TIT CZP 104/12, OSNC 2013/10, poz. 113.

% Podobnie M. Pytlewska-Smotka, Znaczenie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r. dla obrotu
wlasnosciowymi spétdzielczymi prawami do lokali, NPN 2013/3, s. 45.

¢ Zob. J. Kuropatwinski, Obrét ekspektatywq spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w $wietle uchwaty
sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., III CZP 104/12, Rej. 2014/3, s. 82-83.
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wszystkim umozliwi¢ nabycie spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w nastep-
stwie uzyskania przez spétdzielnie tytutu prawnego do nieruchomosci®.

Modelowym sposobem zakonczenia bytu prawnego przez ekspektatywe jest jej prze-
ksztalcenie si¢ w prawo podmiotowe, ktdrego powstanie przygotowywata®. Nastepuje ono
z chwilg powstania tego prawa. Sad Najwyzszy odwotat si¢ w tym wypadku takze do niewy-
razonej explicite w prawie polskim zasady, zgodnie z ktdrg rozporzadzenie dokonane przez
nieuprawnionego staje si¢ skuteczne z chwilg nabycia prawa przez rozporzadzajacego®.

Ekspektatorowi spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przystuguje ochrona
posesoryjna skuteczna erga omnes (w tym wyjatkowym wypadku nawet w stosunku do
wiasciciela nieruchomo$ci). Ponadto przystuguja mu roszczenia negatoryjne wynikajace
z petytoryjnej ochrony wlasnosci (przez odestanie z przepisu art. 251 k.c. znajdujg za-
stosowanie do ochrony spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu)®® oraz ochrona
kompensacyjna w stosunku do spotdzielni lub kazdej innej osoby naruszajacej jego sfere
prawna (art. 415 i n. k.c.), z wyjatkiem prawem przewidzianych ingerencji wtasciciela nie-
ruchomosci®.

Ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, powstajaca w sytuacji
ustanowienia wlasno$ciowego prawa spoldzielczego w odniesieniu do lokalu znajdujace-
go sie w budynku nienalezacym do spotdzielni, jest zbywalnym prawem podmiotowym
tymczasowym. Umowa przenoszaca ekspektatywe spdtdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu wymaga zachowania formy aktu notarialnego (art. 17> ust. 4 u.s.m. per analo-
giam), lecz nie wpisu do ksiegi wieczystej. Nie jest natomiast dopuszczalne obcigzenie
ekspektatywy wilasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu hipoteka lub zastawem.
W nastepstwie umowy ustanawiajacej hipoteke w analizowanej sytuacji powsta¢ moze
jedynie ekspektatywa hipoteki™.

Skoro wigc w analizowanym przypadku nie powstalo spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, to zalozenie dla niego ksiegi wieczystej spowodowalo powstanie niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w tej ksiedze z rzeczywistym stanem prawnym’’. Pojawia sie

¢ Zastosowaniu w tym wypadku konstrukgji ekspektatywy sprzeciwia sie J. Pisulinski [w:] Ksiggi wieczyste...,
red. J. Pisulinski, s. 67.

% Por. K. Gandor, Prawa podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Ossolineum 1968, s. 62 oraz A. Blomeyer,
Studien zur Bedingungslehre, Berlin 1939, s. 9 (i cyt. tam literatura).

7 Zob. J. Kuropatwinski, Obrét ekspektatywq..., s. 66-67, a ponadto S. Rudnicki, Zastrzezenie wlasnosci rzeczy
sprzedanej, MoP 1996/12, s. 441 oraz J. Kuropatwinski, Umowne rozporzgdzenie wierzytelnoscig przyszlg,
Torun-Bydgoszcz 2007, s. 156.

 Zob. K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2012,
s.415.

 Zob. szerzej ]. Kuropatwinski, Obrét ekspektatywg..., s. 83-84.

70 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Obrét ekspektatywg..., s. 72-74.

71 Zob. B. Jelonek-Jarco, Rekojmia. .., s. 169-170.
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wobec tego pytanie, czy nabywca nieskutecznie kreowanego spotdzielczego wasnoscio-
wego prawa do lokalu chroniony moze by¢ rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
(art. 5-8 uk.wh.). W razie pozytywnego przesadzenia tej kwestii odpowiedzi wymaga
takze pytanie o skutki dziatania rekojmi.

Zastosowanie rekojmi wylaczy¢ nalezy wowczas, gdy ksiega wieczysta zalozona dla spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zawiera w swej tresci prawidlowe oznaczenie
nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek, a zarazem nieruchomo$é¢ ta ma zato-
zong ksiege wieczystg i w jej dziale IT ujawniony jest inny podmiot niz spotdzielnia, ktéra
zawarla umowe o ustanowienie wspomnianego prawa spotdzielczego. W takim wypadku
miedzy tymi dwiema ksiegami istnieje sprzecznos¢, eliminujagca mozliwo$¢ zastosowa-
nia rekojmi. Jesli bowiem dwa wpisy wieczystoksiegowe pozostaja ze soba we wzajemnej
sprzecznosci, to zaden z tych wpisoéw nie jest chroniony rekojmig”.

W pozostalych przypadkach nabywca chroniony moze by¢ rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych. Pomimo wielu watpliwosci, wyrazi¢ nalezy przekonanie, ze wtérnym
skutkiem dzialania rekojmi jest powstanie stosunku spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu pomiedzy nabywca chronionym rekojmig a wlascicielem nieruchomosci niema-
jacym statusu spotdzielni mieszkaniowe;j”.

. Przedstawione zasady znalez¢ powinny zastosowanie takze do ustanowionych w okre-
sie od 30.12.2009 r. do 31.12.2012 r. spdldzielczych wlasnosciowych praw do lokalu na
podstawie art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw’. Przepis ten jako przestan-
ke przeksztatcenia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo
wlasnosciowe przewidywal brak tytulu prawnego spoéldzielni do gruntu zabudowanego
budynkiem, w ktérym znajduje si¢ lokal objety roszczeniem o przeksztalcenie. Tak ujeta
przestanke powstania spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu uznaé nalezy za
sprzeczng z art. 21 i art. 64 Konstytucji RP.

XIl. Wpis uzytkowania i stuzebnosci mieszkania do ksiegi wieczystej
zatozonej dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

. Kontrowersje budzi dopuszczalno$¢ ustanowienia uzytkowania na spotdzielczym wlasnos-
ciowym prawie do lokalu. Uksztaltowaly si¢ w tej materii dwa przeciwstawne stanowiska.

Tradycyjny poglad przyjmowal, ze wskazana przez ustawodawce zbywalnoé¢ wtasnoscio-
wego spotdzielczego prawa do lokalu jest pars pro toto wyrazem rozporzadzalnosci tym

72 Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 200.
73 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Obrét ekspektatywg..., s. 72-74.
7t Dz.U. Nr 223, poz. 1779.
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prawem, co wynika zaréwno a fortiori z pojecia zbywalnosci, jak i z innych uregulowan
prawa spoldzielczego™.

Wedtug pogladu negujacego dopuszczalnos¢ ustanowienia uzytkowania na spotdzielczym
wlasno$ciowym prawie do lokalu czynno$¢ taka jest sprzeczna z zasadg numerus clausus
praw rzeczowych i konstrukejg uzytkowania jako prawa obejmujacego nie tylko uzywanie,
lecz takze pobieranie pozytkow. W ujeciu tym uksztaltowanie uzytkowania jako prawa
zbywalnego przemawia¢ miatoby wylacznie za dopuszczalnoscig jego zbycia i ,,domysl-
nie wyklucza¢” jego obcigzenia. Wedlug referowanego pogladu mozliwos¢ ustanowienia
uzytkowania na spoldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu nie wynika réwniez
z przepisu art. 265 § 1 k.c., albowiem uzytkowanie praw znajduje zastosowanie wylacz-
nie do ,,samoistnych praw wlasnych’, a spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jako
prawo na rzeczy cudzej do nich nie nalezy’®. Wskazuje si¢ takze, ze obciazenie uzytkowa-
niem spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mialoby by¢ sprzeczne z zasadami
prawa spoldzielczego”.

Sformutowanie stanowiska negujacego dopuszczalno$¢ ustanowienia uzytkowania na
spoldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu wywotalo szerszg dyskusje w tej materii
i poddane zostato w doktrynie trafnej krytyce’.

Obcigzenie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest zgodne z zasadami prawa
spoldzielczego, skoro przepis art. 17'° u.s.m. dopuszcza oddawanie lokalu w najem lub
uzyczenie. Uzytkowanie miesci sie w katalogu praw rzeczowych (art. 244 k.c.), a usta-
wa wprost przewiduje, ze jego przedmiotem mogg by¢ takze prawa (art. 265 § 1 k.c.).
Z ogdlnej reguly zbywalnosci praw majatkowych wynika zasada, ze prawa podmiotowe
nalezace do tej kategorii moga by¢ przedmiotem kazdego rozporzadzenia. Wyjatek od tej
zasady musiatby mie¢ Zzrédlo wprost w ustawie”. Argumenty te wskazuja na to, ze nie ma

Tak K. Stefaniuk, Tres¢ i charakter prawny spétdzielczego prawa do lokalu typu wtasnosciowego, Warsza-
wa 1978, s. 112; J. Ignatowicz [w:] M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa
1985, s. 445 i 456 oraz J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 2012,
s. 254.

Tak E. Gniewek, Pytania i odpowiedzi, Rej. 1996/11, s. 111 i n. oraz K. Pietrzykowski [w:] System..., t. 4,
red. E. Gniewek, 2012, s. 403. Poglad ten wyraza takze A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja prawna,
Warszawa 2013, s. 423-424. Autorka ta opowiada si¢ jednak de lege ferenda za dopuszczalnoscig ustanowie-
nia uzytkowania na spéldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu.

Zob. E. Zak, Ksiggi wieczyste dla spéldzielczych praw do lokalu, MoP 2000/3, s. 157-158.

Zob. Z. Kuniewicz, Uzytkowanie wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (glos w dysku-
sji), Rej. 1997/2, 5. 100 i n. Do pogladu tego przylacza sie takze E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158.

Tak m.in. SN w wyroku z 23.11.1999 r., II CKN 565/98, OSNC 2000/5, poz. 98, ktory postuguje si¢ ,,domnie-
maniem rozporzadzalnoéci prawem podmiotowym”. Zob. réwniez S. Sottysinski, Czynnosci rozporzgdzajgce.
Przyczynek do analizy podstawowych poje¢ cywilistycznych [w:] Rozprawy z prawa cywilnego. Ksiega pamigt-
kowa ku czci Witolda Czachérskiego, red. J. Bleszynski, J. Rajski, Warszawa 1985, s. 310 oraz J. Kuropatwinski,
Umowne rozporzgdzenie..., s. 130. Z. Kuniewicz (Uzytkowanie..., s. 102) wskazuje w tym zakresie na argu-
ment a maiori ad minus.
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przeszkod przemawiajacych przeciwko obcigzeniu spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu prawem uzytkowania®.

Odmienne stanowisko w sporze tym zajat Sad Najwyzszy w postanowieniu z 24.01.2013 r.*!
Sad Najwyzszy argumentacje swoja oparl jednak gléwnie na przepisie art. 17 ust. 1 u.s.m.,,
zgodnie z ktérym wynajmowanie lub oddawanie w bezplatne uzywanie calego lub czesci
lokalu, do ktdrego przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo, wymaga zgody spot-
dzielni, jezeli jest to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia
lokalu badz jego czesci. W ocenie Sadu Najwyzszego ustanowienie uzytkowania na wias-
nosciowym prawie spétdzielczym obcigzatoby nieruchomos$¢ spétdzielczg z naruszeniem
art. 17" u.s.m.

Z taka argumentacjg takze trudno si¢ zgodzi¢. Z przepisu art. 17'° u.s.m. wynika zasa-
da, stosownie do ktérej oddanie w najem lub uzyczenie lokalu objetego spotdzielczym
wlasnosciowym prawem nie wymaga zgody spotdzielni, a zgoda jest niezbedna jedynie
wyjatkowo, gdy wigzaloby si¢ to ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przezna-
czenia lokalu badz jego czesci. Nie powinno zatem ulega¢ watpliwosci, ze zastosowanie
tej normy do uzytkowania w drodze rozumowania a fortiori przesadza¢ powinno co do
zasady o dopuszczalno$ci ustanowienia prawa uzytkowania na spotdzielczym wilasnos-
ciowym prawie do lokalu. Jedynie, gdyby uzytkownik mial zmieni¢ sposob korzystania
z lokalu (lub przeznaczenia lokalu badz jego czesci), konieczna stataby sie zgoda spot-
dzielni na ustanowienie uzytkowania. Uprawnienie takie wynika¢ musiatoby jednak naj-
pierw z umowy ustanawiajacej uzytkowanie. Uzytkownik nie jest bowiem uprawniony do
samowolnej zmiany przeznaczenia przedmiotu uzytkowania (art. 267 k.c.). W konkluzji
stwierdzi¢ nalezy, ze zastosowanie normy wyrazonej w przepisie art. 17'° u.s.m. nie prowa-
dzi do niedopuszczalnosci ustanowienia uzytkowania na spétdzielczym wlasnosciowym
prawie do lokalu, a co najwyzej do ograniczenia dopuszczalnosci jego ustanowienia przez
konieczno$¢ uzyskania zgody spétdzielni na zmiang sposobu korzystania z lokalu lub
przeznaczenia lokalu, jesli stosownie do umowy ustanawiajgcej uzytkowanie uzytkownik
mialtby by¢ do tego uprawniony®.

Tak réwniez Z. Kuniewicz, Uzytkowanie..., s. 100-105; E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158 oraz P. Ksiezak, Glosa
do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11, OSP 2014/1, poz. 4, s. 54-55.

V CSK 549/11, OSP 2014/1, poz. 4. Orzeczenie to spotkalo sie jednak ze zdecydowang krytyka w dok-
trynie. Zob. krytyczne glosy do tego orzeczenia: P. Ksigzak, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia
2013 r..., s. 53 i n.; Z. Kuniewicz, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11,
OSP 2014/5 poz. 48; J. Biernat, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r., V CSK 549/11, MoP
2014/17, s.925-929; A. Koziol, J. Zralek, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 ., V CSK 549/11,
OSP 2014/5, poz. 48, s. 626-632; P. Ksiezak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2020,
art. 252, nt 23 oraz art. 265, nt 3; K. Krolikowska [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz,
red. K. Osajda, Legalis 2019, art. 177 nt 56-60.

Zob. szerzej ]. Biernat, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r...,s. 925 in.; A. Koziol, J. Zralek,
Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r..., s. 626 i n. oraz P. Ksiezak, Glosa do postanowienia SN
z dnia 24 stycznia 2013 r..., s. 55-57.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Podobne kontrowersje wywotuje dopuszczalno$¢ obcigzenia spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu stuzebno$cia mieszkania (art. 301 k.c.). Cho¢ istnieje wyraznie
potrzeba spoteczna w tym zakresie®’, dopuszczalno$¢ ustanowienia stuzebnosci osobistej
na spoldzielczym wlasno$ciowym prawie jest powszechnie negowana, za czym przema-
wia¢ ma to, Ze zgodnie z przepisem art. 296 k.c., stuzebno$cia osobistg obcigzona moze by¢
tylko nieruchomos¢®.

Ujecie takie nie wydaje si¢ jednak przekonujace. Biorac pod uwage wynikajaca z judyka-
tury wskazdowke, aby osobom, ktérym przystuguje spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, zapewni¢ pozycje prawna zblizona do tej, w jakiej znajduja sie wlasciciele nierucho-
mosci®, uznac nalezy, ze w oparciu o zastosowany w drodze analogii przepis art. 296 k.c.
dopuszczalne powinno by¢ takze obcigzenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa stu-
zebnoscig osobista. Tezie tej nie sprzeciwia si¢ zasada numerus clausus praw rzeczowych.
Zasada zamknietego katalogu praw rzeczowych odnosi si¢ do typoéw praw podmiotowych,
nie za$ ich przedmiotéw®. W wyniku obcigzenia spéotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu stuzebno$cia osobista nie powstaje nowy typ prawa rzeczowego. Stuzebnos¢ miesz-
kania nie uzyskuje takze innej tresci niz ta, ktéra wynika z ustawy®”. Modyfikacja odnosi
sie wylacznie do przedmiotu tego prawa i ma charakter nieistotny z punktu widzenia kon-
strukcji tego prawa.

XIll. Wpis do ksiegi wieczystej spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do garazu lub miejsca postojowego

Przepis art. 17" u.s.m. odsyla w zakresie miejsc postojowych w garazach wielostanowisko-
wych i garazy wolno stojacych do stosowania niektorych przepiséw rozdziatu 2! u.s.m., re-
gulujacych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu®. Garaz jest lokalem uzytkowym,

Podkreéla to takze E. Zak, Ksiegi wieczyste..., s. 158 oraz P. Ksiezak, Glosa do postanowienia SN z dnia
24 stycznia 2013 r..., s. 56-57. Z badan aktow notarialnych prowadzonych przez A. Bieranowskiego (Stuzeb-
nos¢ mieszkania, Warszawa 2011, s. 285) wynika, zZe w praktyce wystepuja postanowienia, w ktorych zbywca
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zapewnia sobie blizej nieokreslone prawo do mieszkania
w zbywanym lokalu.

Tak Z. Kuniewicz, Uzytkowanie..., s. 100; E. Zak, Ksiggi wieczyste..., s. 158; E. Gniewek, Pytania...,s. 111 oraz
A. Bieranowski, Stuzebnosc..., s. 284-285; K. Pietrzykowski [w:] System..., t. 4, red. E. Gniewek, 2012, s. 403
oraz P. Ksiezak, Glosa do postanowienia SN z dnia 24 stycznia 2013 r..., s. 56-57.

Zob. wyrok SN z 4.07.1969 r., I CR 161/69, OSNC 1970/5, poz. 81.

Zob. E. Drozd, Numerus clausus praw rzeczowych [w:] Problemy kodyfikacji prawa cywilnego (studia i rozpra-
wy). Ksiega pamigtkowa ku czci profesora Zbigniewa Radwariskiego, red. S. Soltysinski, Poznan 1990, s. 259
iprzyp. 2,s. 263.

Por. E. Drozd, Numerus clausus..., s. 259 i przyp. 2 oraz s. 265.

Taki stan prawny ma juz jednak znacznie dluzsza historie. Na podstawie przepisu art. 239 pr. spéldz.
(w brzmieniu obowigzujacym od 26.09.1994 r.), dwczesnie obowiazujacy przepis art. 238 pr. spéldz. (re-
gulujacy wlasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego) znajdowal odpowiednie zastosowanie do garazy
stanowigcych samodzielne lokale uzytkowe oraz do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach
garazowych.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

a wobec tego odestania w tym zakresie wydaja si¢ zbedne. Natomiast w odniesieniu do
miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych zastosowana metoda odestania wy-
wotala istotne rozbieznosci w doktrynie i orzecznictwie.

Z jednej strony prezentowany jest poglad, zgodnie z ktérym prawo do miejsca postojowe-
go w garazu wielostanowiskowym jest rodzajem spdtdzielczego prawa do lokalu, o ktorym
mowi przepis art. 244 § 1 k.c., a tym samym stanowi ograniczone prawo rzeczowe®.

Zwolennicy zapatrywania przeciwnego twierdzg z kolei, ze wobec zamknietego katalogu
ograniczonych praw rzeczowych (art. 244 § 1 k.c.), prawo do miejsca postojowego w gara-
zu wielostanowiskowym nie moze by¢ zaliczone do kategorii ograniczonych praw rzeczo-
wych. Wskazujg oni na to, Ze miejsce postojowe nie moze by¢ uznane za lokal, co miatoby
réwniez przekresla¢ mozliwo$¢ kreowania prawa rzeczowego w odniesieniu do takiego
przedmiotu. W ujeciu tym prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym
mialoby by¢ uprawnieniem o charakterze obligacyjnym, do ktérego — z mocy przepisu
art. 17" u.s.m., stosuje si¢ odpowiednio wskazane tam przepisy regulujace wlasnosciowe
spoldzielcze prawo do lokalu®. Opowiedzenie sie za tym zapatrywaniem prowadzi nie-
kiedy do wniosku o niedopuszczalnosci zalozenia ksiegi wieczystej dla prawa do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym. Do kwestii tej przyjdzie jeszcze powroci¢
(zob. teza 91 komentowanego przepisu).

Prawidlowe wydaje si¢ pierwsze z prezentowanych stanowisk. Z bezspornego twierdze-
nia, ze miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym nie moze by¢ uznane za lokal,
nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, wedlug ktorego prawo do korzystania z miejsca po-
stojowego, jako niewyodrebniona cze$¢ nieruchomosci, nie mogloby by¢ trescig prawa
rzeczowego. Wydaje sie, Ze mozna tu zastosowa¢ konstrukcje podobna jak w przypadku
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, na tle ktérego przyjmuje si¢, ze ograniczo-
ne prawo rzeczowe obcigza calg nieruchomo$é, a jego wykonywanie ograniczone jest do
lokalu (niebedacego odrebnym przedmiotem prawa)®’. Podobnie w odniesieniu do pra-
wa do miejsca postojowego w wielostanowiskowych lokalach garazowych przyja¢ nalezy,
ze prawo to obcigza réwniez calg nieruchomos¢, a jego wykonywanie ograniczone zosta-
je do czesci nieruchomosci (Scisle — czesci lokalu garazowego)®. Okolicznos¢, ze miej-
sce postojowe w garazu wielostanowiskowym nie spetnia kryteriéw lokalu, nie powinna

Tak SN w postanowieniu z 27.10.2004 r., IV CK 271/04, OSP 2005/5, poz. 62.

Zob. m.in. S. Rudnicki, Glosa do postanowienia SN z dnia 27 paZdziernika 2004 r., IV CK 271/04, OSP
2005/5, poz. 62; A. Bieranowski, Prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym, MoP 2005/17,
s. 868-870 oraz wyrok SN z 16.12.2004 r., V CK 299/04, LEX nr 590003.

Por. J. Ignatowicz [w:] M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spétdzielcze. .., s. 445 i 446 oraz A. Jedlinski, Prawo
do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 94.

W prawie cywilnym znana jest konstrukcja ograniczenia wykonywania ograniczonych praw rzeczowych do
oznaczonych czeéci nieruchomodci (art. 253 § 2 k.c.). W pewnym zakresie - gdy nie powstaje obawa naru-
szenia zasady szczegélowosci praw rzeczowych - rozwazaé mozna takze konstrukeje, w ktérej przedmiotem
ograniczonego prawa rzeczowego jest $cisle wyznaczona czeg$¢ nieruchomosdci.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

stanowi¢ przeszkody do jego oznaczenia jako przedmiotu prawa rzeczowego (gdyby usta-
wodawca chcial zastosowa¢ taka konstrukcje jurydyczna). Godzi si¢ przeciez zauwazyc,
ze nawet w przypadku prawa wlasnosci do wyodrebnienia przestrzennego nieruchomosci
jako przedmiotu tego prawa nie jest nieodzowne ,,wydzielenie trwalymi $cianami” (art. 2
ust. 2 w.wl.). Geodezyjne granice nieruchomosci gruntowych wyznaczajg znaki granicz-
ne. W przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych granice maja charakter
symboliczny.

Roéwnie nietrafny wydaje si¢ argument odwolujacy si¢ do numerus clausus praw rze-
czowych. W przypadku zaliczenia prawa do miejsca postojowego w garazu wielostano-
wiskowym do kategorii spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie mamy do
czynienia z kreowaniem nowego prawa rzeczowego, lecz z podtypem prawa ustawowo
zaliczonego do ograniczonych praw rzeczowych. Odestanie do odpowiedniego stosowa-
nia przepiséw nie moze zmienia¢ charakteru prawnego tego prawa. Wydaje si¢ oczywiste,
ze odestanie jedynie do odpowiedniego stosowania niektorych przepiséw regulujacych
wlasnoéciowe spéldzielcze prawo do lokalu podyktowane jest szczegélnym przedmio-
tem prawa do miejsca postojowego. Z tego tez wzgledu odmiennie uregulowany zostat
sposdb przeksztalcania prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym
(art. 17" w.s.m.).

Zwroci¢ nalezy uwage, ze prezentowane stanowisko wydaje sie bardziej koherentne z in-
nymi regulacjami. Obowigzujacy w latach 2003-2007 przepis art. 1 ust. 1 pkt 1' u.s.m.
stanowil, ze przedmiotem dziatalnosci spotdzielni moze by¢ budowanie lub nabywanie
budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow spoldzielczych wlasnosciowych praw
do znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznacze-
niu, a takze do miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, z czego SN trafnie
wywnioskowal, ze ustawodawca w tym przepisie postrzega miejsca postojowe w garazach
wielostanowiskowych jako przedmiot wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu.
Przepis § 34 ust. 1 pkt 2 r.k.w. przewiduje z kolei, ze w dziale I-O ksiegi wieczystej prowa-
dzonej dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w tamie 5 ,,Sposéb korzysta-
nia” dopuszczalny jest wpis o tresci: ,miejsce postojowe w wielostanowiskowym lokalu
garazowym.

W oparciu o poglad negujacy prawnorzeczowy charakter prawa do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym formutowany jest niekiedy wniosek, stosownie do ktérego
niedopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej dla tego prawa®. W doktrynie zwraca si¢
jednak takze uwage na to, Ze — niezaleznie od opowiedzenia si¢ za jednym z prezentowa-
nych stanowisk — nie moze ulega¢ watpliwosci to, ze dla prawa do miejsca postojowego
w wielostanowiskowym lokalu garazowym moze by¢ zalozona ksiega wieczysta i Ze moze

Zob. m.in. R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warsza-
wa 2007, s. 238 oraz A. Bieranowski, Prawo do miejsca postojowego..., s. 868.
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ono by¢ obcigzone hipoteka®™. Wskazuje sie, ze wérdd artykutéw objetych odestaniem
z przepisu art. 17" u.s.m. znajduje si¢ przepis art. 17'2 u.s.m., a odestanie do tego przepisu
moze miec¢ sens tylko wowczas, gdy spéldzielcze prawo do miejsca postojowego moze sta-
nowi¢ przedmiot hipoteki. Odestaniem objety jest takze przepis art. 17° u.s.m. przewidu-
jacy obowigzek prowadzenia rejestru lokali, dla ktorych zostaly zatozone oddzielne ksiegi
wieczyste. Nalezy zatem zauwazy¢, ze poglad negujacy prawnorzeczowy charakter prawa
do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym przyczyniatby si¢ do zmniejsze-
nia spojnosci polskiego sytemu prawnego. Jego konsekwencja bytaby bowiem mozliwos¢
zakladania ksiegi wieczystej dla prawa obligacyjnego oraz dopuszczalnos¢ obciazenia ta-
kiego prawa hipoteka.

Po 31.07.2007 r. ustanawianie spotdzielczych praw do miejsca postojowego w garazu wie-
lostanowiskowym nie jest juz dopuszczalne (art. 7 ust. 1 noweli u.s.m. z 14.06.2007 r.),
jednakze prawa istniejace w tym dniu nie wygasly i odgrywaja pewna role w obrocie. Dla
miejsc postojowych zostalo zalozonych wiele ksiag wieczystych, najczesciej celem doko-
nania wpisu hipoteki.

XIV. Zaktadanie ksigg wieczystych

Aktualnie dopuszczalne jest zakladanie jedynie ksigg wieczystych w systemie teleinfor-
matycznym (art. 25" ust. 1 u.kwh.).

De lege lata wyr6zni¢ nalezy dwa rezimy zakladania ksiag wieczystych: ogdlny
(art. 626'-626" k.p.c., § 10 ust. 2, § 19-25 rk.w. oraz § 105-113 r.k.w.s.t.) oraz szczegolne
(zob. dalej tezy 113-114 komentowanego przepisu).

Przepis art. 1 ust. 2 u.k.w.h. w jego dawnym brzmieniu® wskazywal na trzy alternatywne
przestanki zalozenia ksiegi wieczystej: brak ksiegi wieczystej, zaginiecie ksiegi wieczystej
oraz zniszczenie ksiegi wieczystej. Wystarczalo, by spetniona byta jedna z tych przestanek,
aby powstala prawna mozliwo$¢ zalozenia ksiegi wieczystej. Pomimo zmiany tresci tego
przepisu wyrazi¢ nalezy przekonanie, ze stan prawny w tym zakresie nie ulegt zmianie.

Przez brak ksiegi wieczystej nalezy rozumie¢ prawne nieistnienie ksiegi wieczystej w zna-
czeniu formalnym, ktére wynika¢ moze z tego, ze ksiega wieczysta nigdy nie powstata albo
tez powstata, lecz utracita moc prawng.

Nie jest dopuszczalne zatozenie ksiegi wieczystej, jesli ksiega wieczysta istnieje w znaczeniu
formalnym, ale nie wywoluje skutkéw prawnych (nie istnieje w znaczeniu materialnym).

% Tak B. Swaczyna [w:] Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2010, s. 100-101;

J. Pisulinski [w:] Ksiegi wieczyste..., red. J. Pisulinski, s. 74; T. Czech, Hipoteka. Komentarz, Warszawa 2011,
s. 97 oraz T. Czech, Ksiggi wieczyste..., s. 426.

% Obowiazujacym w latach 2001-2016.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Ten ostatni przypadek wystepuje wowczas, gdy ksiega wieczysta nie wskazuje przedmiotu
praw przez nig ujawnianych (tj. nie zawiera wpisu w dziale I-O)*. W takim wypadku wy-
starcza uzupelnienie tresci ksiegi wieczyste;j.

Dawniej ustawodawca odréznial zalozenie od urzadzenia ksiegi wieczystej
(np. § 67 rkw.1992)”. Urzadzenie ksiegi wieczystej odnosito si¢ do sytuacji, w kto-
rej dla nieruchomosci objetej juz ksiega wieczysta tworzona jest nowa ksiega wieczysta
(np. dla ksiegi wieczystej objetej ksiega dawna tworzona jest ksiega wieczysta wedlug
przepiséw obowigzujacych od 1.01.1947 r., albo gdy nowa ksiega wieczysta powstaje dla
odlaczonej czesci nieruchomosci — § 16 ust. 2 r.k.w.1992).

To uzyteczne rozrdznienie nie znajduje odzwierciedlenia w obecnie obowigzujacym pra-
wie. Niemniej zauwazy¢ nalezy, ze przepisow o zakladaniu ksigg wieczystych (§ 19-25 r.k.w.
oraz § 105-113 r.k.wis.t.) nie stosuje si¢ dla urzadzania nowej ksiegi wieczystej dla nieru-
chomosci, ktora juz ma zalozong ksiege wieczysta.

Ksiegi wieczyste zakladane sg co do zasady na wniosek. Zalozenie ksiegi wieczystej z urze-
du nastgpi¢ moze tylko wowczas, gdy przepis szczegélny tak stanowi (art. 626§ 1 k.p.c.)”.
Whioskiem o zalozenie ksiegi wieczystej jest wniosek o dokonanie pierwszego wpisu
(art. 626°§ 10 k.p.c.).

Nowela uk.w.h. z 11.05.2001 r.” wprowadzita zasadnicza zamiane koncepcji zaklada-
nia ksigg wieczystych. Likwidacji ulegto odrebne postepowanie o zalozenie ksiegi wie-
czystej (art. 59-64 u.k.w.h.'®). Stato si¢ ono czescig postepowania wieczystoksiegowego
(art. 626'-626" k.p.c.)'”!, a zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje z chwilg dokonania pierw-
szego wpisu (art. 626° § 10 k.p.c.).

W stanie prawnym obowigzujacym przed likwidacja odrebnego postepowania o zalozenie
ksiegi wieczystej (tj. przed wejsciem w zycie noweli u.k.w.h. z 11.05.2001 r.) nie ulegato
watpliwosci to, ze podstawa zalozenia ksiegi wieczystej (w znaczeniu materialnym) wyka-
zywana moze by¢ takze pozadokumentowymi srodkami dowodowymi.

Podobnie A. Oleszko, Wadliwe zatozenie..., s. 162 oraz P. Sicinski [w:] Komentarz do wpiséw..., s. 232.

Zob. P. Sicinski [w:] Komentarz do wpisow..., s. 213.

Zob. szerzej. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. I, s. 147.

Ustawa z 11.05.2001 o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U.
Nr 63, poz. 635), obowiazujaca od 23.09.2001 r.

Przepisy te ujete byly w Owczesnie obowigzujagcym rozdziale 3 (Zakladanie ksigg wieczystych)
w dziale T uk.wh.

Zob. uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo
o notariacie, IIT kadencja, druk sejm. nr 1680.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

Jednakze réwniez w stanie prawnym uksztaltowanym w wyniku noweli uk.w.h.
z 11.05.2001 r. Sad Najwyzszy wielokrotnie wyrazal zapatrywanie, Zze w postgpowaniu
w przedmiocie pierwszego wpisu do ksiegi wieczystej nie obowigzujg ograniczenia dowo-
dowe przewidziane w przepisie art. 626°§ 2 k.p.c.'” Sad Najwyzszy opieral swoje stanowi-
sko na przepisie § 20 ust. 2 r.k.w. (§ 106 ust. 2 r.k.w.s.t.), ktdry poddawany byt rozszerzajacej
wykladni. W efekcie tego zabiegu interpretacyjnego, SN przyjmowal, Ze wnioskodawca
powinien powola¢ wszelkie dowody, zdolne wykaza¢ jego prawo wlasnosci, w kazdym
wypadku, w ktorym nie istnieje dokument stwierdzajacy nabycie przez niego wlasnoéci
nieruchomosci, nie za$ tylko wowczas, gdy dokument taki - jak stanowi ten przepis — zagi-
nat lub ulegt zniszczeniu, a wnioskodawca nie ma urzedowo po$wiadczonego odpisu tego
dokumentu'®. Konsekwencja tego pogladu jest dopuszczalnos¢ przeprowadzenia w poste-
powaniu o zalozenie ksiegi wieczystej osobowych $rodkéw dowodowych'™.

102. W doktrynie zwracano jednak juz od dluzszego czasu uwage na to, ze przepis § 20
ust. 2 r.k.w. pozbawiony jest nalezytego upowaznienia ustawowego, a takze pozostaje
W sprzecznosci z normga rangi ustawowej wyrazong w art. 626°§ 2 k.p.c.'” Konsekwencja
tego spostrzezenia bylty jednak dwa odmienne zapatrywania.

Stosownie do jednego z nich w postepowaniu o dokonanie pierwszego wpisu nie jest do-

puszczalne przeprowadzenie innych dowoddéw niz dowody z dokumentdow'®.

Pojawily sie jednak takze proby interpretacyjne majace na celu wyeliminowanie tej sprzecz-
nosci, przy jednoczesnym zalozeniu, ze dotychczasowe stanowisko judykatury opiera sie

na waznych potrzebach funkcjonalnych, przemawiajacych za dopuszczalnosciag wykazy-
3107

wania podstawy pierwszego wpisu pozadokumentowymi srodkami dowodowymi'”’.

103. W ostatnich latach w judykaturze zauwazalna jest tendencja, kwestionujaca dopuszczal-
nos¢ zastosowania pozadokumentowych srodkéw dowodowych w postepowaniu o pierw-
szy wpis do ksiegi wieczystej. Sad Najwyzszy przychylil si¢ do podnoszonych w doktrynie
zastrzezen iuznal, ze przepisy § 20 ust. 21§ 24 ust. 1 r.k.w. zostaty wydane z przekroczeniem

102 Zob. postanowienia SN: z 9.09.2009 r., V CSK 8/09, LEX nr 627237; z 28.01.2010 r., I CSK 222/09, OSP
2011/6, poz. 625z 20.06.2012 r., I CSK 220/12, OSNC-ZD 2013/2, poz. 41; z 11.04.2013 r., IT CSK 447/12,
LEX nr 1324266 iz 15.01.2014 r., I CSK 204/13, LEX nr 1522065. Podobnie w uchwale z 27.06.2013 r.,
III CZP 29/13, OSNC 2014/1, poz. 5, SN stwierdzil, ze sad wieczystoksiggowy musi rozpozna¢ wniosek
o wpis bez ograniczenia wynikajacego z art. 626° § 2 k.p.c., gdy nie jest mozliwe — poza postepowaniem
wieczystoksiggowym - rozpoznanie sprawy w innym postepowaniu pozwalajacym na ustalenie wlasnosci
nieruchomosci.

19 Tak np. SN w postanowieniach: z 28.01.2010 r.,  CSK 222/09, OSP 2011/6, poz. 62 oraz z 20.06.2012 r., I CSK
220/12, OSNC-ZD 2013/2, poz. 41.

194 Tak réwniez E. Jefimko, Srodki dowodowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym w razie zaginigcia lub znisz-
czenia dokumentéw stwierdzajgcych nabycie prawa wlasnosci nieruchomosci, PS 2004/5, s. 117-118.

195 Zob. P. Mysiak, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej, Rej. 2006/7-8, s. 168.

1% Tak P. Mysiak, Podstawa wpisu..., s. 169.

107 Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 140 (i cyt. tam literatura).
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

granic istniejgcych upowaznien do wydania aktéw wykonawczych, co doprowadzito SN
do konkluzji, zgodnie z ktdra — w oparciu o przepis art. 92 ust. 1 i art. 178 ust. 1 Konstytu-
cji RP - sad powinien odméwié zastosowania przepiséw § 20 ust. 21§ 24 ust. 1 rk.w. jako
sprzecznych z przepisem art. 626°§ 2 k.p.c. i wydanych bez upowaznienia ustawowego!'®.

Przedstawiona rozbiezno$¢ orzecznictwa sktania do sformutowania ogdlnej tezy, zgod-
nie z ktdora obecnie obowigzujaca regulacja dotyczaca zakladania ksigg wieczystych jest
wadliwa 1 wymaga kompleksowej regulacji rangi ustawowej, wskazujacej na odmiennosci
tego postepowania w stosunku do ogélnego postepowania o wpis do ksiegi wieczyste;j.
Zaistniatych problemdw nie rozwiaze samo poprawienie upowaznienia ustawowego, ktore
pozwoliloby na stosowanie przepisow § 20 ust. 2 r.k.w. i § 106 ust. 2 r.kw.s.t.'” Likwidacja
odrebnego postepowania o zalozenie ksiegi wieczystej byta decyzjg pochopng, oparta na
falszywych przestankach legislacyjnych.

De lege lata nie jest takze jasne, w jakim celu sad zarzadza¢ ma obwieszczenie publiczne
w przypadku, gdy prawo wlasnosci tego, kto ma by¢ wpisany do zakladanej ksiegi wieczy-
stej, nie zostalo dostatecznie wykazane, skoro ograniczony zostal zarazem krag uczestni-
kow postepowania (art. 626'§ 2 k.p.c.)". Pomimo tresci obligatoryjnie zamieszczanego
w tym obwieszczeniu wezwania wszystkich, ktorzy roszczg sobie prawo wlasnosci, ograni-
czone prawa rzeczowe albo prawa ograniczajace mozno$¢ rozporzadzania nieruchomoscia
($ 110 ust. 1 pkt 3 rk.w.s.t.), osoba, ktdra jest wlascicielem, lecz nie ztozyta wniosku o wpis,
nie moze na podstawie tego obwieszczenia zgtosic¢ sie do udziatu w sprawie w charakterze
uczestnika. Wydaje sie, ze jedynym $rodkiem stuzacym ochronie jej praw na tym etapie
jest ztozenie wlasnego wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej i domaganie si¢ polaczenia
obu spraw do wspdlnego rozpoznania (art. 219 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).

Whioskodawca w postepowaniu o zalozeniu ksiegi wieczystej powinien przedstawi¢
wszystkie dokumenty stwierdzajace nabycie wlasnosci nieruchomosci, dowodzac nieprze-
rwanego fancucha transakeji prowadzacych do nabycia wlasno$ci. Nie jest wystarczajg-
cym dowodem wykazujacym prawo wlasnoéci dokument stwierdzajacy nabycie wlasnosci
nieruchomos$ci przez wnioskodawce od poprzednika prawnego. Sprostanie wymaganiu

Zob. postanowienia SN: z 30.01.2015 r., III CSK 145/14, OSNC 2016/2, poz. 22 oraz z 9.02.2017 r., IV CSK
152/16, LEX nr 2255429. Odmiennie M. Rzewuski, Postepowanie wieczystoksiegowe. Glosa do postanowie-
nia SN z dnia 30 stycznia 2015 ., III CSK 145/14, PS 2017/1, s. 125 oraz SN w postanowieniu z 11.03.2016 .,
I CSK 120/15, LEX nr 2032309. Teza, zgodnie z ktora w postepowaniu o zalozenie ksiegi wieczystej ma takze
zastosowanie art. 626° § 2 k.p.c., okredlajacy granice kognicji sadu wieczystoksiegowego, wypowiedziana
zostala takze juz wczesniej w postanowieniu SN (7) z 16.11.2011 r., I CSK 538/10, LEX nr 1129097, jednakze
w tym orzeczeniu nie rozstrzygala ona problemu zastosowania innych niz dokumenty $rodkéw dowodo-
wych. Podobnie rzecz si¢ ma z postanowieniem SN z 12.05.2016 r., I CSK 238/15, LEX nr 2056853.

W zakresie wykladni upowaznienia ustawowego zob. argumentacje przedstawiong w postanowieniu SN
29.02.2017 r., IV CSK 152/16, LEX nr 2255429.

Tak SN w postanowieniu z 16.06.2004 r., I CZ 48/04, OSNC 2005/6, poz. 108 oraz S. Rudnicki, Ustawa
o ksiggach..., 2010, s. 386. Odmiennie E. Jefimko, Postgpowanie wieczystoksiggowe jako szczegélny rodzaj
postepowania nieprocesowego — zagadnienia wybrane, PS 2002/10, s. 63.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

wykazania nieprzerwanego fancucha transakeji bytoby niezwykle trudne, gdyby nie do-
mniemanie zwigzane z posiadaniem oraz inne domniemania faktyczne!"".

Zbior dokumentéw stanowi¢ moze jeden z dowodow wlasnosci. Zawiera¢ on powinien
dokument, z ktérego wynika nabycie wlasnosci przez osobe ujawniong w nim jako wtas-
ciciel. Oceniajgc warto$¢ dowodowa zbioréw dokumentdw, nalezy mie¢ jednak na uwadze
uproszczony sposob ustalania prawa wlasnosci, ktére nie wychodzilo poza ten dokument
i nie obejmowato badaniem ani uprawnienia poprzednikéw prawnych, ani tez stanu po-
siadania. Z tego wzgledu w postepowaniu o zalozenie ksiegi wieczystej nie mozna powotaé
sie na domniemanie wiarygodnosci danych wynikajacych ze zbioru dokumentéw w opar-
ciuo przepis art. 3 ust. 1 wzw. zart. 123 ust. 3 u.k.w.h. Dopuszczenie takiego domniemania
przekreslaloby bowiem znaczenie przepisow regulujacych postepowanie dowodowe przy
zakltadaniu ksigg wieczystych. Zatarciu uleglaby wowczas takze dystynkcja miedzy ksiega
wieczystg a zbiorem dokumentow''2.

Wyjasnienia w tym kontekscie wymaga przepis § 105 ust. 3 r.k.w.s.t. stanowigcy, iz obowia-
zek dofgczenia dokumentdw stwierdzajacych nabycie wlasnosci nie dotyczy oséb, ktorych
prawa ujawnione zostaly w zbiorze dokumentéw.

Po pierwsze, przepis ten uchyla jedynie obowiazek przedstawienia dowodu nabycia wtas-
nosci od bezposredniego poprzednika oraz innych dowoddéw ztozonych juz do zbioru
dokumentéw. W pozostalym zakresie znajdujg w pelni zastosowanie przepisy § 105 ust. 1
i2rkws.t.

Po drugie, istnienie zbioru dokumentéw nie zwalnia wnioskodawcy z obowigzku przed-
stawienia dalszych dokumentéw stwierdzajacych nabycie wlasnosci, jesli dowdd wiasno-
$ci wynikajacy z dokumentéw zlozonych do zbioru dokumentéw zostanie podwazony
w trakcie postepowania przez zgloszone dowody przeciwne.

Nie stanowig wystarczajacego dowodu wlasnosci wydane na podstawie ustaw komasacyj-
nych'" decyzje o zatwierdzeniu projektu scalenia lub wymiany gruntéw. Nabycie nie-
ruchomo$ci na podstawie takiej decyzji ma bowiem charakter translatywny i wobec tego
wymagane jest wykazanie istnienia prawa do gruntu przedscaleniowego'*. W judykatu-
rze przyjmuje si¢ jednak, ze decyzja taka uprawdopodabnia prawo wlasnosci uczestnika

Zob. J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste..., t. 1, s. 142-144.

Zob. jednak postanowienie SN z 5.11.2003 r., IV CK 199/02, LEX nr 1130182.

Ustawa z 26.03.1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U z 2018 r. poz. 908 ze zm.) i wczeéniej obo-
wigzujace: ustawa z 24.01.1968 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. Nr 3, poz. 13 ze zm.) oraz dekret
2 16.08.1949 r. o wymianie gruntéw (Dz.U. z 1962 r. Nr 46, poz. 226 ze zm.).

Decyzja o zatwierdzeniu projektu scalenia kreuje tytut wlasnosci tylko w takim zakresie, w jakim nieru-
chomo$¢ poscaleniowa stanowi ekwiwalent gruntéw przedscaleniowych. Tak SN w wyroku z 11.12.1978 r.,
III CRN 240/78, OSNCP 1979/12, poz. 239. Zob. takze wyrok SN z 22.02.1971 r., IT CR 94/71, OSP 1972/6,
poz. 104.
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Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

postepowania scaleniowego do nieruchomosci otrzymanej wskutek dokonanej wymiany
w stopniu uzasadniajacym wydanie przez sad wieczystoksiegowy zarzadzenia o obwiesz-
czeniu publicznym'”.

Szczegdlna regulacja przewidziana zostala dla zakladania ksiag wieczystych w odniesieniu
do nieruchomoéci, dla ktérych prowadzony byl zbiér dokumentéw okreslony przepisami
art. 2 i art. 4 dekretu z 28.10.1947 r. W tym wypadku wylaczona zostata mozliwos¢ zarza-
dzenia przez sad obwieszczenia publicznego, a zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje przez
wpisanie oznaczenia w dziale I-O na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw
oraz przez wpisanie wszystkich praw ujawnionych w zbiorze dokumentéw (§ 111 rkwis.t.).

W obowigzujacym stanie prawnym, ze wzgledu na brak normy zezwalajacej na dokona-
nie tzw. wpisu z ostrzezeniem (§ 58 ust. 1 r.k.w.1992), utracit na aktualnosci wyrazany
dawniej poglad, zgodnie z ktérym nie jest dopuszczalne oddalenie wniosku o zalozenie
ksiegi wieczystej, gdy prawo wlasnosci nie zostalo dostatecznie wykazane'*®. Jedli prawo
wlasno$ci nieruchomosci nie zostanie dostatecznie wykazane, to nie jest aktualnie mozli-
we zalozenie ksiegi wieczyste;j.

W szczegdlnosci sad powinien oddali¢ wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieru-
chomosci, jesli wnioskodawca domaga si¢ ujawnienia udziatéw tylko niektorych wspot-
wlascicieli albo tez gdyby postepowanie dowodowe nie wykazato prawa wszystkich
wspotwlascicieli. Taka ksiega wieczysta nie ujawnialaby bowiem stanu prawnego nieru-
chomodci (art. 1 ust. 1 uk.w.h.)'V.

Kwestig sporng jest natomiast przenoszenie wpisow dotyczacych niektorych wspotwlas-
cicieli z ksiegi dawnej. W judykaturze powstal bowiem problem, czy dopuszczalne jest
wpisanie niektorych wspotwlascicieli, ktérych prawo wykazane zostalo wlasciwymi do-
wodami, z jednoczesnym przeniesieniem do zakladanej ksiegi wpiséw z ksiegi dawne;j.
Wydaje sie, ze rozrdzni¢ nalezy dwa przypadki: pierwszy, gdy ksiega dawna nie utracita
mocy, a urzadzana jest nowa ksiega wieczysta, oraz drugi, gdy ksiega wieczysta zakladana
jest dla nieruchomosci, w odniesieniu do ktorej ksiega dawna utracita moc prawna.

Do pierwszego przypadku znajduje zastosowanie § 2 ust. 1 r.k.w.1986. Stosownie do tego
przepisu, dla nieruchomosci objetej ksiega dawng urzadza si¢ przy pierwszym wpisie nowa
ksiege wieczysta i przenosi sie wpisy z ksiegi dawne;j.

Zob. postanowienia SN: z 19.03.2009 r., IV CSK 304/08, LEX nr 532158 oraz z 7.11.2008 r., IV CSK 277/08,
LEX nr 590273.

Zob. postanowienie SN z 13.12.1994 r., IIT CRN 62/94, Legalis nr 61514 oraz S. Rudnicki, Komentarz do
ustawy o ksiggach..., 1996, s. 210. Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. I, s. 145.

Zob. postanowienia SN: z 26.09.2013 r., IT CSK 26/13, OSNC 2014/6, poz. 63; z 3.10.2014 r., V CSK 573/13,
LEX nr 1551682; z 11.01.2018 r., IIT CSK 373/16, LEX nr 2510659; z 14.12.2018 r., I CSK 681/17, LEX
nr 2618540 oraz J. Pisulinski [w:] Ksiggi wieczyste..., red. J. Pisulinski, s. 75.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

Drugi przypadek dotyczy sytuacji, w ktdrej dawna ksiega wieczysta utracita moc prawna
i zaktadana jest nowa ksiega wieczysta. W odniesieniu do takiej sytuacji zarysowaly sie
dwa rozbiezne zapatrywania dotyczace dopuszczalnosci przepisania z ksiegi dawnej wpi-
séw ujawniajgcych niektérych wspotwlascicieli.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 15.01.2014 r."'"® dopuscil takg mozliwosé, odwo-
tujac sie do § 2 ust. 21 § 4 rk.w.1986. Przeciwny poglad wyrazil SN w postanowieniu
211.01.2018 r."® W orzeczeniu tym SN wskazal, ze w sytuacji, w ktorej tres¢ ksiegi wieczy-
stej w chwili zalozenia nie przedstawialaby w sposéb pelny stanu prawnego nieruchomo-
$ci, sprzeciwialaby si¢ w sposob oczywisty zasadzie, Ze ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu
ustalania stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.). Sad Najwyzszy odwotat sie
ponadto m.in. do przepisu § 105 ust. 1 r.k.w.s.t., stosownie do ktorego we wniosku o wpis
inicjujacy zalozenie ksiegi wieczystej konieczne jest wymienienie wszystkich oséb upraw-
nionych, na ktérych rzecz wtasno$¢ ma by¢ wpisana.

Wyrazi¢ nalezy przekonanie, ze przepis § 2 r.k.w.1986 znalez¢ moze zastosowanie wprost
jedynie do przypadku urzadzania ksiegi wieczystej, gdy ksiega dawna nie utracila jeszcze
mocy prawnej. Po utracie mocy prawnej przez dawng ksiege wieczysta rozwaza¢ mozna
jedynie zastosowanie tego przepisu w drodze analogii. Watpliwe jest jednak, czy obie sy-
tuacje s dostatecznie podobne. Utrata mocy prawnej przez ksiege wieczysta unicestwia
wszystkie skutki materialnoprawne, ktdre wigza si¢ z istnieniem ksiegi wieczystej (np. art. 3
iart. 5 ukwh.). Przepisanie dawnych wpiséw do zakladanej ksiegi wieczystej prowadzi-
toby do reaktywacji ich skutkéw materialnoprawnych'®. Dostrzec nalezy natomiast walor
praktyczny zalozenia ksiegi wieczystej w rozwazanej sytuacji'?'. Fakt istnienia ksiegi wie-
czystej umozliwitby bowiem wytoczenie powddztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 u.k.w.h.) i uzyskanie wyroku, ktdry stalby sie
podstawa ujawnienia prawidtowego stanu prawnego nieruchomosci.

De lege ferenda wskazane byloby wprowadzenie mozliwosci zakladania ksiegi wieczystej,
do ktdrej wpisy niektorych wspdtwlascicieli bylyby przepisywane takze z ksiegi dawnej,
ktora utracita moc prawng. Wpis taki opatrzony powinien by¢ jednak z urzedu ostrze-
zeniem wylaczajacym rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, ktore mogtoby by¢
wykreslane z urzedu np. po uptywie 1 roku.

Przepisem szczegdlnym nakazujagcym zakladanie ksiag wieczystych z urzedu jest
art. 3 v.u.m.p. Nakazuje on zalozenie ksigg wieczystych z urzedu dla nieruchomosci,

I CSK 204/13, LEX nr 1522065.

IIT CSK 373/16, LEX nr 2510659.

Odmiennie A. Szereda, Dopuszczalnosé przenoszenia wpisow z dawnej ksiggi wieczystej, MoP 2016/11, s. 615,
przyp. 13. Autor ten uwaza, ze wpisy w ksiedze wieczystej dawnej, ktora utracita moc zachowuja walor orze-
czen z konsekwencjami w zakresie zwigzania sadu (art. 365 § 1 k.p.c.).

Podobnie A. Szereda, Dopuszczalnosé przenoszenia wpisow..., s. 616.
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114.

115.

116.

117.

118.

119.

Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

ktorych ksiegi wieczyste z mocy przepisu art. 1 u.u.m.p. utracity moc prawng oraz dla nie-
ruchomodci, ktére byly objete postgpowaniem scaleniowym lub wymiang gruntéw, a nie
mialy urzadzonych ksigg wieczystych lub ktorych ksiegi wieczyste zaginety albo ulegty
zniszczeniu. Termin do zglaszania praw do nieruchomosci okreslony w obwieszczeniu
publicznym wynosi trzy miesigce.

Szczegolne regulacje w zakresie zakladania ksigg wieczystych przewiduja takze przepisy
art. 2 ust. 2 i 3 nadal obowigzujacego dekretu z 28.10.1947 r.

XV. Zamkniecie ksiegi wieczystej

Ksiegi wieczyste zamknigte to ksiegi wieczyste, ktore utracily byt prawny. Prawo wieczy-
stoksiegowe dla utraty bytu prawnego ksiegi wieczystej uzywa terminu ,,zamkniecie ksiegi
wieczystej”. Pojecie to dotyczy zaréwno ksiag wieczystych prowadzonych w systemie tele-
informatycznym, jak i ksigg wieczystych papierowych, w tym dawnych.

Od zamkniecia ksiegi wieczystej odrozni¢ nalezy nastepujaca w wyniku migracji utra-
te przez papierowy substrat ksiegi wieczystej przymiotu ksiegi wieczystej w rozumieniu
prawnym (zob. teza 9 komentowanego przepisu).

Stosownie do przepisu art. 10 w.u.m.p. oraz § 6 r.k.w.1986, ksiegi dawne, ktdre utracity
moc prawng, zachowaly znaczenie dokumentow. Zgodnie z przepisem art. 244 § 1 k.p.c.,
przyja¢ nalezy, ze stanowia one dokumenty urzedowe.

Mimo braku obowigzujacego w tej materii ogdlnego przepisu wyrazi¢ wypada zapatrywa-
nie, ze walor dokumentu urzedowego maja wszystkie zamkniete ksiegi wieczyste.

Stosownie do § 17 ust. 1 r.k.w. oraz § 129 ust. 1 rk.wis.t., zamkniecie ksiegi wieczystej jest
nastepstwem jednego z nastepujacych zdarzen: 1) catkowitego przeniesienia nieruchomo-
$ci do innej ksiegi wieczystej (np. w trybie przepisu art. 21 uk.w.h.), 2) gdy jej prowadzenie
stalo sie bezprzedmiotowe (np. w razie uchylenia pierwszego wpisu do ksiegi wieczystej
przez sad II instancji), 3) gdy wynika to z orzeczenia sadu (np. zarzadzenia przez sad za-
mbkniecia jednej z dwoch ksiag wieczystych prowadzonych dla tej samej nieruchomosci
w wyroku konczacym proces z przepisu art. 10 uk.w.h.'?2), 4) gdy przepisy odrebne tak
stanowig (art. 1 ust. 1 oraz art. 5 w.u.m.p., § 21§ 5 ust. 1 rk.w.1986, art. 12 ust. 3 ustawy
migracyjnej).

De lege lata prawo milczy w kwestii utraty mocy ksiegi zaginionej lub zniszczone;.
Kwestia ta moze miec¢ znaczenie w odniesieniu do ksiag papierowych (w tym dawnych).
Wydaje sie zasadne zastosowanie w odniesieniu do tego przypadku normy wynikajacej

122 Zob. wyrok SN z 20.08.1996 r., IT CKU 18/96, LEX nr 1402767.
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120.

121.

122.

Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

z nieobowigzujacego juz przepisu § 52 zdanie pierwsze r.z.k.w.1947. Ksigga zaginiona
(zniszczona) traci wobec tego moc prawng z chwila dokonania pierwszego wpisu w ksiedze
utworzonej na miejsce ksiegi zaginionej (zniszczonej)'*. W razie jej pdzniejszego odna-
lezienia nie ma ona juz waloru ksiegi wieczystej w rozumieniu prawnym. Ksiege wieczy-
sta odnaleziong potraktowa¢ mozna natomiast jako dokument urzedowy, ktory stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej w postepowaniu wieczystoksiegowym (zob. teza 117
komentowanego przepisu).

W orzecznictwie i doktrynie pod rzadem rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z 18.03.1992 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipote-
ce wyrazany byl poglad, zgodnie z ktérym zamkniecie ksiegi wieczystej jest czynnoscia
techniczna (nie za$ postanowieniem) i wobec tego nie przystuguje przeciw niemu zaza-
lenie ani inny $rodek odwotawczy'?*. Poglad ten uzasadniany jest tym, ze merytoryczne
rozstrzygniecie sprawy nastgpuje na etapie wczesniejszym (np. wpisem dzialek przeno-
szonych do innej ksiegi wieczystej i ich wykresleniem z dotychczasowej ksiegi wieczystej).
Obecnie poglad ten zostal implementowany do przepisu § 17 ust. 1 r.k.w. oraz przepisu
art. 12 ust. 3 zdanie