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Polemiki i refleksje

Ujawnianie w ksiegach wieczystych praw i roszczen doty-
czacych gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, opartych na
przepisach dekretu z dnia 26 pazdziernika 1946 r.

Pomimo uptywu 50 lat od wejscia w zycie dekretu z dnia 26 pazdzier-
nika 1945 r. o whasnosci i uzytkowaniu gruntéw na terenie m.st. Warszawy'
(Dz.U. Nr 50, poz. 279), zasady ujawniania skutkdw prawnych dekretu nie
byly dotad przedmiotem glebszych badan doktryny. Pomijajac wypowiedzi
pojawiajace sie bezposrednio po wejsciu w zycie dekretu, najnowsze opra-
cowania® zbywajg t¢ tematyke milczeniem. Niniejszym pragne wypehic¢
powstala luke, uwzgledniajac w szczegolnosci problemy, ktdre wyniktly
przy rozpoznaniu wnioskow o wpis do ksiggi wieczystej, opartych o prze-
pisy dekretu. Luka ta tym bardziej powinna by¢ wypelniona, gdyz przecia-
gajaca si¢ dyskusja nad skala i forma reprywatyzacji oraz zwiazane z tym
opoznienia we wprowadzeniu dotyczacej jej regulacji prawnej powoduja
konieczno$¢ zabezpieczenia roszczen bylych wiascicieli.

Znaczenie ujawnienia w ksiedze wieczystej praw i roszczen wynikaja-
cych z przepiséw dekretu nabralo nowego znaczenia w $wietle orzeczenia
Sadu Najwyzszego I CKN 1014/00 (OSNC 2001, nr 5, poz. 76). Zgodnie
z jego brzmieniem, rgkojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni

! Dalej zwanego dekretem, bez blizszego okreslenia.
’D.Koztowska, E.MzyXk, Grunty warszawskie, Zielona Géra 2000.
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nabywcy prawa wiasnosci lokalu i udziatu w wieczystym uzytkowaniu
gruntu objetego przepisami dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r., jezeli
w chwili zawarcia umowy wiedzial on, ze toczy si¢ postgpowanie admi-
nistracyjne z wniosku bytych wiascicieli o przyznanie im wieczystego uzyt-
kowania gruntu. Tym samym ujawnienie faktu istnienia roszczen wynika-
jacych z dekretu i faktu istnienia odrgbnej wlasnosci budynku lub chociazby
informacji o toczacym sie postgpowaniu administracyjnym stanowi pierw-
szoplanowy interes bytego wiasciciela.

Ujawnianie praw z dekretu w ksiedze ,,dawnej”

Problem ujawniania praw z dekretu niestychanie skomplikowat fakt, ze
wkrotce po jego wejsciu w zycie dokonana zostata przetomowa przebudo-
wa ksiag wieczystych. Na mocy dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. —
Prawo o ksiggach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 320) z dniem 1 stycznia
1947 1. system ksiag wieczystych zastapit niejako system ksiag hipotecz-
nych zaprowadzonych pod rzadami prawa o uregulowaniu wlasnosci dobr
nieruchomych, o przywilejach 1 hipotekach, ogloszonego dnia 26 kwietnia
1818 1. (Dz.Pr. V. 295). Przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 29 listopada 1946 r. o prowadzeniu dotychczasowych ksiag hipo-
tecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r. (Dz.U. Nr
611, poz. 367) zapewni¢ mialy stopniowe przejscie pomigdzy dwoma
systemami. Jednakze wkrotce stato si¢ jasne (przynajmniej na obszarze
m.st. Warszawy), ze pozostaja w istocie martwa litera. Niezaleznie bowiem
od ujawniania wiasnosci Skarbu Panstwa w dotychczasowych ksiegach
hipotecznych, trwal proces zaktadania dla czgsei lub catosci tych nierucho-
mosci nowych ksiag ,,w obrysie budynkdéw”, bez odtaczania tych czesci z
dotychczasowej ksiggi hipotecznej®.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci wydane w porozumieniu z
Ministrem Odbudowy z dnia 3 maja 1948 r. (Dz.U. Nr 27, poz. 187) w
sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych dla budynkéw na ob-
szarze m.st. Warszawy, stanowiacych odrebne nieruchomosci, w § 2 nie

3 Taka praktyke ujawniania wlasno$ci Skarbu Pafistwa w ksiggach hipotecznych do-
strzega chociazby S. C zaj o w s k a, Prowadzenie ksiqg wieczystych dla terenéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste z praktyki sqdowej, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci 1962,
nr 6, s. 30.
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wymienia rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 29 listopada
1946 r. wsrdd przepiséw, ktore stosuje sie do prowadzenia i zakltadania
ksiag dla budynkow stanowiacych odrgbne nieruchomosci. Praktyka poszia
jednak w inng strong i powszechnie uznawala, ze zastosowanie znajduje
tutaj § 8, zgodnie z ktorym w przypadku, gdy dotychczasowa ksigga pro-
wadzona jest dla nieruchomosci nalezacych do r6znych wiascicieli, zaktada
sie dla kazdej nieruchomosci, ktorej wpis po dniu 31 grudnia 1946 1. dotyczy,
osobny dalszy tom. Tym samym dla calego szeregu nieruchomosci budyn-
kowych zaprowadzone zostaty ksiegi w postaci dalszego tomu ksiegi hi-
potecznej.

Istniejacy dualizm przecigto dopiero rozporzadzenie Ministra Sprawie-
dliwosci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
zalozonych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utrata mocy prawnej nie-
ktérych takich ksiag z dniem 1 lipca 1989 r. (Dz.U. Nr 28, poz. 141),
wprowadzajac pojecie ksiegi dawnej. Stosownie do powotanego rozporza-
dzenia, w ksigedze takiej (co nalezy odnies¢ takze do dalszego tomu) do-
puszczalne jest jedynie dokonywanie wpisow dotyczacych wykreslenia
obciazen, odiaczenia z ksiggi jednej nieruchomosci Iub czgséci nieruchomo-
$ci, ktora ma stanowi¢ odrgbna nieruchomos¢, wpiséw ograniczen w roz-
porzadzaniu nieruchomoscia oraz hipoteka przymusowa. Tym samym
prawa bylych wiascicieli wynikajace z dekretu moglyby by¢ w takiej ksig-
dze ujawnione jedynie w przypadku potraktowania ich jako ograniczenia
w rozporzadzaniu nieruchomoscia, do czego jednak nalezy odniesé si¢

negatywnie.

Ujawnianie roszczen wynikajacych z dekretu

Po pierwsze, rozwazy¢ nalezy dopuszczalnos$¢ ujawniania roszczen wy-
nikajacych z przepiséw dekretu, w oparciu o ogdlne zasady ujawniania
roszczen. Stosownie do art. 16 u.k.w. i h., w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych moga by¢ w ksiedze wieczystej ujawniane pra-
wa osobiste 1 roszczenia. Wobec uchylenia przez art. 2 ustawy z dnia 28
lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321)
artykutu XVI przepiséw wprowadzajacych kodeks cywilny, przepis, o kto-
rym mowa w art. 16 ust. 1, musi mie¢ range ustawy. Brak takiego przepisu
wyklucza ujawnienie w ksiedze wieczystej chociazby prawa pierwszen-
stwa z ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Sama norma prawna za-
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warta w art. 34 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), przy-
znajaca bylemu wiascicielowi 1 jego nastgpcom prawnym prawo pierw-
szenstwa, nie moze by¢ podstawa wpisu tego prawa w dziale III ksiggi
wieczystej, jakkolwiek zauwaza sie w ostatnim czasie tendencjg¢ do dopusz-
czenia ujawnienia takze innych praw, oby tylko ich cel miat cechy prawa
rzeczowego 1 pokrywat si¢ z celem, ktéremu stuzy ujawnienie prawa rze-
czowego w ksiedze wieczystej*.

Bez potrzeby poszukiwania odrebnego przepisu ustawowego moga byé
ujawniane w ksiedze wieczystej roszczenia wyliczone w art. 16 ust. 2 u.k.w.ih.
W odniesieniu do prawa uzytkowania wieczystego znajdujemy tam jednak
tylko jedno roszczenie, tj. roszczenie o przeniesienie tego prawa, wymie-
nione w art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147). Ustawodawca nie prze-
widziat wiec ujawniania na podstawie tego przepisu roszczenia o ustano-
wienie prawa wieczystego uzytkowania. To samo dotyczy prawa wieczy-
stej dzierzawy, przeksztalconego nastgpnie w prawo wilasnosci czasowej
(przeniesienie wlasnosci gruntu za symboliczng oplata z zastrzezeniem
powrotu wilasnosci na rzecz gminy m.st. Warszawy), stosownie do art.
XXXIX dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Przepisy wprowadzajace
prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321),
ktore zostato nastepnie przeksztalcone w uzytkowanie wieczyste, stosow-
nie do art. 40 i 41 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 32, poz. 159) i przepisow rozporzadzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 r. (Dz.U. Nr 15,
poz. 67) w sprawie zmiany niektdrych praw do gruntu na prawo wieczy-
stego uzytkowania lub uzytkowania.

Przepis art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.i h. odpowiada w swym brzmieniu
poprzedniej ogdlnej regulacji ujawniania roszczen, zawartej w tytule X
,»Prawa i roszczenia osobiste ujawnione w ksigdze wieczystej” Prawa Rze-
czowego (art. 290-295). Zgodnie z art. 292 prawa rzeczowego, ujawniac
mozna bylo jedynie roszczenia o przeniesienia wiasnosci nieruchomosci

*H.Cieptail.Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajace ujawnieniu
w ksiedze wieczystej, Nowy Przeglad Notarialny 1999, nr 4, s. 38.
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oraz roszczenia o ustanowienie praw rzeczowych ograniczonych. Przepis
ten nie wymienial wigc roszczenia o ustanowienie wiasnosci czasowej.

Prowadzi to do wniosku, ze stosownie do wyktadni jezykowej i histo-
rycznej brak jest mozliwos$ci ujawnienia takiego roszczenia w ksiedze wie-
czystej. Do odmiennych wnioskow prowadzi¢ musi jednak wyktadnia sys-
temowa i funkcjonalna. Zgodnie z art. 234 k.c., do oddania gruntu Skarbu
Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz
ich zwigzkow w uzytkowanie wieczyste stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o przeniesieniu wiasno$ci nieruchomosci. Do tej grupy nalezy zaliczy¢ takze
przepis art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w. i h., dopuszczajacy ujawnienie roszczenia
o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Tym samym opowiedzie¢ si¢ nalezy
za dopuszczalnoscia ujawniania roszczen na tej podstawie.

Rozwazenia wymaga w tym miejscu ustalenie, jaki dokument, nieza-
leznie od zgody wiasciciela (jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu
Panstwa), stosownie do art. 32 ust. 2 uk.w. i h., wyrazonej w formie
dokumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym, moze stanowi¢ podsta-
we¢ wpisu roszczenia. W pierwszym rzgdzie nalezy tu wskazaé¢ decyzje
administracyjne, i to zaréwno te, orzekajace pozytywnie o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego (oczywiscie przed zawarciem koniecznej dla
powstania prawa umowy ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste i dokona-
niem wpisu tego prawa’), jak i te, uchylajace wczesniejsze orzeczenia o
odmowie przyznania wlasnosci czasowej. Decyzje jako dokumenty urze-
dowe przewidziane przez przepisy szczegdlne, o ktorych mowa w art. 31
ust. 1 u.k.w. 1 h., moga samodzielnie stanowi¢ podstawe dokonania wpisu
roszczenia.

Ujawnianie toczacego si¢ postepowanie administracyjnego

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece nie zna
samodzielnego wpisu ostrzezenia o toczacym si¢ postgpowaniu lub innego
wpisu o tym charakterze. Stosownie do brzmienia art. 8 i 10 u.k.w. i h,,
ustawa zna jedynie ostrzezenia o niezgodno$ci pomiedzy stanem prawnym

5 Kwestia ta jest, jak si¢ wydaje, ostatecznie przesadzona i za bledng nalezy uznaé
praktyke dopuszczajaca dokonanie wpisdw na podstawie samej decyzji, wspomniana cho-
ciazby w opracowaniu St. Cichosza, T.Szawtowskie go, Owlasnosci nieruchomo-
$ci na obszarze m.st. Warszawy, Warszawa 1960.
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ujawnionym w ksiedze a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.
Zgodnie z art. 10 ust. 2 u.k.w.i h., podstawa dokonania wpisu takiego ostrze-
zenia w dziale III moze by¢ jedynie zarzadzenie tymczasowe sadu lub
nieprawomocne orzeczenie sadu.

Niezaleznie od przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
Wpis ostrzezenia o toczacym si¢ postegpowaniu® moze by¢ dokonany jedynie
w trybie zabezpieczenia powodztwa na podstawie art. 755 k.p.c. lub na
podstawie przepisow art. 292 § 2 k.p.k. Analogicznych przepiséw brak jest
w przypadku postepowania administracyjnego, co wyklucza jego ujawnie-
nie poprzez wpis ostrzezenia o toczacym sie postegpowaniu administracyj-
nym.

Niezaleznie od wymienionych regulacji o charakterze og6lnym, pojecie
ostrzezenia znajg jedynie ustawy odnoszace je do poszczegdlnych rodza-
jow postepowan, takich jak powddztwo o ustanowienie hipoteki’. Brak
analogicznego przepisu uniemozliwia dokonanie wpisu ostrzezenia ujaw-
niajacego toczace si¢ postgpowanie w przedmiocie stwierdzenia niewazno-
sci decyzji odmawiajacej przyznania prawa uzytkowania wieczystego czy
tez inne postepowanie administracyjne. Brak takich przepisow stanowi w
chwili obecnej dotkliwa luke prawna i de lege ferenda nalezatoby postu-
lowa¢ wprowadzenie przepisu dopuszczajacego ujawnienie chociazby po-
stepowania administracyjnego dotyczacego prawidlowosci nabycia nieru-
chomosci przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego,
o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r.

Ujawnienie budynku stanowiacego odrebng nieruchomos¢

Stosownie do art. XXXIX § 3 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
— Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczy-
stych budynki, o ktérych mowa w art. 5 dekretu, sa uwazane za odrgbne
nieruchomosci. Powolany przepis zawierat takze delegacje dla Ministra

¢ Kwestig t¢ szczegdtowo omawiam [w:] Przeglad Sadowy 1999, nr 7-8, s. 16, Zabez-
pleczenie roszczenia przez wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej ze szczegolnym uwzgled-
nieniem wpisu zakazu zbywania i obciqzania nieruchomosci.

7 Przyktadowo, ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze
zastawOw w art. 9.3 wymienia ostrzezenie o wytoczonym powddztwie.
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Sprawiedliwosci do wydania wraz z Ministrem Odbudowy przepisow szcze-
golnych o zaktadaniu i prowadzeniu ksiag dla takich budynkéws®. Nalezy
zaznaczy¢, ze w chwili wejscia w zycie tych przepisow regulg byto pro-
wadzenie odrgbnych ksiag dla nieruchomosci gruntowych i budynkowych.
Dopiero rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 kwietnia 1962 r.
w sprawie ksiag wieczystych dla terenéw panstwowych oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste wprowadzito obowiazujaca zasade prowadzenia wspol-
nej ksiggi dla gruntu i stanowiacego odrebng wtasnos¢ budynku. Tym samym
przepisy o prowadzeniu ksiag dla budynkéw pozostajg dzi§ niejako w
oderwaniu od systemu prowadzenia ksiag wieczystych. Obowiazujace
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w
sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz. U. Nr
102, poz. 1122) normuje te kwestie w § 61. Brzmienie tego przepisu jest
dostownym przeniesieniem poprzednio obowiazujacego § 77 rozporzadze-
nia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wyko-
nania przepiséw ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29,
poz. 128) oraz § 79 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21
marca 1983 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiggach wieczy-
stych 1 hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 84).

Zgodnie z trescig tego przepisu, do zatozenia ksiggi wieczystej dla bu-
dynku odpowiadajacego warunkom przewidzianym w art. 5 dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279) niezbgdne jest stwierdzenie wia-
sciwego organu, ze budynek takim warunkom odpowiada, przy czym pod-
stawa oznaczenia budynku jest opis i plan inwentaryzacji.

Po oddaniu wiascicielowi budynku w uzytkowanie wieczyste gruntu, na
ktérym ten budynek si¢ znajduje, ksigge wieczysta prowadzong dla budyn-
ku zamyka sig¢, a wszystkie wpisy przenosi si¢ do ksiegi wieczystej dla
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. W razie odmowy oddania w
uzytkowanie wieczyste gruntu pod budynkiem, prowadzona dla budynku
ksigge wieczysta zamyka sig.

§ Delegacje t¢ wykonato rozporzadzenie z dnia 3 maja 1948 r. wydane przez Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych dla budynkow na
obszarze m.st. Warszawy, stanowiacych odrgbne nieruchomosci (Dz.U. Nr 27, poz. 187 i Nr
33, poz. 224).
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Opisana powyzej skapa regulacja nie wypetnia luki, jaka wytworzyto
uchylenie przez § 88 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21
marca 1983 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece, wspomnianego juz rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci z dnia 3 maja 1948 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag
wieczystych dla budynkow na obszarze m.st. Warszawy stanowiacych
odrebne nieruchomosci (Dz.U. Nr 27, poz. 187 1 Nr 33, poz. 224). Uchy-
lenie tego aktu byto z cala pewnoScig przedwczesne, paradoksalnie nasta-
pito bowiem w chwili, gdy wskutek zmian ustrojowych problematyka odjgcia
wlasnosci na skutek dekretu nabierata ponownego znaczenia. Uchylenie tego
aktu spowodowato, ze w praktyce podniosty si¢ glosy wrecz negujace do-
puszczalnos¢ zalozenia ksiggi dla tego rodzaju budynkéw, czemu jednak za-
przecza uwzglednianie tych ksiag w kolejnych rozporzadzeniach wykonaw-
czych do ustawy o ksiggach wieczystych. Stosownie do § 3 rozporzadzenia
z dnia 3 maja 1948 r., ksiggi wieczyste dla budynkéw na gruntach majacych
urzadzone ksiegi wieczyste miaty by¢ zaktadane z urzedu przy pierwszym
wpisie dotyczacym budynku lub (co jeszcze istotniejsze) samego gruntu
pod budynkiem. Z kolei stosownie do § 10 rozporzadzenia, fakt zaprowa-
dzenia ksiggi dla budynku podlegat obowiazkowemu ujawnieniu w ksiedze
prowadzonej dla gruntu poprzez dokonanie w dziale I-O wpisu o przenie-
sieniu budynku do odrebnej ksiggi. Uchylenie tej regulacji doprowadzito do
tego, ze brak jest w istocie sposobu ujawnienia odrebnej wiasnosci budyn-
ku, jezeli wlasciciel nie zgtasza wniosku o zalozenie dla niego odrgbnej
ksiggi. Prowadzi to do niemoznosci ujawnienia faktu istnienia odrgbnej
wlasnosci budynku, jesli nastepuje zatozenie ksiegi dla gruntu na wniosek
Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, a takze przy roz-
poznawaniu wnioskéw o kolejne wpisy w takich ksiggach.

Odre¢bna wlasnos¢ budynku a oznaczenie nieruchomosci grunto-
wej w dziale I-O

Wobec opisanej powyzej luki, w ostatnich latach zaczela sie ksztatto-
wacé bledna, w moim pojeciu, praktyka ujawniania odregbnej wiasnosci
budynku poprzez zmiang oznaczenia nieruchomosci w dziale I-O ksiggi
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej, na ktorej potozony jest budy-
nek. Pojawily si¢ tu w szczegdlnosci dwa rozwiazania. Pierwsze polega na
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zmianie wpisu w tamie 5 ,,sposob korzystania” z zapisu ,,nieruchomosé
zabudowana” na zapis ,,nieruchomo$¢ niezabudowana”. Praktyka ta zna-
lazta swoj wyraz szczegdlnie w orzeczeniach sadéw procesowych, ktdre
w sprawach o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym wydaja wyroki nakazujace dokonanie tego rodzaju wpisu, usta-
jac, ze budynek stanowi odrgbna nieruchomosc.

W takim wypadku zwigzanie sadu wieczystoksiggowego orzeczeniem
sadu cywilnego wydanym w postgpowaniu procesowym prowadzi do do-
konania wpisu pozostajacego w jaskrawej sprzecznosci z brzmieniem art.
26.1 wk.w.ih., ktory jednoznacznie stwierdza, ze podstawa oznaczenia nie-
ruchomosci w ksiedze wieczystej sg dane z ewidencji gruntéw i budynkow.
Jakkolwiek obowiazujace przepisy dopuszczaja sprostowanie oznaczenia
na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego (w przeciwienstwie
do wigkszosci systemdw europejskich, gdzie prostowanie oznaczenia jest
dopuszczalne wylacznie w nastepstwie zawiadomienia urzedu katastralne-
£0), to jednak moze nastapi¢ ono jedynie na podstawie danych z ewidencji
(art. 27 u.k.w. i h.), uyjawnianych w okreslonej przepisami formie. Przepis
§ 28.1 rozporzadzenia wykonawczego okresla wrecz, ze dane dotyczace
nieruchomosci gruntowych i budynkowych wpisuje si¢ w ksiedze wieczy-
stej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntow lub mapy zasad-
niczej, sporzadzonej na podstawie przepisdw o ewidencji gruntow i budyn-
kow oraz wypisu z rejestru gruntéw lub wyciagu z wykazu zmian grun-
towych.

Krytycznie nalezy odnie$¢ si¢ do przejawdéw odformalizowania pod-
staw oznaczenia nieruchomosci, ktérych przejawem jest chociazby uchwa-
fa Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 2001 r. IIT CZP 47/00 (OSN 2001,
nr 7-8, poz. 100) i wprowadzenie podstaw sprostowania nieznanych § 51.1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz.U. Nr 38, poz.
454), ktore zawiera zamknigty katalog form, w jakich udostepnia si¢ dane
z ewidencji gruntow. Katalog ten nie zawiera nawet wyciagu z wykazu
zmian gruntowych, albowiem rozporzadzenie poshuguje si¢ pojeciem wy-
kazu zmian danych ewidencyjnych, ktory jest jedynie elementem opraco-
wan geodezyjnych i kartograficznych, przyjetych do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, a nie dokumentem ujawniajacym dane
z ewidencji gruntow. Dokumentem stanowiacym podstawe wpisu sprostowa-
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nia moze by¢ jedynie dokument opatrzony klauzula ,,Dokument niniejszy
jest przeznaczony do dokonywania wpisow w ksiedze wieczystej”, a takze
moga by¢ opatrywane jedynie wypisy i wyrysy z ewidencji gruntow (pkt
4 zalacznika nr 5 do rozporzadzenia z dnia 29 marca 2001 r.).

Lam ,,sposob korzystania”, jak wszystkie pozostate w dziale I-O, moze
by¢ prostowany jedynie na podstawie dokumentow ujawniajacych tresé
ewidencji, a nie moze by¢ zmieniany na podstawie orzeczen sadowych,
decyzji administracyjnych lub innych dokumentéw, albowiem prowadzi to
zawsze do rozbieznosci z danymi z ewidencji gruntéw. Dane w tym dziale
powinny by¢ wregcz ujawnione, stosownie do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkow, wedhug katalogu podzialu gruntéw okre-
Slonego w § 68 ust. 3 pkt 1-7 powotanego rozporzadzenia.

Odnoszac si¢ do praktyki ujawniania, ze nieruchomos¢, dla ktorej pro-
wadzona jest ksiega, jest niezabudowana (pomimo Zze faktycznie znajduje
si¢ na niej budynek nie stanowiacy jej czesci sktadowej w mysl art. 48 k.c.),
wypada zgodzi¢ si¢ z S. Rudnickim’, iz jest ona w pierwszym rzgdzie
catkowicie nieprzejrzysta dla przecigtnej osoby zapoznajacej si¢ ze stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze, jednak zaproponowane przez niego roz-
wigzanie nalezy uzna¢ za jeszcze bardziej dyskusyjne.

Drugie rozwigzanie stanowi przedstawiony przez S. Rudnickiego po-
glad, ze ujawnienie budynku stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci powinno nastapic¢ stosownie do § 21 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 18 marca 1992 r. poprzez wpisanie w tamie 5
,»Sposob korzystania” —,,na nieruchomosci znajduje sie budynek stanowia-
cy odrebna nieruchomos¢”.

Wydaje si¢, ze poza wymienionymi powyzej zastrzezeniami, ktdre
dotycza takze tamu 5 jako czeSci dziatu I-O, propozycja ta nie moze zostac¢
zaakceptowana z jeszcze jednej, najwazniejszej przyczyny — powolany prze-
pis § 21 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece (aktualnie § 32 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 17 wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych

®S.Rudnicki, Glosa do orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2000 r.
I CKN 1014/00, Rejent 2001, nr 3, s. 108.
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i zbioréw dokumentéw, Dz.U. Nr 102, poz. 1122) jednoznacznie dotyczy
jedynie sytuacji, gdy budynek stanowiacy odrebng nieruchomos¢ znajduje
sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Wynika to w pierwszym
rzedzie z faktu, ze przepis ten jest w istocie realizacjq art. 30 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., stosownie do
ktorego postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste, dotyczace sposobu korzystania z tej nieruchomosci,
podlegaja ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Wpisy dotyczace uzytkowania
wieczystego 1 stanowigcego odrgbng nieruchomo$¢ budynku podlegaja
odregbnemu oznaczeniu symbolem ,,Wu” i nie moga by¢ mieszane z ozna-
czeniem nieruchomosci gruntowe;j.

Rozciagniecie tego przepisu na inne przypadki odrebnej od gruntu wia-
snosci prowadzitoby do ewidentnego naruszenia art. 24 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece i tym samym kardynalnej dla naszego systemu zasady
folium realnego. Zasada ta znajduje wylaczenie jedynie w sytuacji przewi-
dzianej w § 7.2 rozporzadzenia wykonawczego z dnia 17 wrzesnia 2001 r.
(poprzednio § 12 rozporzadzenia z marca 1992 r.), zgodnie z ktérym dla
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste i dla znajdujacego si¢ na takim
gruncie budynku, ktéry stanowi odrgbng nieruchomosé bedaca wiasnoscia
wieczystego uzytkownika gruntu, prowadzi si¢ wspdlna ksigge wieczysta.

Drugie rozwiazanie oparte jest na koncepcji, zgodnie z ktdorg § 7.2
rozporzadzenia wykonawczego z dnia 17 wrzesnia 2001 r. stanowi przepis
szczegolny, o ktorym mowa w art. 24 u.k.w.i h.'° Nalezy odrzuci¢ katego-
rycznie propozycje ujawnienia w famie 5 dziatu I-O budynku stanowiacego
odrebng wlasnos¢, w trybie przepiséw dekretu. Ujawnienie tam budynku
prowadzitoby do sytuacji, ze ksigga prowadzona jest dla dwoch nierucho-
mosci (gruntowej i budynkowej) lub przynajmniej sprawiato takie wraze-
nie.

Nalezy zreszta zauwazy¢, ze dokonanie wpisu tej tresci stanowitoby dla
zapoznajacego sie¢ z trescig ksiegi zagadke, czyja wlasnos¢ stanowi budy-
nek. O ile bowiem w przypadku budynku na gruncie oddanym w uzytko-
wanie wieczyste jasne jest, ze stanowi on zawsze wlasno$¢ uzytkownika
wieczystego ujawnionego w dziale 11 ksiggi (co zostato podkreslone w tresci

WR.Polak, K.Scheuring, Hipoteka i ksiggi wieczyste, Warszawa 1995, s. 21.
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§ 7.2 rozporzadzenia wykonawczego z dnia 17 wrzesnia 2001 r.), to w przy-
padku budynku ,,dekretowego” sytuacja jest doktadnie odwrotna.

Ujawnienie wlasnos$ci gruntu na rzecz Skarbu Panstwa

Stosownie do art. 2 dekretu, dekret stanowi podstawe do przepisania we
wlasciwych ksiggach hipotecznych tytutu wlasnosci gruntow. Przepisy
przewidujace przejscie wiasnosci nieruchomosci z mocy prawa, bez ko-
niecznosci wydania choc¢by deklaratoryjnej decyzji organu administracyj-
nego, zawsze powodowaly problemy w praktyce wieczystoksiegowej. Ogdlna
bowiem zasada, wynikajaca z istoty postepowania wieczystoksiegowego,
jest konieczno$¢ ztozenia dokumentu, ktory moglby by¢é podstawa wpisu
(art. 31 uk.w. i h.). Rozbudowane orzecznictwo dotyczace kognicji sadu
sprowadza si¢ w istocie wiasnie do rozstrzygnie¢, jakie dokumenty moga
stanowi¢ taka podstawe, przy czym podstawy dokonania wpisu nie mozna
myli¢ z podstawa nabycia wlasnosci.

W przypadku dekretu przejscie prawa do gruntu nastapito bez jakich-
kolwiek warunkéw, co wytaczato koniecznos¢ zaswiadczania jakiegokol-
wiek faktu. Jedyna przestanka byto potozenie nieruchomosci na obszarze
m.st. Warszawy (co tez nie jest bezproblemowe). Za ugruntowany nalezy
uzna¢ poglad wyrazony w uzasadnieniu uchwaty SN z dnia 30 listopada
1972 r. Il CZP 77/72, (OSNC 1973, nr 7-8, poz. 126), ze do ujawnienia
Skarbu Panstwa jako wtasciciela gruntu wystarczajacy jest jedynie wniosek
wlasciwego organu Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy. W prak-
tyce wigc wpis przyjmuje brzmienie ,,na podstawie wniosku”, z rownocze-
snym wskazaniem art. 1 dekretu jako tytulu wlasnosci.

Sytuacja nie jest tak jednoznaczna z przejsciem wiasnosci budynku sta-
nowiacego odrebng wlasno$¢ w trybie dekretu. Ujawnienie prawa do bu-
dynku nie jest juz w szczegdlnosci objete dyspozycja art. 2. Jezeli przejscie
nastgpuje w przypadku wydania decyzji odmownej, to sama ostateczna
decyzja stanowi podstawe wpisu Skarbu Panstwa. W tym miejscu mozna
zauwazy¢, ze wydanie decyzji uchylajacej orzeczenie o odmowie przyzna-
nia wlasnosci czasowej nie powoduje zmian stanu prawnego gruntu, a tym
samym nie moze stanowi¢ podstawy do wykreslenia wpisu Skarbu Panstwa
w ksigdze prowadzonej dla nieruchomosci gruntowe;.

Konieczne jest jednak rozwazenie sytuacji, gdy przejscie nastepuje
z uptywem terminu do zlozenia wniosku. Dekret nie przewiduje wydania
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orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym, co wyklucza wydanie decyzji
administracyjnej mogacej stanowi¢ podstawe wpisu. Przyktadem tego ro-
dzaju problemow jest ustawa o szkolnictwie wyzszym. Na jej gruncie zapadta
uchwata Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 20 wrzesnia 1994 r.
I CZP 102/94 (OSP 1995, nr 3, poz. 63), w ktdrej uznano, ze dla potrzeby
ujawnienia w ksigdze wieczystej praw uczelni wystarczy wydanie przez
wlasciwy organ administracyjny na podstawie art. 217 § 1 k.p.a. zaswiad-
czenia stwierdzajacego, ze w dniu 27 wrzesnia 1990 r. grunt panstwowy
wraz z budynkiem pozostawal w zarzadzie uczelni. Zaswiadczenie takie
nie ma charakteru decyzji administracyjnej, ale w postgpowaniu wieczy-
stoksiggowym posiada dostateczng moc dowodowa. Rozwiazanie to nie do
konca wydaje si¢ zadowalajace, jest jednak krokiem naprzéd w stosunku
do pogladu, ze wystarczajace jest stwierdzenie o nieztozeniu wniosku, o
ktérym mowa w art. 7 dekretu, zawarte we wniosku wieczystoksiggowym.

Jakkolwiek dekret bywa powotywany jako podstawa do wykazanie tytutu
wilasnosci Skarbu Panstwa do wszelkich gruntow na obszarze m.st. War-
szawy, to uzycie stowa ,,przechodza” wskazuje, ze nie moze on by¢ pod-
stawa w stosunku do nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ gminy m.st.
Warszawy w dniu wejscia w zycie dekretu. W przypadku takich nierucho-
mosci jako tytul nabycia powinien by¢ w ksiedze wieczystej powolywany
rzeczywisty tytut nabycia wlasnosci przez gming m.st. Warszawy wraz z
przepisami ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jedno-
litej wladzy panstwowej (Dz.U. Nr 14, poz. 130).

Podsumowanie

Niezaleznie od tego, jak rozstrzygnigta zostanie kwestia reprywatyzacji
gruntow warszawskich, nalezy uznaé, ze standardy panstwa prawnego
wykluczaja na dtuzsza mete utrzymanie istniejacej sytuacji. Ksiggi wieczy-
ste moga spetiac swoja rolg jedynie w sytuacji, gdy daja rzeczywista wiedze
o stanie prawnym nieruchomosci, natomiast rozbiezno$¢ pomig¢dzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze a rzeczywistym stanem prawnym jest
wyjatkiem. Oba te warunki nie moga by¢ w chwili obecnej na obszarze
objetym dziataniem dekretu spelnione, co najlepiej pokazuja losy wielu
znaczacych dla zycia miasta inwestycji, zwiazanych z obrotem nierucho-
mosciami.

Piotr Sicinski
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