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Znaczenie tytu³u prawnego sporz¹dzonego na gruncie
kodeksu cywilnego austriackiego oraz niemieckiego

dla oceny skuteczno�ci nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci z dniem 1 stycznia 1947 roku

Wprowadzenie
Dokonuj¹ce siê w Polsce po 1989 r. zmiany w³asno�ciowe odnosz¹

siê tak¿e do �odzyskiwania� prawa w³asno�ci nieruchomo�ci, które z ró¿-
nych przyczyn, w tym zw³aszcza ustrojowych, dokonanych po 1944 r.
spowodowa³y �utratê� jawno�ci ci¹g³o�ci wykonywania tego prawa. Naj-
szerzej oddzia³uj¹ca w tej mierze transformacja ustrojowa w zakresie
prawa rzeczowego, w tym zw³aszcza prawa w³asno�ci, dokonana po dniu
1 stycznia 1947 r. sprawia, ¿e mimo znacznego up³ywu czasu, proble-
matyka prawna nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci pod rz¹dem przepisów
dzielnicowych dawnych pañstw zaborczych, które obowi¹zywa³y na
naszych ziemiach przed wej�ciem w ¿ycie polskich unifikacji prawa
cywilnego, bynajmniej nie traci na znaczeniu, jak to do niedawna niemal
powszechnie przyjmowano.

Standardy przestrzegania demokratycznego pañstwa prawnego,
a zw³aszcza przyjêta przez Konstytucjê RP i g³êboko ukszta³towana ak-
sjologiczna ochrona prawa w³asno�ci oraz prawa do dziedziczenia spra-
wiaj¹, i¿ ochrony tej nale¿y przede wszystkim �udzieliæ� w³a�cicielom
nieruchomo�ci, którzy z przyczyn pozaprawnych utracili swoje prawo,
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b¹d� powsta³e na gruncie �przepisów dotychczasowych�1  sytuacje praw-
ne przed dniem 1 stycznia 1947 r. nie zosta³y dope³nione (np. nie zosta³
dokonany w ksiêdze wieczystej wpis prawa w³asno�ci nieruchomo�ci na
rzecz nabywcy jako konstytutywna przes³anka nabycia tej w³asno�ci)2.
W zwi¹zku z tym powstaje szereg nieraz podstawowych problemów
wymagaj¹cych oceny prawnej przy uwzglêdnieniu zasad prawa intertem-
poralnego odwo³uj¹cego siê czêstokroæ do przepisów dotychczasowych.
W ramach tych regulacji trzeba mieæ na uwadze skutki wywo³ane zawart¹
umow¹, ilekroæ przepisy dotychczasowe wymaga³y zachowania jawno�ci
przeniesienia w³asno�ci w postaci wydania nieruchomo�ci przez zbywcê
nabywcy czy te¿ wpisu do ksi¹g gruntowych, które dla niniejszego opra-
cowania nazwiemy ksiêgami wieczystymi3. Nie po raz pierwszy przeko-
nujemy siê o znaczeniu ksi¹g wieczystych na tle przekszta³ceñ ustrojowych
i gospodarczych jako rejestrów publicznych, bêd¹cych podstawowym in-
strumentem s³u¿¹cym utrzymaniu porz¹dku prawnego, odnosz¹cego siê
przede wszystkim do nieruchomo�ci i zwi¹zanych z ni¹ praw rzeczo-
wych4.
1 Jako �przepisy dotychczasowe� rozumiemy przepisy dzielnicowe dawnych pañstw

zaborczych obowi¹zuj¹cych w Polsce przed wej�ciem w ¿ycie polskiego zunifikowanego
prawa cywilnego. Terytorialny zakres mocy obowi¹zuj¹cej przepisów dotychczasowych
przedstawia S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1975, s. 11-42.
2 Zdarzenia powoduj¹ce powy¿sze sytuacje prawne wywo³ane by³y przede wszystkim

wybuchem II wojny �wiatowej i utrat¹ w³adania nabytego w drodze czynno�ci prawnej
prawa w³asno�ci nieruchomo�ci, a nastêpnie transformacj¹ ustrojow¹ po 1944 r.
3 W zale¿no�ci od tego, czy do przeniesienia w³asno�ci wymagany by³ oprócz umowy

dodatkowy element w postaci wpisu do ksiêgi wieczystej lub przeniesienia posiadania, czy
te¿ wystarczy³a sama umowa, w pi�miennictwie wyró¿nia siê w tym wzglêdzie dwa sys-
temy: system oparty o zasadê tradycji (wpis lub przeniesienie posiadania) oraz o zasadê
konsensualizmu. Bli¿ej na ten temat zob. E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci, Warszawa-Kraków 1974, s. 10 i nast.; S. B r e y e r, Przeniesienie w³asno�ci�, s. 11
i nast; J. Wa s i l k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s.15 i nast.; M. G i n -
t o w t, S. R u d n i c k i, Problematyka prawna nieruchomo�ci, Warszawa 1976, s. 43 i nast.
4 Por. np. F. Z o l l, Zasada wpisu a przeniesienie posiadania, Kwartalnik Prawa Pry-

watnego 1938, z. 1, s. 17 i nast.; t e n ¿ e, Prawo cywilne, t. II: Prawo rzeczowe i rzeczowym
podobne, Poznañ 1931, s. 72 i nast; t e n ¿ e, Ksiêgi gruntowe wed³ug k.c.a., [w:] Ency-
klopedia Podrêczna Prawa Prywatnego (EPP) red. H. Konic. Zeszyt dodatkowy do t. I
(Zeszyt I-XI), s. 577-588; Cz. Wa s i l k o w s k i, Ksiêgi wieczyste, [w:] EPP, red. F. Zoll,
J. Wasilkowski, Zeszyt XII, s. 615-671; J. S k ¹ p s k i, Funkcje ksi¹g wieczystych, [w:]
Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej Józefa St. Pi¹towskiego,
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1. Przes³anki przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wed³ug
kodeksu cywilnego austriackiego

1.1. Wa¿ny tytu³ dla przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
Zgodnie z § 431 k.c.a. w brzmieniu noweli z dnia 19 marca 1916 r.

do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci �akt nabycia musia³ byæ
wniesiony do ksi¹g publicznych�. Wniesienie to nazywa³o siê wpisem
hipotecznym (intabulacj¹)5.

Przez �akt nabycia� rozumiano przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci
w drodze umowy (co do wymogów formy oraz tre�ci umowy zob. ni¿ej),
�przez to, ¿e w³asno�æ nowonabywcy wpisuje siê do ksiêgi gruntowej�6.

Znaczenie wymogów co do wa¿nego tytu³u prawnego oraz obowi¹zku
wpisu nabywcy � w³a�ciciela w ksiêdze wieczystej jako sk³adników
(sposobu) przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci by³o ró¿nie rozumiane
na gruncie obowi¹zywania kodeksu cywilnego austriackiego zarówno
przez judykaturê, jak i pi�miennictwo. Tak¿e orzecznictwo s¹dów pol-
skich mia³o okazjê do stosownych wypowiedzi (o czym ni¿ej). Problem
stawa³ siê szczególnie aktualny (i jak siê okazuje, nadal wymaga usto-
sunkowania) w sytuacjach up³ywu czasu miêdzy powstaniem wymaga-
nego tytu³u prawnego (umowy), a dokonaniem na jego podstawie wpisu
prawa w³asno�ci w ksiêdze wieczystej. Chodzi³o zawsze o pytanie, czy
osoba legitymuj¹ca siê wa¿nym tytu³em prawnym pod rz¹dem obowi¹-
zywania kodeksu cywilnego austriackiego mog³a byæ uwa¿ana za w³a-

Wroc³aw-Warszawa 1985, s. 113-132; W.T. B u c z e k - M a r k o w s k a, Rola i zadania
ksi¹g wieczystych na tle przekszta³ceñ gospodarczych, Rejent 1996, nr 7-8, s. 128 i nast.
5 Przed wspomnian¹ nowelizacj¹ przepis § 431 k.c.a. brzmia³ nastêpuj¹co: �celem

przeniesienia w³asno�ci rzeczy nieruchomych nast¹piæ musi wpis aktu nabycia do prze-
znaczonych na to ksi¹g publicznych. Wpis ten nazywa siê intabulacj¹�. Ksiêgami publicz-
nymi by³y tak¿e ksiêgi gruntowe prowadzone na podstawie ustawy z dnia 25 lipca 1871 r.
o zaprowadzeniu powszechnej ustawy o ksiêgach gruntowych wraz z przepisami powszech-
nej ustawy o ksiêgach gruntowych, która zosta³a uchylona na podstawie art. IV § 1 pkt
10 dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. przepisów wprowadzaj¹cych prawo rzeczowe
i prawo o ksiêgach wieczystych (p.w. p. rzecz. i p. ks. w.). Brzmienie przepisów kodeksu
cywilnego austriackiego podajê w t³umaczeniu � St. W r ó b l e w s k i, Powszechny au-
striacki kodeks cywilny. Czê�æ pierwsza, Kraków 1914, s. 349; W. D b a ³ o w s k i, J. P r z e -
w o r s k i, Kodeks cywilny, t. I, Warszawa 1927, s. 507.
6 Tak F. Z o l l, Prawo cywilne, t. II..., s. 73.
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�ciciela wobec ka¿dego posiadacza, który nie by³ w stanie wykazaæ ¿adnego
tytu³u posiadania lub mia³ tytu³ s³abszy, mimo braku wpisu w³asno�ci
w ówczesnej ksiêdze wieczystej. Na chwilê obecn¹ istotne jest rozwa-
¿enie, czy umowa zawarta pod rz¹dem przepisów kodeksu cywilnego
austriackiego mo¿e stanowiæ podstawê wpisu w³a�ciciela w ksiêdze wie-
czystej po dniu 1 stycznia 1947 r.

Jak ju¿ wskazano, odpowied� na powy¿sze pytanie nie by³a jedno-
znaczna ju¿ na gruncie § 431 w zw. z § 424 k.c.a. Zgodnie z tym ostatnim
przepisem, tytu³em prawnym do przeniesienia w³asno�ci by³a umowa,
rozrz¹dzenie na wypadek �mierci, orzeczenie s¹du lub postanowienia
ustawy. Ograniczamy dalsze rozwa¿ania do umowy jako tytu³u prawnego
przenosz¹cego w³asno�æ nieruchomo�ci.

Kodeks cywilny austriacki wymaga³ do przeniesienia w³asno�ci wa¿-
nego tytu³u (titulus), którym mog³a byæ umowa kupna-sprzeda¿y, zamia-
ny, darowizny. Oprócz tego sposobu przeniesienia w³asno�ci (modus
acquirendi domini) przy nieruchomo�ciach istnia³ nadto obowi¹zek wpisu
w ksiêdze wieczystej. Dla osi¹gniêcia wspomnianego skutku (przeniesie-
nia w³asno�ci nieruchomo�ci) nie wystarcza³ ani sam wa¿ny tytu³, ani
sam wpis do ksiêgi wieczystej. Podkre�lano bardzo wyra�nie, ¿e �tytu³
nabycia w³asno�ci przez wpis ksiêgowy musi byæ samoistnym, wa¿nym
zdarzeniem prawnym, które uzasadnia po stronie dotychczasowego
w³a�ciciela obowi¹zek przeniesienia w³asno�ci�7. Oznacza³o to zatem, ¿e
tre�æ tytu³u prawnego rozstrzyga o tre�ci prawa w³asno�ci. Z drugiej
strony sam wpis nie sanuje niewa¿nego tytu³u.

Co do wymogów formy dla umowy jako wa¿nego tytu³u prawnego,
§ 432 k.c.a. w brzmieniu cyt. ju¿ noweli z 1916 r. przewidywa³ �do-
kument w formie dla wa¿no�ci aktu przewidziany lub dokument publicz-
ny�. Regulacja ta co do wymogów formy dla umowy przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci oznacza³a, i¿ wed³ug kodeksu cywilnego au-
striackiego, wymóg formy by³ zachowany, je¿eli umowa zosta³a zawarta
na pi�mie jako dokumencie prywatnym z notarialnie lub s¹downie uwie-
rzytelnionymi podpisami stron. Jednak¿e w polskim orzecznictwie miêdzy-
wojennym nie by³o jednolitego stanowiska co do mo¿liwo�ci odstêpstwa
od obowi¹zku zawarcia umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
7 Tam¿e, s. 73.
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z podpisami uwierzytelnionymi przez notariusza lub s¹d. Liberalny kie-
runek tego orzecznictwa honorowa³ w tym wzglêdzie umowy ustne8.
Wskazan¹ wy¿ej kodeksow¹ zasadê wolno�ci formy dla umowy prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci ograniczy³a w pewnym zakresie usta-
wa z dnia 25 lipca 1871 r. o konieczno�ci spisywania aktów notarialnych
w niektórych czynno�ciach prawnych. Ustawa ta wprowadzi³a pod rz¹dem
obowi¹zywania kodeksu wymóg zachowania formy aktu notarialnego
pod rygorem niewa¿no�ci dla niektórych umów, w tym równie¿ dla umowy
kupna-sprzeda¿y nieruchomo�ci, umowy darowizny bez rzeczywistego
oddania nieruchomo�ci oraz wszelkich czynno�ci inter vivos zawartych
osobi�cie przez osoby niewidome, g³uche lub nieumiej¹ce czytaæ albo
pisaæ9. Jednak¿e wej�cie w ¿ycie równie¿ ustawy austriackiej z 1871 r.
o ksiêgach gruntowych10 umo¿liwi³o dokonywanie wpisów w ksiêdze
wieczystej jako wymogu konstytutywnego przeniesienia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci nie tylko na podstawie dokumentów prywatnych (umów
kupna sprzeda¿y z podpisami uwierzytelnionymi przez notariusza lub s¹d),
ale tak¿e na podstawie dokumentów publicznych (aktów notarialnych
zawieraj¹cych umowê kupna-sprzeda¿y nieruchomo�ci). Dualizm ten
w zakresie obrotu nieruchomo�ciami sprawi³ w praktyce wiele niedogod-
no�ci, poniewa¿ brak powszechnego na obszarze dawnego zaboru au-
striackiego przymusu formy aktu notarialnego dla zawarcia umów prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci uwa¿ano za jedn¹ z g³ównych przyczyn
niezgodno�ci wpisów w ksiêgach wieczystych z rzeczywistym stanem
prawnym odnosz¹cym siê do obrotu nieruchomo�ciami11. Dopiero wej�cie
w ¿ycie z dniem 1 stycznia 1934 r. polskiego prawa o notariacie sprawi³o,
¿e wymóg formy aktu notarialnego (art. 82) zosta³ przewidziany dla ka¿dej
�umowy o przej�cie, ograniczenie lub obci¹¿enie prawa w³asno�ci do
nieruchomo�ci� pod rygorem niewa¿no�ci. Równie¿ od tej daty nale¿y
oceniaæ wymogi formalne aktu notarialnego jako dokumentu publicznego
(art. 84-88 cyt. rozp.)12.
8 Tak np. orzeczenie SN z dnia 12 stycznia 1926 r. Rw. 1847/25 cyt. w uzasadnieniu

uchwa³y SN z dnia 21 pa�dziernika 1992 r. III CZP 108/92 (OSP 1993, nr 4, poz. 89).
9 Por. D. M a l e c, Notariat Drugiej Rzeczypospolitej, Kraków 2002, s. 130-134.
10 Zob. przypis nr 5.
11 D. M a l e c, Notariat Drugiej Rzeczypospolitej�, s. 130-134.
12 Godzi siê jednak zaznaczyæ, ¿e unifikacja polskiego prawa o notariacie w zakresie

powszechnego przymusu formy aktu notarialnego nie objê³a swoj¹ w³a�ciwo�ci¹ ca³ego
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Odno�nie do tre�ci umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
§ 433 k.c.a. stanowi, ¿e �dokument musi zawieraæ dok³adne podanie:
osób przenosz¹cych i odbieraj¹cych w³asno�æ nieruchomo�ci wraz z jej
czê�ciami sk³adowymi, podstawê prawn¹ przeniesienia w³asno�ci, miej-
sce i czas zawarcia umowy; oddawca musi w tym lub w osobnym
dokumencie z³o¿yæ wyra�ne o�wiadczenie, ¿e zezwala na intabulacjê�.

Kolejnym istotnym problemem na gruncie kodeksu cywilnego au-
striackiego by³ brak jednoznacznego stanowiska co do charakteru umowy
kupna-sprzeda¿y jako �warunku wa¿nego tytu³u�.

Jak zauwa¿a E. Drozd, wed³ug zamiaru twórców tego¿ kodeksu do
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wymagane by³o zawarcie wa¿nej
umowy zobowi¹zuj¹cej oraz konstytutywny wpis w ksiêdze wieczystej.
Pod rz¹dem tego prawa brak jest miejsca dla umowy rzeczowej, odrêbnej
od umowy zobowi¹zuj¹cej, która to umowa przenosi³aby dopiero w³a-
sno�æ13. Dalej E. Drozd stwierdza, ¿e �jednak¿e pod wp³ywem doktryny
niemieckiej czysta konstrukcja titulus i modus aquirendi domini zosta³a
w pi�miennictwie zachwiana, a wypowiedzi czo³owych autorów pro-
wadz¹ wprost do niejasno�ci. Tak¿e przeniesienie w³asno�ci nieruchomo-
�ci zosta³o w jaki� sposób zaciemnione�14. Na przyk³ad z wypowiedzi
A. Ehrenzweiga wynika jednoznacznie, ¿e tak¿e wed³ug prawa austriac-
kiego oprócz umowy zobowi¹zuj¹cej (tytu³u) wymagana jest umowa
rzeczowa, która ma charakter kauzalny, tzn. jest uzale¿niona od istnienia
i wa¿no�ci tytu³u15. A. Ehrenzweig twierdzi bowiem, ¿e do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci nie wystarcza sama umowa zobowi¹zuj¹ca,
�jak i abstrakcyjna ukierunkowana na przeniesienie w³asno�ci�16. Na tym
tle E. Drozd zastanawia siê, gdzie tej umowy rzeczowej poszukiwaæ; czy
ju¿ w samej umowie zobowi¹zuj¹cej , która by³aby czynno�ci¹ zespolon¹,
obszaru Polski do wybuchu II wojny �wiatowej; zob. D. M a l e c, Notariat Drugiej Rzeczy-
pospolitej�, s. 321 i nast.; t e j ¿ e, Z dziejów notariatu w Drugiej Rzeczypospolitej. Pro-
blem tzw. przymusu notarialnego, Rejent 2000, nr 9, s. 195 i nast.
13 Tak E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 15.
14 Tam¿e, s. 15 i przypis 10 odnosz¹cy siê do wypowiedzi A. Ehrenzweiga.
15 Tam¿e, s. 15.
16 Co do aktualnej dyskusji na tym tle zob. P. R u m m e l, ABGB Kommentar, 1. Band

§§ 1-1174, Manz 2000, s. 371 i nast.; E. F e i l, ABGB Kommentar, Sachenrecht (§§ 285-
530), Eisenstadt 1977, s. 311 i nast.; M. Schwimann (red.), Praxiskommentar zum ABGB,
Band II (§§ 285-530), Wiedeñ 1987, s. 411 i nast.
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czy te¿ mo¿e np. w zgodzie na wpis17. Autor zwraca bowiem uwagê,
¿e tak¿e na gruncie prawa austriackiego, gdzie sposobem przeniesienia
w³asno�ci jest wpis w ksiêdze wieczystej, zw³aszcza pod wp³ywem praktyki,
przeniesienie posiadania nie straci³o ca³kiem na znaczeniu dla tego sposobu
przeniesienia w³asno�ci18. W konkluzji E. Drozd stwierdza, i¿ nabywcy,
któremu rzecz zosta³a wydana (nast¹pi³o przeniesienie posiadania) na pod-
stawie wa¿nego tytu³u zobowi¹zuj¹cego do przeniesienia w³asno�ci, mimo
braku wpisu w ksiêdze wieczystej, przys³ugiwa³o jakie� u³omne prawo
w³asno�ci w postaci zarzutu exceptio rei vendite et traditae, skierowane
przeciwko roszczeniu dotychczasowego w³a�ciciela (zbywcy) o wydanie
nieruchomo�ci, czy te¿ kupuj¹cy mia³by roszczenie o wydanie mu przed-
miotowej nieruchomo�ci na podstawie § 372 k.c.a. Nabywca jako tylko
posiadacz nie móg³ rozporz¹dzaæ t¹ nieruchomo�ci¹ w drodze wpisu
w ksiêdze wieczystej oraz nie móg³ zapobiec rozporz¹dzeniu wpisanego
do ksiêgi w³a�ciciela19.

Równie¿ na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego orzecznictwo
polskiego S¹du Najwy¿szego dokonywa³o oceny odno�nie do przyznania
�pierwszeñstwa� w³asno�ci nieruchomo�ci w razie kolizji miêdzy tzw.
nabyciem hipotecznym a w³asno�ci¹ pozahipoteczn¹. Podkre�lano wów-
czas, ¿e orzecznictwu austriackiemu, faworyzuj¹cemu w³asno�æ hipo-
teczn¹, praktyka s¹dów galicyjskich ze wzglêdu na wadliwo�æ prowa-
dzenia ksi¹g gruntowych, a przede wszystkim ze wzglêdu na brak ich
powszechno�ci, przypisywa³a wiêksze znaczenie w³asno�ci pozahipotecz-
nej, a wiêc gdy przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci nast¹pi³o na podstawie
wa¿nego tytu³u. Wyrazem tego kierunku by³o stwierdzenie, i¿ �trudno
by³o uwzglêdniaæ moment zaufania do ksi¹g gruntowych, o których
wiadomo by³o, ¿e s¹ one w przewa¿aj¹cej czê�ci wadliwie za³o¿one, a nie
uwzglêdniaæ umów w³asno�ci nieruchomo�ci przenosz¹cych w³asno�æ,

17 E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 15.
18 Tam¿e, s. 16.
19 Tam¿e, s. 16. W dalszych rozwa¿aniach pomijam przytoczony przez Autora pogl¹d

E. Tilla, który utrzymywa³, ¿e wed³ug kodeksu cywilnego austriackiego (por. zw³aszcza
§ 309) do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci nie wystarcza³ tytu³ oraz wpis, lecz
potrzebne by³o nadto oddanie i odebranie gruntu w faktyczne w³adanie, które czêsto
okre�la siê jako tradycjê.
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co do których zachowano ogóln¹ formê z § 883 k.c.a.�20. Przytoczone
orzeczenie S¹du Najwy¿szego uwa¿a³o, i¿ na gruncie wskazanego prze-
pisu wymóg formy jako wa¿nego tytu³u dla przeniesienia w³asno�ci nie-
ruchomo�ci przewidziany w §§ 431 oraz 440 k.c.a. �sta³ siê raczej zbêdny
ni¿ celowy i nie mo¿na przepisom tym przypisywaæ takiego znaczenia,
jakie mu nadawa³a austriacka judykatura�21. S¹d Najwy¿szy podzieli³
wprawdzie powszechny pogl¹d, ¿e w �wietle § 431 k.c.a. w³a�cicielem
hipotecznym staje siê nabywca wpisany w ksiêdze wieczystej, ale �za-
³o¿eniem nabycia w³asno�ci w obu wypadkach (tzn. zarówno w drodze
hipotecznej, jak i pozahipotecznej) jest zaistnienie wa¿nego tytu³u, którego
nawet przy w³asno�ci hipotecznej nie zastêpuje sam wpis�22. Je¿eli wiêc
w³a�ciciel hipoteczny sprzeda³ najpierw pozahipotecznie przedmiotow¹
nieruchomo�æ, a nastêpnie �wiadomie sprzeda³ hipotecznie tê sam¹ nie-
ruchomo�æ kolejnej osobie, która �wiadomie grunt ten kupi³a, wiedz¹c
o powtórnej sprzeda¿y, to nale¿y przyj¹æ � wed³ug S¹du Najwy¿szego
� ¿e w³a�ciciel hipoteczny sprzeda³ nie swoj¹ nieruchomo�æ, a kolejny
kupuj¹cy naby³ rzecz cudz¹. Strony tej umowy dzia³a³y zatem w z³ej
wierze, a kupuj¹cy nie ma wa¿nego tytu³u nabycia, mimo dokonanego
na jego rzecz wpisu w ksiêdze wieczystej.

Kierunek ten zosta³ potwierdzony w dalszych orzeczeniach S¹du
Najwy¿szego. Osoba legitymuj¹ca siê umow¹ zawart¹ pod rz¹dem ko-
deksu cywilnego austriackiego w odpowiedniej formie, mo¿e byæ uwa-
¿ana za w³a�ciciela wobec ka¿dego posiadacza (nie wy³¹czaj¹c wpisanego
20 Wed³ug tego przepisu wymóg formy zosta³ zachowany, je¿eli o�wiadczenia woli obu

stron zosta³y z³o¿one na pi�mie. Z uzasadnienia orzeczenia SN Izba Cywilna z dnia 8 marca
1921 r. Rw. 680/20 (OSP 1921, nr 1, poz. 26); zob. tak¿e S. W r ó b l e w s k i, Powszechny
austriacki kodeks cywilny..., s. 740. Na gruncie § 883 k.c.a. uwa¿ano, i¿ �akt ustanowienia
prawa rzeczowego� (§ 434) i wymóg formy dla umowy jako tytu³u prawnego dla ustano-
wienia tego¿ prawa to kwestia warunków mocy dowodowej danego dokumentu, a nie
wyj¹tek od zasady wyra¿onej w § 883 k.c.a.
21 Stan faktyczny sprawy bêd¹cy przedmiotem rozpoznania przez S¹d Najwy¿szy by³

nastêpuj¹cy: Powód w 1910 r. naby³ pozahipotecznie nieruchomo�æ, któr¹ obj¹³ w po-
siadanie. W³a�ciciel hipoteczny tego gruntu w 1918 r. umow¹ kupna-sprzeda¿y nierucho-
mo�æ tê sprzeda³ innej osobie, która uzyska³a wpis w ksiêdze wieczystej. Powód ¿¹da³
�uznania dla siebie prawa w³asno�æ spornej nieruchomo�ci oraz wpisu tego prawa na jego
rzecz�, twierdz¹c, ¿e kolejny nabywca hipoteczny wraz z w³a�cicielem, zawieraj¹c przed-
miotow¹ umowê, dzia³ali w z³ej wierze.
22 Zob. przytoczony w przypisie 21 stan faktyczny.
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w ksiêdze wieczystej), który nie by³ w stanie wykazaæ ¿adnego tytu³u
posiadania lub mia³ tytu³ s³abszy. Nabywca móg³ zatem nabyæ w³asno�æ
nieruchomo�ci bez wpisu w ksiêdze wieczystej (intabulacji)23.

1.2. W³asno�æ poprzednika
F. Zoll, nawi¹zuj¹c do zasady jawno�ci materialnej ksi¹g wieczystych,

obowi¹zuj¹cej w prawie austriackim w granicach zasady wiarygodno�ci
tych ksi¹g, przyjmowa³ zgodnie z powszechn¹ intencj¹ ustawodawcy, ¿e
do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci w drodze umowy konieczny
jest nie tylko wpis do ksiêgi wieczystej, ale tak¿e wa¿ny tytu³ prawny
tego nabycia. Zado�æuczynienie temu wymogowi jest spe³nione, gdy
poprzednik wyka¿e swoje prawo w³asno�ci (§§ 442 w zw. z 433 k.c.a.)24.
Tak¿e ówczesna ustawa hipoteczna dla uzyskania wpisu ksiêgowego
wymaga³a �aby, ten kto przenosi na drugiego w³asno�æ, sam by³ jako
w³a�ciciel wpisany�. Oznacza to, ¿e po wspomnianej noweli z 1916 r.25,
je¿eli poprzednik nie by³ w³a�cicielem wpisanym i sprzeda³ nieruchomo�æ,
a nabywca dokona³ wpisu, wówczas stawa³ siê tzw. posiadaczem ksiê-
gowym (tabularnym). Dopiero jego kolejny nastêpca (dotychczasowego
posiadacza ksiêgowego) stawa³ siê przez wpis w³a�cicielem, je¿eli dzia³a³
w zaufaniu do tre�ci ksiêgi wieczystej. W przeciwnym razie, tzn., je¿eli

23 Uchwa³a SN z dnia 21 pa�dziernika 1992 r., III CZP 108/92 (OSP 1993, nr 4, poz.
89). S¹d Najwy¿szy w przytoczonej uchwale uzna³, ¿e umowa darowizny zawarta w 1932 r.
w odpowiedniej formie na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego przenosi w³asno�æ
nieruchomo�ci tak¿e wówczas, gdy nie zosta³a wpisana w ksiêdze wieczystej lub z³o¿ona
w zbiorze uchwa³ s¹du. Oznacza³o to, ¿e nieruchomo�æ taka nie podlega³a przejêciu na
w³asno�æ Skarbu Pañstwa w trybie reformy rolnej, je¿eli jej powierzchnia nie przekracza³a
obszaru przewidzianego tym dekretem.
24 F. Z o l l, Prawo cywilne..., s. 26-28.
25 Przed nowel¹ z 1916 r. tradycja by³a sposobem przenoszenia w³asno�ci nierucho-

mo�ci niewpisanych do ksi¹g gruntowych. Wa¿na tradycja dokonana mog³a byæ na pod-
stawie wymaganego tytu³u, je¿eli nieruchomo�æ zosta³a oddana nabywcy w posiadanie lub
prawne posiadanie, gdy tradent by³ jej w³a�cicielem. Jednak¿e nabyte przez tradycjê prawo
w³asno�ci by³o uwa¿ane za prawo niedoskona³e, poniewa¿ do chwili uzyskania przez tego¿
w³a�ciciela wpisu, taki w³a�ciciel nie móg³ zezwoliæ na dokonanie dalszych wpisów, co
utrudnia³o, a nawet uniemo¿liwia³o rozporz¹dzenie prawem (np. przez wpis prawa zastawu,
które obecnie jest odpowiednikiem hipoteki). Po drugie � prawo w³asno�ci nabyte bez
wpisu gas³o, je¿eli w³a�ciciel nadal wpisany rozporz¹dzi³ t¹ nieruchomo�ci¹ na rzecz innej
osoby, która uzyska³a wpis na swoj¹ rzecz, dzia³aj¹c w zaufaniu do ksiêgi wieczystej.
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zawar³ umowê przeniesienia w³asno�ci w z³ej wierze, nabywa³ przez wpis
tylko posiadanie ksiêgowe i obowi¹zywa³y go te same ograniczenia co
poprzednika. Dopiero po przedawnieniu skargi w³a�ciciela o wykre�lenie
spornego wpisu posiadacz ksiêgowy nabywa³ pe³n¹ w³asno�æ przez prze-
milczenie.

1.3. Zasada wpisu
Od pocz¹tku kreowania instytucji ksi¹g wieczystych wyra¿ana jest

powszechna zgodno�æ, ¿e je¿eli rejestry te maj¹ spe³niaæ cele, dla których
powsta³y, a nastêpnie rozwinê³y siê (to jest zabezpieczenie obrotu praw-
nego nieruchomo�ci oraz �podniesienie kredytu realnego�) powinny za-
wsze w sposób zgodny z rzeczywistym stanem prawnym ujawniaæ stan
prawny nieruchomo�ci, przynajmniej w zakresie praw rzeczowych. Do
tego d¹¿y tzw. zasada wpisu26. Wed³ug F. Zolla zupe³ne urzeczywistnienie
zasady wpisu wymaga spe³nienia dwóch przes³anek:

1) bez wpisu nie mo¿e nast¹piæ ¿adna zmiana w zakresie praw rze-
czowych (przez zmianê Autor rozumia³ powstanie, zmianê, umorzenie
praw rzeczowych, jak i zmianê tre�ci tych praw); warunek ten nazwany
by³ negatywn¹ stron¹ zasady wpisu;

2) ka¿dy wpis musi mieæ moc prawn¹, niezale¿nie od jakichkolwiek
zdarzeñ pozaksiêgowych, co oznaczaæ mia³o, ¿e ka¿dy wpis jest uwa¿any
za zgodny ze stanem prawnym (causa efficiens), tzw. pozytywna strona
zasady wpisu27. Autor od razu zastrzega³, i¿ �zasada wpisu by³aby nie-
w¹tpliwie idea³em formalnego porz¹dku praw rzeczowych na nierucho-
mo�ciach, ale równie¿ nie ma ¿adnej w¹tpliwo�ci, ¿e zasady tej w pe³ni
wprowadziæ siê nie da ani w ustawodawstwie, ani tym bardziej w ¿yciu
prawnym�28.

Zasada wpisu nie by³a równie¿ w pe³ni przestrzegana na gruncie prawa
austriackiego w by³ej dzielnicy tego¿ zaboru, mimo ¿e § 432 k.c.a. stanowi,
i¿ �do przeniesienia w³asno�ci rzeczy nieruchomych akt nabycia musi byæ
wpisany do ksi¹g publicznych�, a § 4 cyt. ju¿ ustawy z 1871 r. o ksiêgach

26 Por. F. Z o l l, Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada wpisu a posia-
danie prawne, odbitka z Kwartalnika Prawa Prywatnego 1938, z. 1, s. 17-39; E. G n i e -
w e k, System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, Warszawa 2005, s. 69 i nast.
27 Tak F. Z o l l, Na marginesie..., s. 20.
28 Tam¿e, s. 21.
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gruntowych wskazywa³, ¿e �nabycie, przeniesienie, ograniczenie i umo-
rzenie praw ksiêgowych zyskuje siê tylko przez wpisanie ich do ksiêgi
gruntowej�. Zarazem zasada wpisu ju¿ we wspomnianej ustawie mia³a
szereg wyj¹tków dopuszczaj¹cych pozaksiêgowe przenoszenie w³asno�ci
i innych praw rzeczowych, ich pozaksiêgowe ustanowienie i umorzenie,
co oczywi�cie oznacza³o odstêpstwo od negatywnej strony zasady wpisu.
Istnia³a równie¿ mo¿liwo�æ wyst¹pienia z roszczeniem o wykre�lenie
wpisów niewa¿nych z powodu braku wa¿nego tytu³u lub niewykazania
w³asno�ci poprzednika, co z kolei uchybia³o pozytywnej stronie zasady
wpisu. Jak ju¿ wy¿ej wskazano, polski S¹d Najwy¿szy, orzekaj¹c pod
rz¹dem kodeksu cywilnego austriackiego, kierowa³ siê licznymi wyj¹t-
kami uznaj¹cymi pozaksiêgowy obrót nieruchomo�ciami, o ile nabywca
dzia³a³ w zaufaniu do ksiêgi wieczystej. Ogólnie rzecz ujmuj¹c, pozak-
siêgowe zmiany mia³y znaczenie prawne, je¿eli urzeczywistnione zosta³y
faktycznie przez prawne zmiany w posiadaniu (przez wpis posiadacza
ksiêgowego lub tzw. przemilczenie tabularne)29. Jak zauwa¿y³ F. Zoll
�w rezultacie praktycznym wyk³adnia prawa obowi¹zuj¹cego w b. dziel-
nicy austriackiej co do zasady wpisu nie odbiega³a zasadniczo od tej¿e
praktyki stosowanej w Królestwie Kongresowym�30.

1.4. Z³o¿enie tytu³u (dokumentu) w s¹dzie jako wymóg przenie-
sienia w³asno�ci nieruchomo�ci

W by³ej dzielnicy zaboru austriackiego istnia³y nieruchomo�ci, które
nie mia³y za³o¿onych ksi¹g wieczystych lub ksiêgi te uleg³y zniszczeniu.
Po wspomnianej noweli kodeksu cywilnego austriackiego z 1916 r. wymóg
wpisu w ksiêdze wieczystej jako przes³anka przeniesienia w³asno�ci zosta³
zast¹piony mo¿liwo�ci¹ z³o¿enia przez nabywcê tytu³u prawnego (doku-
mentu) w s¹dzie w³a�ciwym dla prowadzenia ksi¹g wieczystych dla

29 F. Z o l l, Prawo cywilne..., s. 75.
30 F. Z o l l, Na marginesie..., s. 23. Inaczej zasadê wpisu rozumiano na gruncie kodeksu

cywilnego niemieckiego. Zasada wpisu ogranicza³a siê przede wszystkim do zmian praw-
nych dokonywanych w zakresie praw rzeczowych odno�nie do niektórych tylko czyn-
no�ci prawnych (np. umów). Pe³na skuteczno�æ wpisów nie zale¿a³a wed³ug kodeksu cy-
wilnego niemieckiego od wa¿nych tytu³ów obligacyjnych. Wpis jest skuteczny, je¿eli
dokonany zosta³ na podstawie wa¿nej umowy abstrakcyjnej, tj. w wyniku zgody stron na
ujawnienie wpisu, niezale¿nie od tego, czy zgoda ta wynika z wa¿nego tytu³u, czy te¿ nie.
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nieruchomo�ci po³o¿onych w danej gminie katastralnej. Uchwa³a o z³o-
¿eniu dokumentu w s¹dzie wywo³ywa³a analogiczny skutek z wpisem
w ksiêdze wieczystej31.

2. Skutki przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci w �wietle prze-
pisów intertemporalnych odno�nie do sytuacji prawnych powsta³ych
przed dniem 1 stycznia 1947 r.

Regulacje dotychczasowych pañstw zaborczych obowi¹zuj¹ce przed
dniem 1 stycznia 1947 r. odnosz¹ce siê do obrotu nieruchomo�ciami,
w tym przede wszystkim przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci w dro-
dze umowy (o ró¿nym charakterze) przewidywa³y oprócz umowy do-
datkowe elementy, w tym obowi¹zek wpisu prawa w³asno�ci w ksiêdze
wieczystej. E. Drozd, dokonuj¹c teoretycznej analizy ró¿nych kombinacji
elementów, które przy przeniesieniu w³asno�ci nieruchomo�ci mog¹ mieæ
znaczenie, wskaza³, i¿ element wpisu w ksiêdze wieczystej wystêpowa³
w sze�ciu sytuacjach32:

1) Wa¿na umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci oraz wpis
(system kodeksu cywilnego austriackiego).

2) Wa¿na umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci (tytu³),
przeniesienie posiadania jako modus oraz wpis. Dopiero ³¹czne spe³nienie
tych elementów skutkowa³o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci (po-
gl¹d E. Tilla prezentowany na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego)

3) Do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci potrzebna jest zawsze
umowa o skutkach czysto rzeczowych. W zale¿no�ci od danego modelu
po³¹czona z wpisem do ksiêgi wieczystej (bez przeniesienia posiadania)
b¹d� przy istnieniu tego wymogu. Wa¿no�æ umowy rzeczowej uzale¿-
niona jest od istnienia zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci, w którego
wykonaniu nastêpuje jej zawarcie. Oznacza to, ¿e do przeniesienia w³a-
sno�ci wymagane s¹ dwie umowy: zobowi¹zuj¹ca oraz rzeczowa,

4) Do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wymagana jest umowa
rzeczowa (Auflassung) oraz wpis do ksiêgi wieczystej (system prawa
niemieckiego). Umowa rzeczowa ma charakter abstrakcyjny, niezale¿ny
od podstawy prawnej (umowy zobowi¹zuj¹cej lub innego zobowi¹zania).

31 F. Z o l l, Prawo cywilne..., s. 79.
32 E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci..., s. 12.
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Wreszcie wed³ug dalszego modelu osi¹gniêcie powy¿szego skutku wy-
maga nadto przeniesienia posiadania33.

U�wiadomienie sobie powy¿szych modeli odnosz¹cych siê do prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci oraz zachowania wymogu wpisu
w ksiêdze wieczystej pozwala nawi¹zaæ do poszczególnych regulacji obo-
wi¹zuj¹cych na obszarze by³ego zaboru poprzez odniesienie siê do zasad
intertemporalnych zawartych zarówno w przepisach wprowadzaj¹cych
prawo rzeczowe i prawo o ksiêgach wieczystych z 1946 r.34, jak i w
przepisach wprowadzaj¹cych kodeks cywilny35, ilekroæ dochodzi do obecnej
oceny skuteczno�ci powstania po stronie nabywcy w³asno�ci, je¿eli przed
dniem 1 stycznia 1947 r. nie zosta³ dokonany wymagany wed³ug �prze-
pisów dotychczasowych� wpis prawa w³asno�ci w ksiêdze wieczystej.
Istota problemu sprowadza siê do pytania, czy w �wietle obecnej oceny
odno�nie do zachowania wymogów �przepisów dotychczasowych� dla
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci musia³y byæ spe³nione wszystkie
elementy, które sk³ada³y siê na przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci,
czy te¿ wystarczy, je¿eli przed dniem 1 stycznia 1947 r. zachowana
zosta³a choæby jedna przes³anka w postaci wa¿nej umowy (tytu³u) dla
przeniesienia w³asno�ci, ale bez wymaganego wpisu.

Stosownej odpowiedzi poszukiwaæ nale¿y w przepisach intertempo-
ralnych. Artyku³ XXIX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w., podobnie jak art. XXXVIII
p.w. k.c. wyra¿aj¹ zasadê, wed³ug której tre�æ praw rzeczowych istnie-
j¹cych w chwili wej�cia w ¿ycie zarówno prawa rzeczowego z 1946 r.,
jak i kodeksu cywilnego oraz przeniesienie takich praw podlega od tej
chwili przepisom nowego prawa, o ile przepisy poni¿sze nie stanowi¹
inaczej. Natomiast z tre�ci art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w. oraz art.

33 Tam¿e, s. 12-24. Co do nowszej literatury zob. np. W. Kruger (red.), Munchener
Kommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch, Czê�æ 2: Schuldrecht. Allg. Teil (§§ 241-432),
Monachium 2001; red. M.E. Rinne, Munchener Kommentar zum Burgerlichen Geset-
zbuch, Czê�æ 6, Sachenrecht §§ 854-1296, Monachium 2004.
34 Dekret z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. Przepisy wprowadzaj¹ce prawo rzeczowe

i prawo o ksiêgach wieczystych (Dz.U. Nr 57, poz. 321 ze zm.) cyt. dalej jako p.w.pr.
rzecz. i p.ks.w.
35 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce kodeks cywilny (Dz.U.

Nr 16, poz. 94 ze zm.) cyt. dalej jako p.w.k.c.
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XXXIX p.w. k.c. wynika, ¿e czynno�ci prawne maj¹ce za przedmiot
przeniesienie, obci¹¿enie, zmianê tre�ci lub pierwszeñstwo albo zniesienie
praw rzeczowych, dokonane przed wej�ciem w ¿ycie prawa rzeczowego
oraz kodeksu cywilnego, s¹ skuteczne wy³¹cznie wtedy, gdy odpowiadaj¹
przepisom dotychczasowym.

W �wietle przytoczonej regulacji ró¿nie rozumiany jest wymóg zacho-
wania �przepisów dotychczasowych� odno�nie do oceny skuteczno�ci
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci od dnia 1 stycznia 1947 r. jako
daty wej�cia w ¿ycie prawa rzeczowego. Wed³ug uchwa³y S¹du Najwy¿-
szego z dnia 21 marca 1966 r., czynno�æ prawna maj¹ca za przedmiot
przeniesienie w³asno�ci odpowiada przepisom dotychczasowym i jest
skuteczna pod rz¹dem prawa rzeczowego z 1946 r. oraz kodeksu cy-
wilnego, je¿eli stosownie do kodeksu cywilnego niemieckiego by³a sku-
teczna, a wiêc odpowiada³a dyspozycji § 873 k.c.n. Przepis ten dla
skuteczno�ci przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci wymaga � jak ju¿
wy¿ej wskazano, przedstawiaj¹c stosowne w tym zakresie modele �
³¹cznego spe³nienia trzech przes³anek: zawarcia umowy obligacyjnej, umowy
rzeczowej obejmuj¹cej bezwarunkow¹ zgodê na przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci oraz wpisu zmiany prawa w ksiêdze wieczystej. Ten¿e
S¹d, kieruj¹c siê powy¿szymi przes³ankami jako �przepisami dotychcza-
sowymi�, przyj¹³, i¿ umowa przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci by³aby
skuteczna po dniu 1 stycznia 1947 r., gdyby w³a�ciciel nieruchomo�ci
na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego w umowie obligacyjnej
(w sytuacji, gdy nie zosta³y spe³nione pozosta³e przes³anki) udzieli³ tak¿e
nabywcy pe³nomocnictwa do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
(powzdania) sobie samemu lub osobie trzeciej, a zawarcie umowy rze-
czowej dokonane zosta³o pod rz¹dem prawa rzeczowego z 1946 r. Zgodnie
z art. XXIX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w., do przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci nie jest potrzebny wpis do ksiêgi wieczystej, gdy¿ od dnia 1
stycznia 1947 r. stosowaæ nale¿y w tym zakresie przepisy prawa rze-
czowego. Podobnie skuteczno�æ takiej czynno�ci prawnej (powzdania)
dokonanej po wej�ciu w ¿ycie kodeksu cywilnego podlega ocenie tego
kodeksu (art. XXXI-XXXIII p.w.k.c.)36. W konsekwencji S¹d Najwy¿-

36 Uchwa³a SN cyt. w przypisie 49.
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szy uzna³, ¿e w �wietle wskazanych przepisów intertemporalnych nie
nast¹pi³o przeniesienie w³asno�ci, poniewa¿ ani wed³ug �przepisów do-
tychczasowych� nie dosz³o do zawarcia umowy rzeczowej, ani te¿ po
dniu 1 stycznia 1947 r, na zosta³a zawarta umowa rzeczowa, skutkuj¹ca
przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci. Natomiast dokonanie wpisu jako
przes³anka przeniesienia w³asno�ci na gruncie prawa rzeczowego nie by³a
ju¿ wymagana i w tym zakresie nale¿y stosowaæ bezpo�rednio przepisy
polskiego prawa cywilnego.

Kierunek ten utrzymany zosta³ w dalszym orzecznictwie, wed³ug któ-
rego zgodnie z art. XXIX p. w. pr. rzecz. i p.ks.w. oraz art. XXXVIII
p.w.k.c., odpad³a konieczno�æ dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej dla
zmiany prawa w³asno�ci jako warunku koniecznego przeniesienia w³a-
sno�ci na kupuj¹cego, o ile sama umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci zosta³a
zawarta w okresie obowi¹zywania kodeksu cywilnego niemieckiego.
W takiej sytuacji w³asno�æ nieruchomo�ci przesz³a na nabywcê z dniem
1 stycznia 1947 r.37 Innymi s³owy, je¿eli na gruncie kodeksu cywilnego
niemieckiego strony zawar³y tylko umowê zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci, wówczas ju¿ pod rz¹dem zarówno prawa
rzeczowego z 1946 r. (art.44 § 2 i art.45 § 2), jak i kodeksu cywilnego
(art.156) w wykonaniu tego zobowi¹zania mog¹ zawrzeæ umowê rze-
czow¹, przenosz¹c¹ w³asno�æ takiej nieruchomo�ci. Natomiast z dniem
1 stycznia 1947 r. dla skuteczno�ci przeniesienia w³asno�ci nie jest
wymagany wpis w ksiêdze wieczystej, poniewa¿ od tej daty nale¿y stosowaæ
�przepisy nowego prawa� (art. XXIX p.w. pr. o not. rzecz. i p.ks.w.
oraz art. XXXVIII p.w.k.c.)38.

Kwestia oceny skuteczno�ci przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
w sytuacji braku wymaganego wpisu nabywcy w ksiêdze wieczystej pod
rz¹dem obowi¹zywania kodeksu cywilnego austriackiego by³a równie¿
przedmiotem rozwa¿añ na gruncie prawa polskiego jeszcze przed wej-

37 Niepublikowana uchwa³a SN z dnia 10 wrze�nia 1974 r. III CZP 56/74 oraz wyrok
SA w Gdañsku z dnia 31 pa�dziernika 2001 r., I ACa 978/2001 (OSA 2003, nr 2, poz. 5)
oraz glosa M. Niedo�pia³a (OSA 2004, nr 1, s. 78 i nast.).
38 Co do innych skutków odno�nie do stosowania �przepisów nowego prawa� czy te¿

�przepisów dotychczasowych�, zob. W. � w i ê c i c k i, Prawo cywilne z orzecznictwem,
literatur¹ i przepisami zwi¹zkowymi, t. II, Warszawa 1958, s. 343 i nast.
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�ciem w ¿ycie prawa rzeczowego z 1946 r. S¹d Najwy¿szy w uchwale
z dnia 21 pa�dziernika 1992 r., odwo³uj¹c siê do orzecznictwa austriac-
kiego S¹du Najwy¿szego oraz cytowanego ju¿ orzeczenia polskiego S¹du
Najwy¿szego z dnia 8 marca 1921 r. zapad³ego na podstawie przepisów
§§ 431, 432 oraz 372 k.c.a., wyrazi³ pogl¹d, ¿e umowa darowizny zawarta
w 1932 r. w odpowiedniej formie pod rz¹dem tego¿ kodeksu przenosi
w³asno�æ nieruchomo�ci tak¿e wówczas, gdy nabywca nie zosta³ wpi-
sany w ksiêdze wieczystej lub je¿eli odpowiedni dokument nie zosta³
z³o¿ony w zbiorze uchwa³ danego s¹du. Przedmiot takiej umowy, je¿eli
nie przekracza³ norm obszarowych, nie podlega³ przejêciu na w³asno�æ
Skarbu Pañstwa w trybie przepisów dekretu z dnia 6 wrze�nia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. Nr 4, poz. 17 ze zm.)39. Mo¿na
zatem przyj¹æ, i¿ utrwali³ siê pogl¹d, wed³ug którego uznany zosta³ rzeczowy
charakter umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�ci w �pozaksiêgowych sytuacjach prawnych�40. Oznacza to, ¿e brak
wymaganego wpisu stosownie do �przepisów dotychczasowych� nie ma
znaczenia dla oceny skuteczno�ci przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
po dniu 1 stycznia 1947 r. (z zastrze¿eniem co do tych samych skutków
w wypadku reformy rolnej).

3. Tytu³ prawny jako dokument legitymuj¹cy nabycie w³asno�ci
nieruchomo�ci z dniem 1 stycznia 1947 r.

Wej�cie w ¿ycie z dniem 1 stycznia 1947 r. prawa rzeczowego oraz
prawa o ksiêgach wieczystych czêstokroæ wymaga dokonania oceny
39 III CZP 108/92 (OSP 1993, nr 4, poz. 89). Stan faktyczny sprawy odnosi³ siê do

sytuacji, w której darowana, ale nie zaintabulowana w ksiêdze gruntowej nieruchomo�æ
ziemska o pow. do 50 ha wraz z pozosta³ym maj¹tkiem ziemskim darczyñcy, którym by³
hrabia Tarnowski, zosta³a przejêta w trybie reformy rolnej. W tym miejscu godzi siê tak¿e
wskazaæ, ¿e wspomniany dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej nie ustanowi³ przepi-
sów modyfikuj¹cych zasady podzia³u nieruchomo�ci ziemskich dokonanej przed dniem 1
wrze�nia 1939 r. Oznacza to, ¿e dokonany podzia³ prawny na gruncie obowi¹zywania
kodeksu cywilnego austriackiego i przy zachowaniu wymogów co do wa¿nego tytu³u prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci ziemskiej skuteczny by³ tak¿e po wej�ciu w ¿ycie re-
formy rolnej z 1944 r. (por. w tej kwestii wyrok NSA z dnia 19 wrze�nia 2002 r., IV S.A./
2000).
40 Por. tak¿e wyrok SN z dnia 1995 r., III ARN 77/94 (OSNAPiUS 1995, nr 14, poz.

167).
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skuteczno�ci sporz¹dzonych umów pod rz¹dem obowi¹zywania kodeksu
cywilnego austriackiego oraz niemieckiego (wed³ug przepisów dotych-
czasowych � por. art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w.), ilekroæ przed dniem
1 stycznia 1947 r. nie zosta³ w ca³o�ci zrealizowany stan faktyczny
sk³adaj¹cy siê na przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci41. Typowym takim
zdarzeniem by³o niedokonanie przed dniem 1 stycznia 1947 r. konstytu-
tywnego wpisu zmiany w³a�ciciela w ksiêdze wieczystej na podstawie
wymaganego tytu³u prawnego (umowy). Jak ju¿ wskazano, na gruncie
kodeksu cywilnego austriackiego zarówno sama umowa zobowi¹zuj¹ca
do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, jak i sam wpis dokonany bez
wa¿nego tytu³u nie przenosi³y w³asno�ci na nabywcê. Z kolei na gruncie
kodeksu cywilnego niemieckiego wprawdzie zawarto umowê zobowi¹-
zuj¹c¹ oraz umowê rzeczow¹, ale w dniu 1 stycznia 1947 r. brak by³o
wpisu nabywcy jako w³a�ciciela nieruchomo�ci b¹d� te¿ zawarta by³a
jedynie umowa zobowi¹zuj¹ca, a pozosta³e elementy sk³adaj¹ce siê na
przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci przed powy¿sz¹ dat¹ nie zosta³y
spe³nione. W zwi¹zku z tym nale¿y rozwa¿yæ i oceniæ skuteczno�æ
poszczególnych czynno�ci dokonanych przed dniem 1 stycznia 1947 r.
w �wietle zunifikowanego prawa cywilnego oraz kodeksu cywilnego.
W obu aktach prawnych stosowne przepisy intertemporalne nie odpo-
wiadaj¹ jednoznacznie na przedstawione problemy. Ograniczaj¹c zagad-
nienie do kwestii oceny zawartej umowy pod rz¹dem wspomnianych
kodeksów jako przepisów dotychczasowych odno�nie do skuteczno�ci
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci z dniem 1 stycznia 1947 r., za-
równo w orzecznictwie, jak i pi�miennictwie brak jest jednolitego w tym
wzglêdzie stanowiska.

Wbrew powszechnie przyjêtemu stanowisku ocena skuteczno�ci
poszczególnych umów zawartych wed³ug przepisów dotychczasowych
to problem nie tylko przepisów intertemporalnych. Kwestia ta powsta³a
jeszcze przed wej�ciem w ¿ycie prawa zunifikowanego, a mianowicie po
wej�ciu w ¿ycie dekretu z dnia 6 wrze�nia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej. Chodzi³o bowiem o tzw. rozparcelowanie przed dniem

41 Podobnej oceny wymagaj¹ sytuacje prawne, których skutki siêgaj¹ po dniu 1 stycz-
nia 1965 r., z któr¹ to dat¹ wszed³ w ¿ycie kodeks cywilny (art. XXXVII �XXXIX p.w.k.c.).
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1 wrze�nia 1939 r. nieruchomo�ci ziemskich na rzecz w³o�cian w drodze
zawieranych pod rz¹dem kodeksu cywilnego austriackiego umów daro-
wizny nieruchomo�ci w sytuacjach, w których przed dniem 1 wrze�nia
1939 r. nie dokonano wpisu nabywcy jako w³a�ciciela na podstawie
wspomnianej umowy zobowi¹zuj¹cej. Ówczesna pañstwowa administra-
cja rolna, uznaj¹c powy¿sze przeniesienie w³asno�ci za niewa¿ne, w trybie
reformy rolnej przejmowa³a na rzecz Skarbu Pañstwa przedmiotowe
nieruchomo�ci wraz z pozosta³ym maj¹tkiem ziemskim by³ych w³a�ci-
cieli.

Zagadnienia te wymagaj¹ pewnego uporz¹dkowania.
Najmniej kontrowersyjne i najbardziej akceptowane jest stanowisko

odnosz¹ce siê do oceny skuteczno�ci umów zobowi¹zuj¹cych do przenie-
sienia w³asno�ci nieruchomo�ci ziemskich zawartych w wymaganej formie
pod rz¹dem obowi¹zywania kodeksu cywilnego austriackiego (§§ 431 i 432)
bez dokonania wpisu przed dniem 1 wrze�nia 1939 r. Powojenne orzecz-
nictwo podzieli³o wcze�niejsze stanowisko polskiego S¹du Najwy¿szego
wypowiedziane w okresie miêdzywojennym, które uzna³o rzeczowy cha-
rakter sytuacji prawnych pozaksiêgowych. Oznacza to, ¿e osoba legity-
muj¹ca siê umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ zawart¹ na gruncie kodeksu cywilnego
austriackiego jest uznana za w³a�ciciela, w rezultacie czego S¹d Najwy¿szy
uzna³, ¿e umowa darowizny nieruchomo�ci zawarta w 1932 r. w odpo-
wiedniej formie pod rz¹dem kodeksu cywilnego austriackiego przenosi w³a-
sno�æ nieruchomo�ci tak¿e wówczas, gdy nie zosta³a wpisana do ksiêgi
wieczystej. Przedmiot takiej umowy nie podlega³ przejêciu na w³asno�æ
Skarbu Pañstwa w trybie reformy rolnej. Wskazano tak¿e, ¿e wspomniany
dekret nie ustanowi³ przepisów modyfikuj¹cych zasady podzia³u nierucho-
mo�ci ziemskich dokonanych przed dniem 1 wrze�nia 1939 r.42 Mo¿na
zatem uznaæ, ¿e równie¿ z dniem 1 stycznia 1947 r. umowa zobowi¹-
zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (nie tylko ziemskiej)43

42 Por. orzeczenie SN z dnia 8 marca 1921 r. Rw.680/20 (OSP 1921, nr 1, poz. 26);
uchwa³ê SN z dnia 21 pa�dziernika 1992 r. III CZP 108/92 (OSPiKA 1993, nr 4, poz.
89); wyrok NSA z dnia 19 wrze�nia 2002 r. IV S.A. 2661/2000 (Lex Polonica Maxima).
43 Dla porz¹dku nale¿y przypomnieæ, ¿e nabycie pod rz¹dem kodeksu cywilnego

austriackiego w drodze umowy nieruchomo�ci w³o�ciañskiej (pó�niej zwanej ziemsk¹),
wymaga³o � na podstawie art.1 rozporz¹dzenia tymczasowego Rady Ministrów z dnia 1
wrze�nia 1919 r. � wydania poprzedniego zezwolenia ówczesnej w³adzy pañstwowej pod
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zawarta na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego stanowi podstawê
legitymuj¹c¹ dowód nabycia w³asno�ci takiej nieruchomo�ci.

Obecnie mo¿na wróciæ do oceny skuteczno�ci nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci na gruncie przepisów intertemporalnych zunifikowanego
prawa cywilnego. W tym celu wyodrêbniæ nale¿y trzy grupy zagadnieñ:

1) skutki ujawnienia w³a�ciciela nieruchomo�ci dla nabycia w³asno�ci
przedmiotowej nieruchomo�ci w drodze zasiedzenia wbrew tre�ci ksiêgi
wieczystej,

2) skutki braku konstytutywnego wpisu w³a�ciciela nieruchomo�ci
przed dniem 1 stycznia 1947 r.,

3) skutki przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci z dniem 1 stycznia
1947 r. na podstawie umowy zawartej �wed³ug przepisów dotychcza-
sowych� (art. XXX p.w. pr. o not. rzecz. i p.ks.w.).

Ad 1) Dla porz¹dku rozwa¿añ b³êdna by³aby teza, ¿e od dnia 1 stycznia
1947 r. nie przywi¹zywano ¿adnej wagi do oceny skuteczno�ci wpisów
dokonanych przed t¹ dat¹, je¿eli na gruncie prawa zunifikowanego wpis
ten nie mia³ charakteru konstytutywnego. Warto przypomnieæ, i¿ S¹d
Najwy¿szy jednoznacznie wskaza³, ¿e tylko kodeks cywilny austriacki
dopuszcza³ zasiedzenie nieruchomo�ci contra tabulas i tylko wiêc na
obszarze dawnej mocy obowi¹zuj¹cej tego kodeksu istnia³a mo¿liwo�æ
biegu terminu zasiedzenia wbrew tre�ci ksiêgi wieczystej przed wej�ciem
w ¿ycie prawa rzeczowego (art. XXXIII § 1 p.w. pr. o not. rzecz.
i p.ks.w.)44.

Ad 2) Na obszarze dawnej mocy obowi¹zuj¹cej kodeksu cywilnego
austriackiego najczê�ciej spotykan¹ sytuacj¹ przed dniem 1 stycznia 1947 r.
by³ brak wpisu zmiany w³a�ciciela nieruchomo�ci mimo zawartej umowy

rygorem niewa¿no�ci takiej umowy. Stwierdzenie tej niewa¿no�ci nastêpowa³o w trybie
s¹dowym z zachowaniem nabytych praw przez osoby trzecie dzia³aj¹ce w dobrej wierze.
Bli¿ej na ten temat zob. F. Z o l l, Prawo cywilne..., s. 73-75; wyrok NSA cyt. w przypisie
42.
44 Z uzasadnienia orzeczenia SN z dnia 21 maja 1949 r. C 450/49 (PiP 1949, nr 11,

s. 119-120). Oznacza to, ¿e nie by³o mo¿liwe zasiedzenie przeciwtabularne pod rz¹dem
kodeksu cywilnego niemieckiego ani te¿ na obszarze mocy obowi¹zuj¹cej ustawy z 1818 r.
o ustaleniu dóbr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach. Co do tego ostatniego stanu
prawnego odno�nie do zakazu zasiedzenia zob. uchwa³ê sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 17
listopada 1958 r. I CO 21/58 (OSNCK 1959, nr 4, poz. 93).
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zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci. Obowi¹zuj¹ca
na tym obszarze (oraz na obszarze obowi¹zywania kodeksu cywilnego
niemieckiego) tzw. zasada wpisu stanowi¹ca podstawê systemu ksi¹g
wieczystych45 na tyle by³a w praktyce nieprzestrzegana i krytykowana,
¿e sam F. Zoll podnosi³, i¿ bezwzglêdne stosowanie zasady wpisu z �prze-
wa¿nie doktrynaln¹ przesad¹ niemieck¹� uczyni³o �wiêcej krzywdy ni¿
po¿ytku�. Autor wyra�nie eksponowa³, ¿e najwa¿niejsz¹ i najcenniejsz¹
w instytucji ksi¹g wieczystych jest rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych; ochrona za� wychodz¹ca poza te granice jest doktrynaln¹ prze-
sad¹46. Równie¿ po wojnie zauwa¿ono, ¿e z³y stan ksi¹g wieczystych na
obszarze by³ych pañstw zaborczych stanowi³ zasadniczy motyw dla
odst¹pienia od wymogu wpisu w ksiêdze wieczystej jako elemencie stanu
faktycznego, sk³adaj¹cego siê na przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci
na podstawie umowy zawartej przed dniem 1 stycznia 1947 r.47

Trzeba jednak przyznaæ, ¿e rezultat w przedmiocie braku wpisu
w ksiêdze wieczystej przed dniem 1 stycznia 1947 r. jako elemencie prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego
nie jest jednoznaczny. Przewa¿y³o stanowisko, i¿ brak wpisu lub z³o¿enia
umowy w zbiorze uchwa³ w³a�ciwego s¹du, na gruncie kodeksu cywil-
nego austriackiego nie mia³y wp³ywu na przeniesienie w³asno�ci nieru-
chomo�ci. Jak bowiem wskazano, praktyka s¹dów galicyjskich oraz
przedwojennego S¹du Najwy¿szego faworyzowa³a ochronê w³asno�ci
pozaksiêgowej zwi¹zan¹ z przeniesieniem posiadania na rzecz nabywcy
oraz dzia³ania nabywcy w dobrej wierze co do tre�ci ksiêgi wieczystej.
Kierunek ten zosta³ potwierdzony równie¿ po wej�ciu w ¿ycie prawa
rzeczowego. Warto jednak zauwa¿yæ, ¿e odno�nie do oceny skuteczno�ci

45 Por. np. J. S t a u d i n g e r, Sachenrecht, t. I, bmw. 1935, s. 88 i nast.; L. E n n e c -
c e r u s, Sachenrecht, Tybinga 1957, s. 216 i nst.; F. Z o l l, Na marginesie projektu prawa
rzeczowego. Zasada wpisu..., s. 17 i nast.
46 F. Z o l l, Na marginesie..., s. 32-33.
47 Zob. zw³aszcza A. S z p u n a r, Forma umowy dla przeniesienia w³asno�ci nierucho-

mo�ci, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa dla uczczenia pracy naukowej Ka-
zimierza Przyby³owskiego, Kraków-Warszawa 1964, s. 366 i nast. Autor ten jednoznacznie
podkre�li³, ¿e �walka prowadzona przez Zolla przeciw zasadzie wpisu nale¿y dzi� do hi-
storii. Trzeba stwierdziæ, i¿ pobudki jakimi kierowa³ siê by³y humanitarne, ale argumen-
tacja prawna oparta na niezmiernie kruchych podstawach�, tam¿e, s. 367.
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umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci za-
wartych na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego orzecznictwo nie
nawi¹zywa³o do zasad prawa intertemporalnego (art. XXIX p.w. pr. rzecz.
i p.ks.w.). Oceny tej dokonywano bowiem w �wietle przepisów o prze-
prowadzeniu reformy rolnej. Tylko w zakresie oceny nabycia nierucho-
mo�ci przez zasiedzenie contra tabulas odwo³ano siê do art. XXXIII cyt.
przepisów.

Brak wpisu nabywcy jako w³a�ciciela na gruncie kodeksu cywilnego
niemieckiego by³ równie¿ przedmiotem oceny orzecznictwa. Wed³ug S¹du
Najwy¿szego �w wypadku gdy przed wej�ciem w ¿ycie prawa rzeczo-
wego z 1946 r. zawarto pod rz¹dem k.c.n. umowê obligacyjn¹ oraz
umowê przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo�ci (powzdanie), a nie zosta³
z³o¿ony wniosek o wpis w ksiêdze wieczystej, w³asno�æ nieruchomo�ci
przesz³a na nabywcê w dniu 1 stycznia 1947 r. (art. XXIX i XXX p.w.
pr. rzecz. i p.ks.w.)�48. W innym jednak orzeczeniu dokonano odmiennej
oceny braku wpisu na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego. W uchwale
z dnia 21 marca 1966 r. S¹d Najwy¿szy przyj¹³49, ¿e wed³ug art. XXVI
� XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w. oraz art. XXXVIII � XL p.w.k.c. czynno�ci
prawne maj¹ce za przedmiot przeniesienie w³asno�ci dokonane przed dniem
1 stycznia 1947 r., po tej dacie s¹ skuteczne, je¿eli odpowiadaj¹ przepisom
dotychczasowym przewidzianym w § 873 k.c.n., a wiêc równie¿ wy-
maga³y dokonania wpisu. Brak wpisu dla oceny skuteczno�ci takiej czyn-
no�ci prawnej wed³ug przytoczonej uchwa³y S¹du Najwy¿szego by³
dopuszczalny tylko wtedy, je¿eli przed dniem 1 stycznia 1947 r. zosta³a
zawarta tylko umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieru-
chomo�ci, a skutek rzeczowy powsta³ ju¿ po tym dniu na gruncie prawa
rzeczowego (art. 46) w wyniku zawarcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ.
Polskie prawo cywilne nie wymaga³o ju¿ wpisu konstytutywnego jako
elementu przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci.

Ad 3) Na tle wspomnianej ju¿ uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 21
marca 1966 r. zosta³ wyra¿ony pogl¹d, ¿e na gruncie kodeksu cywilnego
niemieckiego w zw. z art. XXVI � XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w. �sama
umowa darowizny nieruchomo�ci zawarta w formie aktu notarialnego,

48 Uchwa³a SN z dnia 10 wrze�nia 1974 r. III CZP 56/74 (Lex nr 7581).
49 Uchwa³a SN z dnia 21 marca 1966 r. III CO 3/66 (OSPiKA 1967, nr 7, poz. 178).
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lecz bez dokonania powzdania (przew³aszczenia) zgodnie z § 873 k.c.n.
i bez wpisu zmiany w³a�ciciela, nie przenios³a w³asno�ci z darczyñcy na
obdarowanego�50. W nawi¹zaniu do tego stanowiska S. Breyer uwa¿a³,
i¿ przeciwnie ni¿ to wskaza³ S¹d Najwy¿szy, art. XXX p.w. pr. rzecz.
i p.ks.w., pozwala na przyjêcie rozwi¹zania, wed³ug którego �poszcze-
gólne czynno�ci stanowi¹ce cz³ony wiêkszej ca³o�ci� � jak to ma miejsce
na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego � zachowuj¹ skuteczno�æ,
o ile odpowiadaj¹ przepisom dotychczasowym51. Je¿eli zatem w �wietle
art. XXX cyt. ustawy w zw. z § 875 k.c.n. przepisy prawa rzeczowego
znaj¹ takie same czynno�ci prawne jak prawo dotychczasowe, lecz przyznaje
im wiêksz¹ skuteczno�æ prawn¹, poniewa¿ odpad³a przes³anka wpisu
konstytutywnego, trzeba przyj¹æ, ¿e zarówno umowa zobowi¹zuj¹ca, jak
i umowa rzeczowa odno�nie do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
z dniem 1 stycznia 1946 r. zachowa³y swoj¹ skuteczno�æ. Po tej dacie
strony mog³y zawrzeæ umowê rzeczow¹ w wykonaniu zobowi¹zania
zaci¹gniêtego pod rz¹dem kodeksu cywilnego niemieckiego.

4. Podsumowanie
4.1. Kieruj¹c siê intencj¹ oraz motywami orzecznictwa s¹dów pol-

skich, nale¿y przyj¹æ, ¿e dla potrzeb reformy rolnej zawarcie umowy
zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zawartej na
gruncie kodeksu cywilnego austriackiego bez dokonania wpisu w ksiêdze
wieczystej, nadaje tej umowie z mocy prawa skutek rzeczowy. Dyspo-
nowanie wa¿nym tytu³em prawnym w chwili wej�cia w ¿ycie dekretu
o przeprowadzeniu reformy rolnej, czyli w dniu 13 wrze�nia 1944 r.
wywo³a³o skutki rzeczowe podobne do uw³aszczenia nabywcy.

4.2. Z chwil¹ wej�cia w ¿ycie prawa rzeczowego uchylenie mocy
prawnej kodeksu cywilnego austriackiego powoduje ten skutek, i¿ sama
umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zawarta
wed³ug przepisów dotychczasowych (art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w.)
zachowuje tytu³ prawny jako dokument legitymuj¹cy nabycie w³asno�ci

50 Zob. przypis 49.
51 S. B r e y e r, Glosa do uchwa³y SN..., cyt. w przypisie 49.
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nieruchomo�ci. Z dniem 1 stycznia 1947 r. nabywca mo¿e ¿¹daæ doko-
nania wpisu w³asno�ci na podstawie wspomnianej umowy, je¿eli z tre�ci
wpisu wynika, ¿e zbywca (pozbywca) by³ wpisany jako w³a�ciciel w chwili
zawarcia przedmiotowej umowy. Natomiast w¹tpliwa jest kwestia obec-
nego ¿¹dania uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, je¿eli po zawarciu umowy zobowi¹zuj¹cej dosz³o do rozpo-
rz¹dzenia przedmiotow¹ nieruchomo�ci¹. Wed³ug kodeksu cywilnego
austriackiego, przez zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej nabywca nie sta³
siê w³a�cicielem nieruchomo�ci. Nadanie z dniem 1 stycznia 1947 r.
wspomnianej umowie skutku rzeczowego sprawia, ¿e przeniesienie
w³asno�ci nie nast¹pi³o w drodze czynno�ci prawnej, tylko wskutek innego
zdarzenia. Nie uzasadnia to po stronie �nabywcy� powstania roszczenia
z art.10 ust.1 u.k.w.h.

4.3. Przyjêty przez S¹d Najwy¿szy kierunek oceny skuteczno�ci
przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na gruncie obowi¹zywania kodek-
su cywilnego niemieckiego w zw. z art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w.
co do zasady jest w pe³ni uzasadniony. Prawo rzeczowe da³o mo¿liwo�æ
zawarcia umowy rzeczowej w wykonaniu zobowi¹zania powsta³ego
w przepisany sposób na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego. Ty-
tu³em prawnym legitymuj¹cym do zawarcia umowy rzeczowej jest umowa
zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zawarta wed³ug
�przepisów dotychczasowych�. Równie¿ tytu³em takim z dniem 1 stycz-
nia 1947 r. s¹ obie umowy zawarte pod rz¹dem kodeksu cywilnego
niemieckiego, gdy¿ z t¹ dat¹ nabywca sta³ siê w³a�cicielem nieruchomo-
�ci.


