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Polemiki i refleksje

Ujawnianie w ksiêgach wieczystych praw i roszczeñ doty-
cz¹cych gruntów na obszarze m.st. Warszawy, opartych na
przepisach dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1946 r.

Pomimo up³ywu 50 lat od wej�cia w ¿ycie dekretu z dnia 26 pa�dzier-
nika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na terenie m.st. Warszawy1
(Dz.U. Nr 50, poz. 279), zasady ujawniania skutków prawnych dekretu nie
by³y dot¹d przedmiotem g³êbszych badañ doktryny. Pomijaj¹c wypowiedzi
pojawiaj¹ce siê bezpo�rednio po wej�ciu w ¿ycie dekretu, najnowsze opra-
cowania2 zbywaj¹ tê tematykê milczeniem. Niniejszym pragnê wype³niæ
powsta³¹ lukê, uwzglêdniaj¹c w szczególno�ci problemy, które wynik³y
przy rozpoznaniu wniosków o wpis do ksiêgi wieczystej, opartych o prze-
pisy dekretu. Luka ta tym bardziej powinna byæ wype³niona, gdy¿ przeci¹-
gaj¹ca siê dyskusja nad skal¹ i form¹ reprywatyzacji oraz zwi¹zane z tym
opó�nienia we wprowadzeniu dotycz¹cej jej regulacji prawnej powoduj¹
konieczno�æ zabezpieczenia roszczeñ by³ych w³a�cicieli.

Znaczenie ujawnienia w ksiêdze wieczystej praw i roszczeñ wynikaj¹-
cych z przepisów dekretu nabra³o nowego znaczenia w �wietle orzeczenia
S¹du Najwy¿szego I CKN 1014/00 (OSNC 2001, nr 5, poz. 76). Zgodnie
z jego brzmieniem, rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych nie chroni

1 Dalej zwanego dekretem, bez bli¿szego okre�lenia.
2 D. K o z ³ o w s k a, E. M z y k, Grunty warszawskie, Zielona Góra 2000.
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nabywcy prawa w³asno�ci lokalu i udzia³u w wieczystym u¿ytkowaniu
gruntu objêtego przepisami dekretu z dnia 26 pa�dziernika 1945 r., je¿eli
w chwili zawarcia umowy wiedzia³ on, ¿e toczy siê postêpowanie admi-
nistracyjne z wniosku by³ych w³a�cicieli o przyznanie im wieczystego u¿yt-
kowania gruntu. Tym samym ujawnienie faktu istnienia roszczeñ wynika-
j¹cych z dekretu i faktu istnienia odrêbnej w³asno�ci budynku lub chocia¿by
informacji o tocz¹cym siê postêpowaniu administracyjnym stanowi pierw-
szoplanowy interes by³ego w³a�ciciela.

Ujawnianie praw z dekretu w ksiêdze �dawnej�
Problem ujawniania praw z dekretu nies³ychanie skomplikowa³ fakt, ¿e

wkrótce po jego wej�ciu w ¿ycie dokonana zosta³a prze³omowa przebudo-
wa ksi¹g wieczystych. Na mocy dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. �
Prawo o ksiêgach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 320) z dniem 1 stycznia
1947 r. system ksi¹g wieczystych zast¹pi³ niejako system ksi¹g hipotecz-
nych zaprowadzonych pod rz¹dami prawa o uregulowaniu w³asno�ci dóbr
nieruchomych, o przywilejach i hipotekach, og³oszonego dnia 26 kwietnia
1818 r. (Dz.Pr. V. 295). Przepisy rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci
z dnia 29 listopada 1946 r. o prowadzeniu dotychczasowych ksi¹g hipo-
tecznych (gruntowych, wieczystych) po dniu 31 grudnia 1946 r. (Dz.U. Nr
611, poz. 367) zapewniæ mia³y stopniowe przej�cie pomiêdzy dwoma
systemami. Jednak¿e wkrótce sta³o siê jasne (przynajmniej na obszarze
m.st. Warszawy), ¿e pozostaj¹ w istocie martw¹ liter¹. Niezale¿nie bowiem
od ujawniania w³asno�ci Skarbu Pañstwa w dotychczasowych ksiêgach
hipotecznych, trwa³ proces zak³adania dla czê�ci lub ca³o�ci tych nierucho-
mo�ci nowych ksi¹g �w obrysie budynków�, bez od³¹czania tych czê�ci z
dotychczasowej ksiêgi hipotecznej3.

Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci wydane w porozumieniu z
Ministrem Odbudowy z dnia 3 maja 1948 r. (Dz.U. Nr 27, poz. 187) w
sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych dla budynków na ob-
szarze m.st. Warszawy, stanowi¹cych odrêbne nieruchomo�ci, w § 2 nie

3 Taka praktykê ujawniania w³asno�ci Skarbu Pañstwa w ksiêgach hipotecznych do-
strzega chocia¿by S. C z a j o w s k a, Prowadzenie ksi¹g wieczystych dla terenów oddanych
w u¿ytkowanie wieczyste z praktyki s¹dowej, Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwo�ci 1962,
nr 6, s. 30.
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wymienia rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 29 listopada
1946 r. w�ród przepisów, które stosuje siê do prowadzenia i zak³adania
ksi¹g dla budynków stanowi¹cych odrêbne nieruchomo�ci. Praktyka posz³a
jednak w inn¹ stronê i powszechnie uznawa³a, ¿e zastosowanie znajduje
tutaj § 8, zgodnie z którym w przypadku, gdy dotychczasowa ksiêga pro-
wadzona jest dla nieruchomo�ci nale¿¹cych do ró¿nych w³a�cicieli, zak³ada
siê dla ka¿dej nieruchomo�ci, której wpis po dniu 31 grudnia 1946 r. dotyczy,
osobny dalszy tom. Tym samym dla ca³ego szeregu nieruchomo�ci budyn-
kowych zaprowadzone zosta³y ksiêgi w postaci dalszego tomu ksiêgi hi-
potecznej.

Istniej¹cy dualizm przeciê³o dopiero rozporz¹dzenie Ministra Sprawie-
dliwo�ci z dnia 14 lipca 1986 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych
za³o¿onych przed dniem 1 stycznia 1947 r. oraz utrata mocy prawnej nie-
których takich ksi¹g z dniem 1 lipca 1989 r. (Dz.U. Nr 28, poz. 141),
wprowadzaj¹c pojêcie ksiêgi dawnej. Stosownie do powo³anego rozporz¹-
dzenia, w ksiêdze takiej (co nale¿y odnie�æ tak¿e do dalszego tomu) do-
puszczalne jest jedynie dokonywanie wpisów dotycz¹cych wykre�lenia
obci¹¿eñ, od³¹czenia z ksiêgi jednej nieruchomo�ci lub czê�ci nieruchomo-
�ci, która ma stanowiæ odrêbn¹ nieruchomo�æ, wpisów ograniczeñ w roz-
porz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ oraz hipotek¹ przymusow¹. Tym samym
prawa by³ych w³a�cicieli wynikaj¹ce z dekretu mog³yby byæ w takiej ksiê-
dze ujawnione jedynie w przypadku potraktowania ich jako ograniczenia
w rozporz¹dzaniu nieruchomo�ci¹, do czego jednak nale¿y odnie�æ siê
negatywnie.

Ujawnianie roszczeñ wynikaj¹cych z dekretu
Po pierwsze, rozwa¿yæ nale¿y dopuszczalno�æ ujawniania roszczeñ wy-

nikajacych z przepisów dekretu, w oparciu o ogólne zasady ujawniania
roszczeñ. Stosownie do art. 16 u.k.w. i h., w wypadkach przewidzianych
w przepisach ustawowych mog¹ byæ w ksiêdze wieczystej ujawniane pra-
wa osobiste i roszczenia. Wobec uchylenia przez art. 2 ustawy z dnia 28
lipca 1990 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 55, poz. 321)
artyku³u XVI przepisów wprowadzajacych kodeks cywilny, przepis, o któ-
rym mowa w art. 16 ust. 1, musi mieæ rangê ustawy. Brak takiego przepisu
wyklucza ujawnienie w ksiêdze wieczystej chocia¿by prawa pierwszeñ-
stwa z ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami. Sama norma prawna za-
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warta w art. 34 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami z dnia
21 sierpnia 1997 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), przy-
znajaca by³emu w³a�cicielowi i jego nastêpcom prawnym prawo pierw-
szeñstwa, nie mo¿e byæ podstaw¹ wpisu tego prawa w dziale III ksiêgi
wieczystej, jakkolwiek zauwa¿a siê w ostatnim czasie tendencjê do dopusz-
czenia ujawnienia tak¿e innych praw, oby tylko ich cel mia³ cechy prawa
rzeczowego i pokrywa³ siê z celem, któremu s³u¿y ujawnienie prawa rze-
czowego w ksiêdze wieczystej4.

Bez potrzeby poszukiwania odrêbnego przepisu ustawowego mog¹ byæ
ujawniane w ksiêdze wieczystej roszczenia wyliczone w art. 16 ust. 2 u.k.w.ih.
W odniesieniu do prawa u¿ytkowania 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 ksiêgach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147). Ustawodawca nie prze-
widzia³ wiêc ujawniania na podstawie tego przepisu roszczenia o ustano-
wienie prawa wieczystego u¿ytkowania. To samo dotyczy prawa wieczy-
stej dzier¿awy, przekszta³conego nastêpnie w prawo w³asno�ci czasowej
(przeniesienie w³asno�ci gruntu za symboliczn¹ op³at¹ z zastrze¿eniem
powrotu w³asno�ci na rzecz gminy m.st. Warszawy), stosownie do art.
XXXIX dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Przepisy wprowadzajace
prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321),
które zosta³o nastêpnie przekszta³cone w u¿ytkowanie 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 przepisów rozporz¹dzenia
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 26 stycznia 1962 r. (Dz.U. Nr 15,
poz. 67) w sprawie zmiany niektórych praw do gruntu na prawo wieczy-
stego u¿ytkowania lub u¿ytkowania.

Przepis art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w.i h. odpowiada w swym brzmieniu
poprzedniej ogólnej regulacji ujawniania roszczeñ, zawartej w tytule X
�Prawa i roszczenia osobiste ujawnione w ksiêdze wieczystej� Prawa Rze-
czowego (art. 290-295). Zgodnie z art. 292 prawa rzeczowego, ujawniaæ
mo¿na by³o jedynie roszczenia o przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci

4 H. C i e p ³ a i J. M a j e w s k a, Prawa osobiste i roszczenia podlegaj¹ce ujawnieniu
w ksiêdze wieczystej, Nowy Przegl¹d Notarialny 1999, nr 4, s. 38.
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oraz roszczenia o ustanowienie praw rzeczowych ograniczonych. Przepis
ten nie wymienia³ wiêc roszczenia o ustanowienie w³asno�ci czasowej.

Prowadzi to do wniosku, ¿e stosownie do wyk³adni jêzykowej i histo-
rycznej brak jest mo¿liwo�ci ujawnienia takiego roszczenia w ksiêdze wie-
czystej. Do odmiennych wniosków prowadziæ musi jednak wyk³adnia sys-
temowa i funkcjonalna. Zgodnie z art. 234 k.c., do oddania gruntu Skarbu
Pañstwa lub gruntu nale¿¹cego do jednostek samorz¹du terytorialnego b¹d�
ich zwi¹zków w u¿ytkowanie wieczyste stosuje siê odpowiednio przepisy
o przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci. Do tej grupy nale¿y zaliczyæ tak¿e
przepis art. 16 ust. 2 pkt 2 u.k.w. i h., dopuszczaj¹cy ujawnienie roszczenia
o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci. Tym samym opowiedzieæ siê nale¿y
za dopuszczalno�ci¹ ujawniania roszczeñ na tej podstawie.

Rozwa¿enia wymaga w tym miejscu ustalenie, jaki dokument, nieza-
le¿nie od zgody w³a�ciciela (jednostki samorz¹du terytorialnego lub Skarbu
Pañstwa), stosownie do art. 32 ust. 2 u.k.w. i h., wyra¿onej w formie
dokumentu z podpisem notarialnie po�wiadczonym, mo¿e stanowiæ podsta-
wê wpisu roszczenia. W pierwszym rzêdzie nale¿y tu wskazaæ decyzje
administracyjne, i to zarówno te, orzekaj¹ce pozytywnie o ustanowieniu
u¿ytkowania wieczystego (oczywi�cie przed zawarciem koniecznej dla
powstania prawa umowy ustanawiaj¹cej u¿ytkowanie wieczyste i dokona-
niem wpisu tego prawa5), jak i te, uchylaj¹ce wcze�niejsze orzeczenia o
odmowie przyznania w³asno�ci czasowej. Decyzje jako dokumenty urzê-
dowe przewidziane przez przepisy szczególne, o których mowa w art. 31
ust. 1 u.k.w. i h., mog¹ samodzielnie stanowiæ podstawê dokonania wpisu
roszczenia.

Ujawnianie tocz¹cego siê postêpowanie administracyjnego
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece nie zna

samodzielnego wpisu ostrze¿enia o tocz¹cym siê postêpowaniu lub innego
wpisu o tym charakterze. Stosownie do brzmienia art. 8 i 10 u.k.w. i h.,
ustawa zna jedynie ostrze¿enia o niezgodno�ci pomiêdzy stanem prawnym

5 Kwestia ta jest, jak siê wydaje, ostatecznie przes¹dzona i za b³êdn¹ nale¿y uznaæ
praktykê dopuszczaj¹c¹ dokonanie wpisów na podstawie samej decyzji, wspomniana cho-
cia¿by w opracowaniu St. C i c h o s z a, T. S z a w ³ o w s k i e g o, O w³asno�ci nieruchomo-
�ci na obszarze m.st. Warszawy, Warszawa 1960.
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ujawnionym w ksiêdze a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci.
Zgodnie z art. 10 ust. 2 u.k.w.i h., podstaw¹ dokonania wpisu takiego ostrze-
¿enia w dziale III mo¿e byæ jedynie zarz¹dzenie tymczasowe s¹du lub
nieprawomocne orzeczenie s¹du.

Niezale¿nie od przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,
wpis ostrze¿enia o tocz¹cym siê postêpowaniu6 mo¿e byæ dokonany jedynie
w trybie zabezpieczenia powództwa na podstawie art. 755 k.p.c. lub na
podstawie przepisów art. 292 § 2 k.p.k. Analogicznych przepisów brak jest
w przypadku postêpowania administracyjnego, co wyklucza jego ujawnie-
nie poprzez wpis ostrze¿enia o tocz¹cym siê postêpowaniu administracyj-
nym.

Niezale¿nie od wymienionych regulacji o charakterze ogólnym, pojêcie
ostrze¿enia znaj¹ jedynie ustawy odnosz¹ce je do poszczególnych rodza-
jów postêpowañ, takich jak powództwo o ustanowienie hipoteki7. Brak
analogicznego przepisu uniemo¿liwia dokonanie wpisu ostrze¿enia ujaw-
niaj¹cego tocz¹ce siê postêpowanie w przedmiocie stwierdzenia niewa¿no-
�ci decyzji odmawiaj¹cej przyznania prawa u¿ytkowania wieczystego czy
te¿ inne postêpowanie administracyjne. Brak takich przepisów stanowi w
chwili obecnej dotkliw¹ lukê prawn¹ i de lege ferenda nale¿a³oby postu-
lowaæ wprowadzenie przepisu dopuszczaj¹cego ujawnienie chocia¿by po-
stêpowania administracyjnego dotycz¹cego prawid³owo�ci nabycia nieru-
chomo�ci przez Skarb Pañstwa lub jednostkê samorz¹du terytorialnego,
o którym mowa w art. 34 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
z dnia 21 sierpnia 1997 r.

Ujawnienie budynku stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ
Stosownie do art. XXXIX § 3 dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r.

� Przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczy-
stych budynki, o których mowa w art. 5 dekretu, s¹ uwa¿ane za odrêbne
nieruchomo�ci. Powo³any przepis zawiera³ tak¿e delegacjê dla Ministra

6 Kwestiê tê szczegó³owo omawiam [w:] Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 7-8, s. 16, Zabez-
pieczenie roszczenia przez wpis ostrze¿enia w ksiêdze wieczystej ze szczególnym uwzglêd-
nieniem wpisu zakazu zbywania i obci¹¿ania nieruchomo�ci.
7 Przyk³adowo, ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze

zastawów w art. 9.3 wymienia ostrze¿enie o wytoczonym powództwie.
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Sprawiedliwo�ci do wydania wraz z Ministrem Odbudowy przepisów szcze-
gólnych o zak³adaniu i prowadzeniu ksi¹g dla takich budynków8. Nale¿y
zaznaczyæ, ¿e w chwili wej�cia w ¿ycie tych przepisów regu³¹ by³o pro-
wadzenie odrêbnych ksi¹g dla nieruchomo�ci gruntowych i budynkowych.
Dopiero rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 3 kwietnia 1962 r.
w sprawie ksi¹g wieczystych dla terenów pañstwowych oddanych w u¿yt-
kowanie wieczyste wprowadzi³o obowi¹zuj¹c¹ zasadê prowadzenia wspól-
nej ksiêgi dla gruntu i stanowi¹cego odrêbn¹ w³asno�æ budynku. Tym samym
przepisy o prowadzeniu ksi¹g dla budynków pozostaj¹ dzi� niejako w
oderwaniu od systemu prowadzenia ksi¹g wieczystych. Obowi¹zuj¹ce
rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w
sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz. U. Nr
102, poz. 1122) normuje tê kwestiê w § 61. Brzmienie tego przepisu jest
dos³ownym przeniesieniem poprzednio obowi¹zuj¹cego § 77 rozporz¹dze-
nia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wyko-
nania przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29,
poz. 128) oraz § 79 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 21
marca 1983 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 84).

Zgodnie z tre�ci¹ tego przepisu, do za³o¿enia ksiêgi wieczystej dla bu-
dynku odpowiadaj¹cego warunkom przewidzianym w art. 5 dekretu z dnia
26 pa�dziernika 1945 r. o w³asno�ci i u¿ytkowaniu gruntów na obszarze
m.st. Warszawy (Dz.U. Nr 50, poz. 279) niezbêdne jest stwierdzenie w³a-
�ciwego organu, ¿e budynek takim warunkom odpowiada, przy czym pod-
staw¹ oznaczenia budynku jest opis i plan inwentaryzacji.

Po oddaniu w³a�cicielowi budynku w u¿ytkowanie wieczyste gruntu, na
którym ten budynek siê znajduje, ksiêgê wieczyst¹ prowadzon¹ dla budyn-
ku zamyka siê, a wszystkie wpisy przenosi siê do ksiêgi wieczystej dla
gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste. W razie odmowy oddania w
u¿ytkowanie wieczyste gruntu pod budynkiem, prowadzon¹ dla budynku
ksiêgê wieczyst¹ zamyka siê.

8 Delegacjê tê wykona³o rozporz¹dzenie z dnia 3 maja 1948 r. wydane przez Ministra
Sprawiedliwo�ci w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych dla budynków na
obszarze m.st. Warszawy, stanowi¹cych odrêbne nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 27, poz. 187 i Nr
33, poz. 224).
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Opisana powy¿ej sk¹pa regulacja nie wype³nia luki, jak¹ wytworzy³o
uchylenie przez § 88 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 21
marca 1983 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece, wspomnianego ju¿ rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedli-
wo�ci z dnia 3 maja 1948 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia ksi¹g
wieczystych dla budynków na obszarze m.st. Warszawy stanowi¹cych
odrêbne nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 27, poz. 187 i Nr 33, poz. 224). Uchy-
lenie tego aktu by³o z ca³¹ pewno�ci¹ przedwczesne, paradoksalnie nast¹-
pi³o bowiem w chwili, gdy wskutek zmian ustrojowych problematyka odjêcia
w³asno�ci na skutek dekretu nabiera³a ponownego znaczenia. Uchylenie tego
aktu spowodowa³o, ¿e w praktyce podnios³y siê g³osy wrêcz neguj¹ce do-
puszczalno�æ za³o¿enia ksiêgi dla tego rodzaju budynków, czemu jednak za-
przecza uwzglêdnianie tych ksi¹g w kolejnych rozporz¹dzeniach wykonaw-
czych do ustawy o ksiêgach wieczystych. Stosownie do § 3 rozporz¹dzenia
z dnia 3 maja 1948 r., ksiêgi wieczyste dla budynków na gruntach maj¹cych
urz¹dzone ksiêgi wieczyste mia³y byæ zak³adane z urzêdu przy pierwszym
wpisie dotycz¹cym budynku lub (co jeszcze istotniejsze) samego gruntu
pod budynkiem. Z kolei stosownie do § 10 rozporz¹dzenia, fakt zaprowa-
dzenia ksiêgi dla budynku podlega³ obowi¹zkowemu ujawnieniu w ksiêdze
prowadzonej dla gruntu poprzez dokonanie w dziale I-O wpisu o przenie-
sieniu budynku do odrêbnej ksiêgi. Uchylenie tej regulacji doprowadzi³o do
tego, ¿e brak jest w istocie sposobu ujawnienia odrêbnej w³asno�ci budyn-
ku, je¿eli w³a�ciciel nie zg³asza wniosku o za³o¿enie dla niego odrêbnej
ksiêgi. Prowadzi to do niemo¿no�ci ujawnienia faktu istnienia odrêbnej
w³asno�ci budynku, je�li nastêpuje za³o¿enie ksiêgi dla gruntu na wniosek
Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego, a tak¿e przy roz-
poznawaniu wniosków o kolejne wpisy w takich ksiêgach.

Odrêbna w³asno�æ budynku a oznaczenie nieruchomo�ci grunto-
wej w dziale I-O

Wobec opisanej powy¿ej luki, w ostatnich latach zaczê³a siê kszta³to-
waæ b³êdna, w moim pojêciu, praktyka ujawniania odrêbnej w³asno�ci
budynku poprzez zmianê oznaczenia nieruchomo�ci w dziale I-O ksiêgi
prowadzonej dla nieruchomo�ci gruntowej, na której po³o¿ony jest budy-
nek. Pojawi³y siê tu w szczególno�ci dwa rozwi¹zania. Pierwsze polega na
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zmianie wpisu w ³amie 5 �sposób korzystania� z zapisu �nieruchomo�æ
zabudowana� na zapis �nieruchomo�æ niezabudowana�. Praktyka ta zna-
laz³a swój wyraz szczególnie w orzeczeniach s¹dów procesowych, które
w sprawach o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym wydaj¹ wyroki nakazuj¹ce dokonanie tego rodzaju wpisu, usta-
j¹c, ¿e budynek stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ.

W takim wypadku zwi¹zanie s¹du wieczystoksiêgowego orzeczeniem
s¹du cywilnego wydanym w postêpowaniu procesowym prowadzi do do-
konania wpisu pozostaj¹cego w jaskrawej sprzeczno�ci z brzmieniem art.
26.1 u.k.w.ih., który jednoznacznie stwierdza, ¿e podstaw¹ oznaczenia nie-
ruchomo�ci w ksiêdze wieczystej s¹ dane z ewidencji gruntów i budynków.
Jakkolwiek obowi¹zuj¹ce przepisy dopuszczaj¹ sprostowanie oznaczenia
na wniosek w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego (w przeciwieñstwie
do wiêkszo�ci systemów europejskich, gdzie prostowanie oznaczenia jest
dopuszczalne wy³¹cznie w nastêpstwie zawiadomienia urzêdu katastralne-
go), to jednak mo¿e nast¹piæ ono jedynie na podstawie danych z ewidencji
(art. 27 u.k.w. i h.), ujawnianych w okre�lonej przepisami formie. Przepis
§ 28.1 rozporz¹dzenia wykonawczego okre�la wrêcz, ¿e dane dotycz¹ce
nieruchomo�ci gruntowych i budynkowych wpisuje siê w ksiêdze wieczy-
stej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej gruntów lub mapy zasad-
niczej, sporz¹dzonej na podstawie przepisów o ewidencji gruntów i budyn-
ków oraz wypisu z rejestru gruntów lub wyci¹gu z wykazu zmian grun-
towych.

Krytycznie nale¿y odnie�æ siê do przejawów odformalizowania pod-
staw oznaczenia nieruchomo�ci, których przejawem jest chocia¿by uchwa-
³a S¹du Najwy¿szego z dnia 22 lutego 2001 r. III CZP 47/00 (OSN 2001,
nr 7-8, poz. 100) i wprowadzenie podstaw sprostowania nieznanych § 51.1
rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz.
454), które zawiera zamkniêty katalog form, w jakich udostêpnia siê dane
z ewidencji gruntów. Katalog ten nie zawiera nawet wyci¹gu z wykazu
zmian gruntowych, albowiem rozporz¹dzenie pos³uguje siê pojêciem wy-
kazu zmian danych ewidencyjnych, który jest jedynie elementem opraco-
wañ geodezyjnych i kartograficznych, przyjêtych do pañstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, a nie dokumentem ujawniaj¹cym dane
z ewidencji gruntów. Dokumentem stanowi¹cym podstawê wpisu sprostowa-
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nia mo¿e byæ jedynie dokument opatrzony klauzul¹ �Dokument niniejszy
jest przeznaczony do dokonywania wpisów w ksiêdze wieczystej�, a tak¿e
mog¹ byæ opatrywane jedynie wypisy i wyrysy z ewidencji gruntów (pkt
4 za³¹cznika nr 5 do rozporz¹dzenia z dnia 29 marca 2001 r.).

£am �sposób korzystania�, jak wszystkie pozosta³e w dziale I-O, mo¿e
byæ prostowany jedynie na podstawie dokumentów ujawniaj¹cych tre�æ
ewidencji, a nie mo¿e byæ zmieniany na podstawie orzeczeñ s¹dowych,
decyzji administracyjnych lub innych dokumentów, albowiem prowadzi to
zawsze do rozbie¿no�ci z danymi z ewidencji gruntów. Dane w tym dziale
powinny byæ wrêcz ujawnione, stosownie do rozporz¹dzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntów i budynków, wed³ug katalogu podzia³u gruntów okre-
�lonego w § 68 ust. 3 pkt 1-7 powo³anego rozporz¹dzenia.

Odnosz¹c siê do praktyki ujawniania, ¿e nieruchomo�æ, dla której pro-
wadzona jest ksiêga, jest niezabudowana (pomimo ¿e faktycznie znajduje
siê na niej budynek nie stanowi¹cy jej czê�ci sk³adowej w my�l art. 48 k.c.),
wypada zgodziæ siê z S. Rudnickim9, i¿ jest ona w pierwszym rzêdzie
ca³kowicie nieprzejrzysta dla przeciêtnej osoby zapoznaj¹cej siê ze stanem
prawnym ujawnionym w ksiêdze, jednak zaproponowane przez niego roz-
wi¹zanie nale¿y uznaæ za jeszcze bardziej dyskusyjne.

Drugie rozwi¹zanie stanowi przedstawiony przez S. Rudnickiego po-
gl¹d, ¿e ujawnienie budynku stanowi¹cego odrêbny od gruntu przedmiot
w³asno�ci powinno nast¹piæ stosownie do § 21 pkt 4 rozporz¹dzenia Ministra
Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca 1992 r. poprzez wpisanie w ³amie 5
�sposób korzystania� � �na nieruchomo�ci znajduje siê budynek stanowi¹-
cy odrêbn¹ nieruchomo�æ�.

Wydaje siê, ¿e poza wymienionymi powy¿ej zastrze¿eniami, które
dotycz¹ tak¿e ³amu 5 jako czê�ci dzia³u I-O, propozycja ta nie mo¿e zostaæ
zaakceptowana z jeszcze jednej, najwa¿niejszej przyczyny � powo³any prze-
pis § 21 pkt 4 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 18 marca
1992 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece (aktualnie § 32 pkt 2 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci
z dnia 17 wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych

9 S. R u d n i c k i, Glosa do orzeczenia S¹du Najwy¿szego z dnia 21 listopada 2000 r.
I CKN 1014/00, Rejent 2001, nr 3, s. 108.
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i zbiorów dokumentów, Dz.U. Nr 102, poz. 1122) jednoznacznie dotyczy
jedynie sytuacji, gdy budynek stanowi¹cy odrêbn¹ nieruchomo�æ znajduje
siê na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste. Wynika to w pierwszym
rzêdzie z faktu, ¿e przepis ten jest w istocie realizacj¹ art. 30 ustawy o
gospodarce nieruchomo�ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., stosownie do
którego postanowienia umowy o oddanie nieruchomo�ci gruntowej w u¿yt-
kowanie wieczyste, dotycz¹ce sposobu korzystania z tej nieruchomo�ci,
podlegaj¹ ujawnieniu w ksiêdze wieczystej. Wpisy dotycz¹ce u¿ytkowania
wieczystego i stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ budynku podlegaj¹
odrêbnemu oznaczeniu symbolem �Wu� i nie mog¹ byæ mieszane z ozna-
czeniem nieruchomo�ci gruntowej.

Rozci¹gniêcie tego przepisu na inne przypadki odrêbnej od gruntu w³a-
sno�ci prowadzi³oby do ewidentnego naruszenia art. 24 ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece i tym samym kardynalnej dla naszego systemu zasady
folium realnego. Zasada ta znajduje wy³¹czenie jedynie w sytuacji przewi-
dzianej w § 7.2 rozporz¹dzenia wykonawczego z dnia 17 wrze�nia 2001 r.
(poprzednio § 12 rozporz¹dzenia z marca 1992 r.), zgodnie z którym dla
gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste i dla znajduj¹cego siê na takim
gruncie budynku, który stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ bêd¹c¹ w³asno�ci¹
wieczystego u¿ytkownika gruntu, prowadzi siê wspóln¹ ksiêgê wieczyst¹.

Drugie rozwi¹zanie oparte jest na koncepcji, zgodnie z któr¹ § 7.2
rozporz¹dzenia wykonawczego z dnia 17 wrze�nia 2001 r. stanowi przepis
szczególny, o którym mowa w art. 24 u.k.w.i h.10 Nale¿y odrzuciæ katego-
rycznie propozycjê ujawnienia w ³amie 5 dzia³u I-O budynku stanowi¹cego
odrêbn¹ w³asno�æ, w trybie przepisów dekretu. Ujawnienie tam budynku
prowadzi³oby do sytuacji, ¿e ksiêga prowadzona jest dla dwóch nierucho-
mo�ci (gruntowej i budynkowej) lub przynajmniej sprawia³o takie wra¿e-
nie.

Nale¿y zreszt¹ zauwa¿yæ, ¿e dokonanie wpisu tej tre�ci stanowi³oby dla
zapoznaj¹cego siê z tre�ci¹ ksiêgi zagadkê, czyj¹ w³asno�æ stanowi budy-
nek. O ile bowiem w przypadku budynku na gruncie oddanym w u¿ytko-
wanie wieczyste jasne jest, ¿e stanowi on zawsze w³asno�æ u¿ytkownika
wieczystego ujawnionego w dziale II ksiêgi (co zosta³o podkre�lone w tre�ci

10 R. P o l a k, K. S c h e u r i n g, Hipoteka i ksiêgi wieczyste, Warszawa 1995, s. 21.
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§ 7.2 rozporz¹dzenia wykonawczego z dnia 17 wrze�nia 2001 r.), to w przy-
padku budynku �dekretowego� sytuacja jest dok³adnie odwrotna.

Ujawnienie w³asno�ci gruntu na rzecz Skarbu Pañstwa
Stosownie do art. 2 dekretu, dekret stanowi podstawê do przepisania we

w³a�ciwych ksiêgach hipotecznych tytu³u w³asno�ci gruntów. Przepisy
przewiduj¹ce przej�cie w³asno�ci nieruchomo�ci z mocy prawa, bez ko-
nieczno�ci wydania choæby deklaratoryjnej decyzji organu administracyj-
nego, zawsze powodowa³y problemy w praktyce wieczystoksiêgowej. Ogóln¹
bowiem zasad¹, wynikaj¹c¹ z istoty postêpowania wieczystoksiêgowego,
jest konieczno�æ z³o¿enia dokumentu, który móg³by byæ podstaw¹ wpisu
(art. 31 u.k.w. i h.). Rozbudowane orzecznictwo dotycz¹ce kognicji s¹du
sprowadza siê w istocie w³a�nie do rozstrzygniêæ, jakie dokumenty mog¹
stanowiæ tak¹ podstawê, przy czym podstawy dokonania wpisu nie mo¿na
myliæ z podstaw¹ nabycia w³asno�ci.

W przypadku dekretu przej�cie prawa do gruntu nast¹pi³o bez jakich-
kolwiek warunków, co wy³¹cza³o konieczno�æ za�wiadczania jakiegokol-
wiek faktu. Jedyn¹ przes³ank¹ by³o po³o¿enie nieruchomo�ci na obszarze
m.st. Warszawy (co te¿ nie jest bezproblemowe). Za ugruntowany nale¿y
uznaæ pogl¹d wyra¿ony w uzasadnieniu uchwa³y SN z dnia 30 listopada
1972 r. III CZP 77/72, (OSNC 1973, nr 7-8, poz. 126), ¿e do ujawnienia
Skarbu Pañstwa jako w³a�ciciela gruntu wystarczaj¹cy jest jedynie wniosek
w³a�ciwego organu Prezydium Rady Narodowej m.st. Warszawy. W prak-
tyce wiêc wpis przyjmuje brzmienie �na podstawie wniosku�, z równocze-
snym wskazaniem art. 1 dekretu jako tytu³u w³asno�ci.

Sytuacja nie jest tak jednoznaczna z przej�ciem w³asno�ci budynku sta-
nowi¹cego odrêbn¹ w³asno�æ w trybie dekretu. Ujawnienie prawa do bu-
dynku nie jest ju¿ w szczególno�ci objête dyspozycja art. 2. Je¿eli przej�cie
nastêpuje w przypadku wydania decyzji odmownej, to sama ostateczna
decyzja stanowi podstawê wpisu Skarbu Pañstwa. W tym miejscu mo¿na
zauwa¿yæ, ¿e wydanie decyzji uchylaj¹cej orzeczenie o odmowie przyzna-
nia w³asno�ci czasowej nie powoduje zmian stanu prawnego gruntu, a tym
samym nie mo¿e stanowiæ podstawy do wykre�lenia wpisu Skarbu Pañstwa
w ksiêdze prowadzonej dla nieruchomo�ci gruntowej.

Konieczne jest jednak rozwa¿enie sytuacji, gdy przej�cie nastêpuje
z up³ywem terminu do z³o¿enia wniosku. Dekret nie przewiduje wydania
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orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym, co wyklucza wydanie decyzji
administracyjnej mog¹cej stanowiæ podstawê wpisu. Przyk³adem tego ro-
dzaju problemów jest ustawa o szkolnictwie wy¿szym. Na jej gruncie zapad³a
uchwa³a S¹du Najwy¿szego � Izby Cywilnej z dnia 20 wrze�nia 1994 r.
III CZP 102/94 (OSP 1995, nr 3, poz. 63), w której uznano, ¿e dla potrzeby
ujawnienia w ksiêdze wieczystej praw uczelni wystarczy wydanie przez
w³a�ciwy organ administracyjny na podstawie art. 217 § 1 k.p.a. za�wiad-
czenia stwierdzaj¹cego, ¿e w dniu 27 wrze�nia 1990 r. grunt pañstwowy
wraz z budynkiem pozostawa³ w zarz¹dzie uczelni. Za�wiadczenie takie
nie ma charakteru decyzji administracyjnej, ale w postêpowaniu wieczy-
stoksiêgowym posiada dostateczn¹ moc dowodow¹. Rozwi¹zanie to nie do
koñca wydaje siê zadowalaj¹ce, jest jednak krokiem naprzód w stosunku
do pogl¹du, ¿e wystarczaj¹ce jest stwierdzenie o niez³o¿eniu wniosku, o
którym mowa w art. 7 dekretu, zawarte we wniosku wieczystoksiêgowym.

Jakkolwiek dekret bywa powo³ywany jako podstawa do wykazanie tytu³u
w³asno�ci Skarbu Pañstwa do wszelkich gruntów na obszarze m.st. War-
szawy, to u¿ycie s³owa �przechodz¹� wskazuje, ¿e nie mo¿e on byæ pod-
staw¹ w stosunku do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ gminy m.st.
Warszawy w dniu wej�cia w ¿ycie dekretu. W przypadku takich nierucho-
mo�ci jako tytu³ nabycia powinien byæ w ksiêdze wieczystej powo³ywany
rzeczywisty tytu³ nabycia w³asno�ci przez gminê m.st. Warszawy wraz z
przepisami ustawy z dnia 20 marca 1950 r. o terenowych organach jedno-
litej w³adzy pañstwowej (Dz.U. Nr 14, poz. 130).

Podsumowanie
Niezale¿nie od tego, jak rozstrzygniêta zostanie kwestia reprywatyzacji

gruntów warszawskich, nale¿y uznaæ, ¿e standardy pañstwa prawnego
wykluczaj¹ na d³u¿sza metê utrzymanie istniej¹cej sytuacji. Ksiêgi wieczy-
ste mog¹ spe³niaæ swoja rolê jedynie w sytuacji, gdy daj¹ rzeczywist¹ wiedzê
o stanie prawnym nieruchomo�ci, natomiast rozbie¿no�æ pomiêdzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiêdze a rzeczywistym stanem prawnym jest
wyj¹tkiem. Oba te warunki nie mog¹ byæ w chwili obecnej na obszarze
objêtym dzia³aniem dekretu spe³nione, co najlepiej pokazuj¹ losy wielu
znacz¹cych dla ¿ycia miasta inwestycji, zwi¹zanych z obrotem nierucho-
mo�ciami.

Piotr Siciñski


