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Znaczenie tytulu prawnego sporzadzonego na gruncie
kodeksu cywilnego austriackiego oraz niemieckiego
dla oceny skutecznosci nabycia wlasnosci
nieruchomosci z dniem 1 stycznia 1947 roku

Wprowadzenie

Dokonujace si¢ w Polsce po 1989 r. zmiany wlasnosciowe odnosza
si¢ takze do ,,0dzyskiwania” prawa wiasnosci nieruchomosci, ktdre z roz-
nych przyczyn, w tym zwlaszcza ustrojowych, dokonanych po 1944 r.
spowodowaly ,,utratg” jawnosci ciaglosci wykonywania tego prawa. Naj-
szerzej oddziatujaca w tej mierze transformacja ustrojowa w zakresie
prawa rzeczowego, w tym zwlaszcza prawa wilasnosci, dokonana po dniu
1 stycznia 1947 r. sprawia, ze mimo znacznego uptywu czasu, proble-
matyka prawna nabycia wlasnosci nieruchomosci pod rzadem przepisow
dzielnicowych dawnych panstw zaborczych, ktére obowigzywaly na
naszych ziemiach przed wejsciem w zycie polskich unifikacji prawa
cywilnego, bynajmniej nie traci na znaczeniu, jak to do niedawna niemal
powszechnie przyjmowano.

Standardy przestrzegania demokratycznego panstwa prawnego,
a zwlaszcza przyjeta przez Konstytucj¢ RP 1 gleboko uksztaltowana ak-
sjologiczna ochrona prawa wilasnosci oraz prawa do dziedziczenia spra-
wiaja, iz ochrony tej nalezy przede wszystkim ,udzieli¢” wiascicielom
nieruchomosci, ktdrzy z przyczyn pozaprawnych utracili swoje prawo,
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badz powstate na gruncie ,,przepiséw dotychczasowych™' sytuacje praw-
ne przed dniem 1 stycznia 1947 r. nie zostaly dopelione (np. nie zostat
dokonany w ksigdze wieczystej wpis prawa wiasnosci nieruchomosci na
rzecz nabywcy jako konstytutywna przestanka nabycia tej wlasnosci)>.
W zwiazku z tym powstaje szereg nieraz podstawowych problemow
wymagajacych oceny prawnej przy uwzglednieniu zasad prawa intertem-
poralnego odwolujacego si¢ czgstokroé¢ do przepisow dotychczasowych.
W ramach tych regulacji trzeba mie¢ na uwadze skutki wywolane zawarta
umowa, ilekro¢ przepisy dotychczasowe wymagaly zachowania jawnosci
przeniesienia wlasnosci w postaci wydania nieruchomosci przez zbywce
nabywcy czy tez wpisu do ksiag gruntowych, ktére dla niniejszego opra-
cowania nazwiemy ksiegami wieczystymi®. Nie po raz pierwszy przeko-
nujemy si¢ o znaczeniu ksiag wieczystych na tle przeksztatcen ustrojowych
i gospodarczych jako rejestrow publicznych, bedacych podstawowym in-
strumentem shuzacym utrzymaniu porzadku prawnego, odnoszacego si¢
przede wszystkim do nieruchomosci i zwiazanych z nia praw rzeczo-
wych®.

! Jako ,,przepisy dotychczasowe” rozumiemy przepisy dzielnicowe dawnych panstw
zaborczych obowiazujacych w Polsce przed wejsciem w zycie polskiego zunifikowanego
prawa cywilnego. Terytorialny zakres mocy obowiazujacej przepisow dotychczasowych
przedstawia S. B r ey e r, Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 11-42.

2 Zdarzenia powodujace powyzsze sytuacje prawne wywotane byly przede wszystkim
wybuchem II wojny $wiatowej i utrata wladania nabytego w drodze czynnosci prawne;j
prawa wiasnosci nieruchomosci, a nastgpnie transformacja ustrojowa po 1944 r.

3 W zaleznosci od tego, czy do przeniesienia wlasnosci wymagany byl oprocz umowy
dodatkowy element w postaci wpisu do ksiggi wieczystej lub przeniesienia posiadania, czy
tez wystarczyta sama umowa, w pismiennictwie wyrdznia si¢ w tym wzgledzie dwa sys-
temy: system oparty o zasade tradycji (wpis lub przeniesienie posiadania) oraz o zasade
konsensualizmu. Blizej na ten temat zob. E. Dr o zd, Przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci, Warszawa-Krakow 1974, s. 10 i nast.; S. Brey er, Przeniesienie wlasnosci..., s. 11
inast;J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957,s.15inast.; M. Gin -
towt, S.Rudnicki, Problematyka prawna nieruchomosci, Warszawa 1976, s. 43 i nast.

4 Por. np. F. Z o011, Zasada wpisu a przeniesienie posiadania, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 1938, z. 1, s. 17 i nast.; te n z e, Prawo cywilne, t. 11: Prawo rzeczowe i rzeczowym
podobne, Poznan 1931, s. 72 i nast; tenze, Ksiegi gruntowe wedlug k.c.a., [w:] Ency-
klopedia Podreczna Prawa Prywatnego (EPP) red. H. Konic. Zeszyt dodatkowy do t. |
(Zeszyt 1-X1), s. 577-588; Cz. Wasilkowski, Ksiegi wieczyste, [w:] EPP, red. F. Zoll,
J. Wasilkowski, Zeszyt XII, s. 615-671; J.Skapski, Funkcje ksiqg wieczystych, [w:]
Prace z prawa cywilnego wydane dla uczczenia pracy naukowej Jozefa St. Pigtowskiego,
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1. Przestanki przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci wedlug
kodeksu cywilnego austriackiego

1.1. Wazny tytul dla przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci

Zgodnie z § 431 k.c.a. w brzmieniu noweli z dnia 19 marca 1916 r.
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci ,,akt nabycia musiat by¢
wniesiony do ksiag publicznych”. Wniesienie to nazywato si¢ wpisem
hipotecznym (intabulacja)’.

Przez ,,akt nabycia” rozumiano przeniesienie wasnosci nieruchomosci
w drodze umowy (co do wymogow formy oraz tresci umowy zob. nizej),
»przez to, ze wiasno$¢ nowonabywcy wpisuje sie do ksiggi gruntowe;j”®.

Znaczenie wymogow co do waznego tytutu prawnego oraz obowiazku
wpisu nabywcy — wiasciciela w ksigdze wieczystej jako sktadnikow
(sposobu) przeniesienia wlasnosci nieruchomosci byto réznie rozumiane
na gruncie obowiazywania kodeksu cywilnego austriackiego zaréwno
przez judykature, jak i pismiennictwo. Takze orzecznictwo sadow pol-
skich miato okazje do stosownych wypowiedzi (o czym nizej). Problem
stawatl si¢ szczegdlnie aktualny (i jak si¢ okazuje, nadal wymaga usto-
sunkowania) w sytuacjach uptywu czasu migdzy powstaniem wymaga-
nego tytulu prawnego (umowy), a dokonaniem na jego podstawie wpisu
prawa wilasnosci w ksigdze wieczystej. Chodzito zawsze o pytanie, czy
osoba legitymujaca si¢ waznym tytulem prawnym pod rzadem obowia-
zywania kodeksu cywilnego austriackiego mogla by¢ uwazana za wia-

Wroctaw-Warszawa 1985, s. 113-132; W.T.Buczek-Markowska, Rola i zadania
ksiqg wieczystych na tle przeksztalcen gospodarczych, Rejent 1996, nr 7-8, s. 128 i nast.

5 Przed wspomniang nowelizacja przepis § 431 k.c.a. brzmiat nastepujaco: ,.celem
przeniesienia wlasnosci rzeczy nieruchomych nastapi¢ musi wpis aktu nabycia do prze-
znaczonych na to ksiag publicznych. Wpis ten nazywa si¢ intabulacjg”. Ksiggami publicz-
nymi byly takze ksiegi gruntowe prowadzone na podstawie ustawy z dnia 25 lipca 1871 .
o zaprowadzeniu powszechnej ustawy o ksiggach gruntowych wraz z przepisami powszech-
nej ustawy o ksiggach gruntowych, ktéra zostata uchylona na podstawie art. IV § 1 pkt
10 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. przepisow wprowadzajacych prawo rzeczowe
i prawo o ksiggach wieczystych (p.w. p. rzecz. i p. ks. w.). Brzmienie przepisow kodeksu
cywilnego austriackiego podaj¢ w thumaczeniu — St. Wroblewski, Powszechny au-
striacki kodeks cywilny. Czg$¢ pierwsza, Krakow 1914,5.349; W.Dbatowski,J.Prze-
worski, Kodeks cywilny, t. I, Warszawa 1927, s. 507.

® Tak F.Zoll, Prawo cywilne, t. 11..., s. 73.
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sciciela wobec kazdego posiadacza, ktory nie byl w stanie wykaza¢ zadnego
tytutu posiadania lub miat tytul stabszy, mimo braku wpisu wilasnosci
w Odwcezesnej ksigdze wieczystej. Na chwilg obecng istotne jest rozwa-
zenie, czy umowa zawarta pod rzadem przepiséw kodeksu cywilnego
austriackiego moze stanowi¢ podstawe wpisu wlasciciela w ksiedze wie-
czystej po dniu 1 stycznia 1947 r.

Jak juz wskazano, odpowiedz na powyzsze pytanie nie byla jedno-
znaczna juz na gruncie § 431 w zw. z § 424 k.c.a. Zgodnie z tym ostatnim
przepisem, tytulem prawnym do przeniesienia wlasnosci byta umowa,
rozrzadzenie na wypadek $mierci, orzeczenie sadu lub postanowienia
ustawy. Ograniczamy dalsze rozwazania do umowy jako tytutu prawnego
przenoszacego witasno$¢ nieruchomosci.

Kodeks cywilny austriacki wymagat do przeniesienia wiasnosci waz-
nego tytutu (#itulus), ktérym mogta by¢ umowa kupna-sprzedazy, zamia-
ny, darowizny. Oprocz tego sposobu przeniesienia wlasnosci (modus
acquirendi domini) przy nieruchomosciach istnial nadto obowiazek wpisu
w ksigdze wieczystej. Dla osiagnigcia wspomnianego skutku (przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci) nie wystarczat ani sam wazny tytul, ani
sam wpis do ksiegi wieczystej. Podkreslano bardzo wyraznie, Ze ,,tytut
nabycia wlasnos$ci przez wpis ksiggowy musi by¢ samoistnym, waznym
zdarzeniem prawnym, ktére uzasadnia po stronie dotychczasowego
wiasciciela obowiazek przeniesienia whasnosci™. Oznaczato to zatem, ze
tre$¢ tytulu prawnego rozstrzyga o tresci prawa wiasnosci. Z drugiej
strony sam wpis nie sanuje niewaznego tytutu.

Co do wymogow formy dla umowy jako waznego tytulu prawnego,
§ 432 k.c.a. w brzmieniu cyt. juz noweli z 1916 r. przewidywat ,,do-
kument w formie dla waznosci aktu przewidziany lub dokument publicz-
ny”. Regulacja ta co do wymogdéw formy dla umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci oznaczata, iz wedlug kodeksu cywilnego au-
striackiego, wymog formy byt zachowany, jezeli umowa zostala zawarta
na pismie jako dokumencie prywatnym z notarialnie lub sadownie uwie-
rzytelnionymi podpisami stron. Jednakze w polskim orzecznictwie migdzy-
wojennym nie bylo jednolitego stanowiska co do mozliwosci odstepstwa
od obowigzku zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci

7 Tamze, s. 73.
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z podpisami uwierzytelnionymi przez notariusza lub sad. Liberalny kie-
runek tego orzecznictwa honorowal w tym wzgledzie umowy ustne®.
Wskazang wyzej kodeksowa zasad¢ wolnosci formy dla umowy prze-
niesienia wlasno$ci nieruchomosci ograniczyta w pewnym zakresie usta-
wa z dnia 25 lipca 1871 r. o koniecznosci spisywania aktow notarialnych
w niektorych czynnosciach prawnych. Ustawa ta wprowadzita pod rzadem
obowigzywania kodeksu wymog zachowania formy aktu notarialnego
pod rygorem niewaznosci dla niektorych uméw, w tym rowniez dla umowy
kupna-sprzedazy nieruchomosci, umowy darowizny bez rzeczywistego
oddania nieruchomosci oraz wszelkich czynnosci inter vivos zawartych
osobiscie przez osoby niewidome, gluche lub nieumiejace czytaé¢ albo
pisac®. Jednakze wejsScie w zycie rowniez ustawy austriackiej z 1871 r.
o ksiggach gruntowych'® umozliwito dokonywanie wpisow w ksigdze
wieczystej jako wymogu konstytutywnego przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci nie tylko na podstawie dokumentow prywatnych (umoéw
kupna sprzedazy z podpisami uwierzytelnionymi przez notariusza lub sad),
ale takze na podstawie dokumentéw publicznych (aktow notarialnych
zawierajacych umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci). Dualizm ten
w zakresie obrotu nieruchomosciami sprawit w praktyce wiele niedogod-
nosci, poniewaz brak powszechnego na obszarze dawnego zaboru au-
striackiego przymusu formy aktu notarialnego dla zawarcia umoéw prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci uwazano za jedna z gldwnych przyczyn
niezgodnosci wpiséw w ksiegach wieczystych z rzeczywistym stanem
prawnym odnoszacym si¢ do obrotu nieruchomosciami''. Dopiero wejscie
w zycie z dniem 1 stycznia 1934 r. polskiego prawa o notariacie sprawito,
ze wymog formy aktu notarialnego (art. 82) zostat przewidziany dla kazdej
,Umowy o przejscie, ograniczenie lub obcigzenie prawa wilasnosci do
nieruchomosci” pod rygorem niewaznosci. Rowniez od tej daty nalezy
ocenia¢ wymogi formalne aktu notarialnego jako dokumentu publicznego
(art. 84-88 cyt. rozp.)".

8 Tak np. orzeczenie SN z dnia 12 stycznia 1926 r. Rw. 1847/25 cyt. w uzasadnieniu
uchwaty SN z dnia 21 pazdziernika 1992 r. Il CZP 108/92 (OSP 1993, nr 4, poz. 89).

° Por. D.Malec, Notariat Drugiej Rzeczypospolitej, Krakow 2002, s. 130-134.

10 Zob. przypis nr 5.

"'"D.Malec, Notariat Drugiej Rzeczypospolitej..., s. 130-134.

12 Godzi si¢ jednak zaznaczy¢, ze unifikacja polskiego prawa o notariacie w zakresie
powszechnego przymusu formy aktu notarialnego nie objeta swoja wlasciwoscia catego
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Odnosnie do tresci umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
§ 433 k.c.a. stanowi, ze ,,dokument musi zawiera¢ doktadne podanie:
0s0b przenoszacych i odbierajacych wlasno$é nieruchomosci wraz z jej
czesciami skladowymi, podstawe prawng przeniesienia wiasnosci, miej-
sce 1 czas zawarcia umowy; oddawca musi w tym lub w osobnym
dokumencie zlozy¢ wyrazne oswiadczenie, ze zezwala na intabulacjg”.

Kolejnym istotnym problemem na gruncie kodeksu cywilnego au-
striackiego byl brak jednoznacznego stanowiska co do charakteru umowy
kupna-sprzedazy jako ,,warunku waznego tytulu”.

Jak zauwaza E. Drozd, wedlug zamiaru twércow tegoz kodeksu do
przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci wymagane byto zawarcie waznej
umowy zobowiazujacej oraz konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej.
Pod rzadem tego prawa brak jest miejsca dla umowy rzeczowej, odrebnej
od umowy zobowiazujacej, ktora to umowa przenositaby dopiero wia-
snos¢®. Dalej E. Drozd stwierdza, Ze ,,jednakze pod wptywem doktryny
niemieckiej czysta konstrukcja titulus 1 modus aquirendi domini zostata
W piSmiennictwie zachwiana, a wypowiedzi czolowych autoréw pro-
wadza wprost do niejasnosci. Takze przeniesienie wiasnosci nieruchomo-
sci zostalo w jaki$ sposob zaciemnione”®. Na przyktad z wypowiedzi
A. Ehrenzweiga wynika jednoznacznie, ze takze wedlug prawa austriac-
kiego oprocz umowy zobowiazujacej (tytulu) wymagana jest umowa
rzeczowa, ktdra ma charakter kauzalny, tzn. jest uzalezniona od istnienia
i waznosci tytutu®. A. Ehrenzweig twierdzi bowiem, Zze do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci nie wystarcza sama umowa zobowiazujaca,
,jak i abstrakcyjna ukierunkowana na przeniesienie wiasnosci”'¢. Na tym
tle E. Drozd zastanawia sig, gdzie tej umowy rzeczowe] poszukiwac; czy
juz w samej umowie zobowigzujacej , ktora bylaby czynnoscia zespolona,

obszaru Polski do wybuchu II wojny $wiatowej; zob. D. M al e ¢, Notariat Drugiej Rzeczy-
pospolitej..., s. 321 i nast.; tejze, Z dziejow notariatu w Drugiej Rzeczypospolitej. Pro-
blem tzw. przymusu notarialnego, Rejent 2000, nr 9, s. 195 i nast.

13 Tak E.Drozd, Przeniesienie wiasnosci..., s. 15.

14 Tamze, s. 15 i przypis 10 odnoszacy si¢ do wypowiedzi A. Ehrenzweiga.

15 Tamze, s. 15.

16 Co do aktualnej dyskusji na tym tle zob. P. Rummel, ABGB Kommentar, 1. Band
§§ 1-1174, Manz 2000, s. 371 i nast.; E. Feil, ABGB Kommentar, Sachenrecht (§§ 285-
530), Eisenstadt 1977, s. 311 i nast.; M. Schwimann (red.), Praxiskommentar zum ABGB,
Band II (§§ 285-530), Wieden 1987, s. 411 i nast.
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czy tez moze np. w zgodzie na wpis'’. Autor zwraca bowiem uwage,
ze takze na gruncie prawa austriackiego, gdzie sposobem przeniesienia
wlasnosci jest wpis w ksigdze wieczystej, zwlaszcza pod wpltywem praktyki,
przeniesienie posiadania nie stracito catkiem na znaczeniu dla tego sposobu
przeniesienia wlasnosci'®. W konkluzji E. Drozd stwierdza, iz nabywcy,
ktéremu rzecz zostata wydana (nastapito przeniesienie posiadania) na pod-
stawie waznego tytulu zobowiazujacego do przeniesienia wasnosci, mimo
braku wpisu w ksigdze wieczyste], przystugiwato jakies utomne prawo
wlasno$ci w postaci zarzutu exceptio rei vendite et traditae, skierowane
przeciwko roszczeniu dotychczasowego wilasciciela (zbywcy) o wydanie
nieruchomosci, czy tez kupujacy miatby roszczenie o wydanie mu przed-
miotowej nieruchomosci na podstawie § 372 k.c.a. Nabyweca jako tylko
posiadacz nie mdgt rozporzadzaé ta nieruchomoscia w drodze wpisu
w ksiedze wieczystej oraz nie mdgt zapobiec rozporzadzeniu wpisanego
do ksiggi wlasciciela®.

Roéwniez na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego orzecznictwo
polskiego Sadu Najwyzszego dokonywato oceny odnosnie do przyznania
»pierwszenstwa” wiasnosci nieruchomosci w razie kolizji migdzy tzw.
nabyciem hipotecznym a wiasno$cig pozahipoteczna. Podkreslano wow-
czas, ze orzecznictwu austriackiemu, faworyzujacemu wilasnos¢ hipo-
teczna, praktyka sadow galicyjskich ze wzgledu na wadliwos¢ prowa-
dzenia ksiag gruntowych, a przede wszystkim ze wzgledu na brak ich
powszechnosci, przypisywata wigksze znaczenie wlasnosci pozahipotecz-
nej, a wige gdy przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nastapito na podstawie
waznego tytulu. Wyrazem tego kierunku byto stwierdzenie, iz ,,trudno
bylo uwzglednia¢ moment zaufania do ksiag gruntowych, o ktérych
wiadomo bylo, ze sa one w przewazajacej czgsci wadliwie zatozone, a nie
uwzglednia¢ uméw wlasnosci nieruchomosci przenoszacych wihasnosc,

7 E.Drozd, Przeniesienie wiasnosci..., s. 15.

8 Tamze, s. 16.

19 Tamze, s. 16. W dalszych rozwazaniach pomijam przytoczony przez Autora poglad
E. Tilla, ktory utrzymywal, ze wedlug kodeksu cywilnego austriackiego (por. zwlaszcza
§ 309) do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci nie wystarczat tytut oraz wpis, lecz
potrzebne bylo nadto oddanie i odebranie gruntu w faktyczne wiladanie, ktore czgsto
okresla si¢ jako tradycjg.
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co do ktérych zachowano ogdlna forme¢ z § 883 k.c.a.”?. Przytoczone
orzeczenie Sadu Najwyzszego uwazalo, iz na gruncie wskazanego prze-
pisu wymdg formy jako waznego tytutu dla przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci przewidziany w §§ 431 oraz 440 k.c.a. ,,stat si¢ raczej zbedny
niz celowy i nie mozna przepisom tym przypisywac takiego znaczenia,
jakie mu nadawata austriacka judykatura™'. Sad Najwyzszy podzielit
wprawdzie powszechny poglad, ze w $wietle § 431 k.c.a. wlascicielem
hipotecznym staje si¢ nabywca wpisany w ksigdze wieczystej, ale ,,za-
lozeniem nabycia wlasnosci w obu wypadkach (tzn. zaréwno w drodze
hipotecznej, jak i pozahipotecznej) jest zaistnienie waznego tytutu, ktérego
nawet przy wilasnosci hipotecznej nie zastepuje sam wpis™?. Jezeli wigc
wiasciciel hipoteczny sprzedal najpierw pozahipotecznie przedmiotowa
nieruchomos$¢, a nastepnie $wiadomie sprzedal hipotecznie t¢ sama nie-
ruchomos¢ kolejnej osobie, ktora swiadomie grunt ten kupita, wiedzac
o powtdrnej sprzedazy, to nalezy przyja¢é — wedlug Sadu Najwyzszego
— ze wlasciciel hipoteczny sprzedal nie swoja nieruchomosé, a kolejny
kupujacy nabyl rzecz cudza. Strony tej umowy dzialaly zatem w zlej
wierze, a kupujacy nie ma waznego tytulu nabycia, mimo dokonanego
na jego rzecz wpisu w ksigdze wieczyste;j.

Kierunek ten zostal potwierdzony w dalszych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego. Osoba legitymujaca si¢ umowsg zawarta pod rzadem ko-
deksu cywilnego austriackiego w odpowiedniej formie, moze by¢ uwa-
zana za wiasciciela wobec kazdego posiadacza (nie wytaczajac wpisanego

20 Wedhug tego przepisu wymog formy zostat zachowany, jezeli oswiadczenia woli obu
stron zostaty ztozone 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. takze S. Wr o ble w sk i, Powszechny
austriacki kodeks cywilny..., s. 740. Na gruncie § 883 k.c.a. uwazano, iz ,,akt ustanowienia
prawa rzeczowego” (§ 434) i wymog formy dla umowy jako tytutu prawnego dla ustano-
wienia tegoz prawa to kwestia warunkéw mocy dowodowej danego dokumentu, a nie
wyjatek od zasady wyrazonej w § 883 k.c.a.

2! Stan faktyczny sprawy bedacy przedmiotem rozpoznania przez Sad Najwyzszy byt
nastepujacy: Powod w 1910 r. nabyt pozahipotecznie nieruchomosé, ktéra objat w po-
siadanie. Wiasciciel hipoteczny tego gruntu w 1918 r. umowa kupna-sprzedazy nierucho-
mos¢ t¢ sprzedal innej osobie, ktora uzyskata wpis w ksigdze wieczystej. Powod zadat
»uznania dla siebie prawa wlasnos¢ spornej nieruchomosci oraz wpisu tego prawa na jego
rzecz”, twierdzac, ze kolejny nabywca hipoteczny wraz z wlascicielem, zawierajac przed-
miotowa umowe, dziatali w zlej wierze.

22 Zob. przytoczony w przypisie 21 stan faktyczny.
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w ksiedze wieczystej), ktory nie byt w stanie wykaza¢ zadnego tytutu
posiadania lub mial tytut stabszy. Nabywca mogt zatem naby¢ wlasnosé
nieruchomosci bez wpisu w ksiedze wieczystej (intabulacji)®.

1.2. Wlasnos¢ poprzednika

F. Zoll, nawiazujac do zasady jawnosci materialnej ksiag wieczystych,
obowiazujacej w prawie austriackim w granicach zasady wiarygodnos$ci
tych ksiag, przyjmowat zgodnie z powszechng intencja ustawodawcy, ze
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w drodze umowy konieczny
jest nie tylko wpis do ksiggi wieczystej, ale takze wazny tytul prawny
tego nabycia. Zado$¢éuczynienie temu wymogowi jest spetnione, gdy
poprzednik wykaze swoje prawo wlasnosci (§§ 442 w zw. z 433 k.c.a.)*.
Takze owczesna ustawa hipoteczna dla uzyskania wpisu ksiggowego
wymagata ,.aby, ten kto przenosi na drugiego wiasnos¢, sam byl jako
wlasciciel wpisany”. Oznacza to, ze po wspomnianej noweli z 1916 1.7,
jezeli poprzednik nie byl wlascicielem wpisanym i sprzedat nieruchomosc,
a nabywca dokonal wpisu, wowczas stawat si¢ tzw. posiadaczem ksie-
gowym (tabularnym). Dopiero jego kolejny nastepca (dotychczasowego
posiadacza ksiggowego) stawat si¢ przez wpis wiascicielem, jezeli dziatat
w zaufaniu do tresci ksiggi wieczystej. W przeciwnym razie, tzn., jezeli

2 Uchwata SN z dnia 21 pazdziernika 1992 r., IIl CZP 108/92 (OSP 1993, nr 4, poz.
89). Sad Najwyzszy w przytoczonej uchwale uznat, ze umowa darowizny zawartaw 1932 r.
w odpowiedniej formie na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego przenosi wiasnosé
nieruchomosci takze wowczas, gdy nie zostata wpisana w ksigdze wieczystej lub ztozona
w zbiorze uchwat sadu. Oznaczalo to, ze nieruchomos¢ taka nie podlegata przejeciu na
wlasno$¢ Skarbu Panstwa w trybie reformy rolnej, jezeli jej powierzchnia nie przekraczata
obszaru przewidzianego tym dekretem.

% F.Zoll, Prawo cywilne..., s. 26-28.

% Przed nowela z 1916 . tradycja byla sposobem przenoszenia wiasno$ci nierucho-
mosci niewpisanych do ksiag gruntowych. Wazna tradycja dokonana mogta by¢ na pod-
stawie wymaganego tytutu, jezeli nieruchomos¢ zostata oddana nabywcy w posiadanie lub
prawne posiadanie, gdy tradent byl jej wiascicielem. Jednakze nabyte przez tradycj¢ prawo
wlasnosci byto uwazane za prawo niedoskonate, poniewaz do chwili uzyskania przez tegoz
wiasciciela wpisu, taki wlasciciel nie mogl zezwoli¢ na dokonanie dalszych wpisow, co
utrudniato, a nawet uniemozliwiato rozporzadzenie prawem (np. przez wpis prawa zastawu,
ktore obecnie jest odpowiednikiem hipoteki). Po drugie — prawo wiasnosci nabyte bez
wpisu gasto, jezeli wiasciciel nadal wpisany rozporzadzit ta nieruchomoscig na rzecz innej
osoby, ktora uzyskata wpis na swoja rzecz, dziatajac w zaufaniu do ksiggi wieczyste;.
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zawarl umowg przeniesienia wlasnosci w zlej wierze, nabywat przez wpis
tylko posiadanie ksiegowe i obowiazywaly go te same ograniczenia co
poprzednika. Dopiero po przedawnieniu skargi wlasciciela o wykreslenie
spornego wpisu posiadacz ksiegowy nabywal petng wtasnos¢ przez prze-
milczenie.

1.3. Zasada wpisu

Od poczatku kreowania instytucji ksiag wieczystych wyrazana jest
powszechna zgodnosé, ze jezeli rejestry te maja spetniaé cele, dla ktérych
powstaly, a nastgpnie rozwinely si¢ (to jest zabezpieczenie obrotu praw-
nego nieruchomosci oraz ,,podniesienie kredytu realnego’) powinny za-
wsze W sposob zgodny z rzeczywistym stanem prawnym ujawniaé stan
prawny nieruchomosci, przynajmniej w zakresie praw rzeczowych. Do
tego dazy tzw. zasada wpisu®. Wedlug F. Zolla zupelne urzeczywistnienie
zasady wpisu wymaga spelienia dwdch przestanek:

1) bez wpisu nie moze nastapi¢ zadna zmiana w zakresie praw rze-
czowych (przez zmian¢ Autor rozumial powstanie, zmiang, umorzenie
praw rzeczowych, jak i zmiang tresci tych praw); warunek ten nazwany
byt negatywna strong zasady wpisu;

2) kazdy wpis musi mie¢ moc prawna, niezaleznie od jakichkolwiek
zdarzen pozaksiggowych, co oznacza¢ miato, ze kazdy wpis jest uwazany
za zgodny ze stanem prawnym (causa efficiens), tzw. pozytywna strona
zasady wpisu?. Autor od razu zastrzegal, iz ,,zasada wpisu bylaby nie-
watpliwie idealem formalnego porzadku praw rzeczowych na nierucho-
mosciach, ale rowniez nie ma zadnej watpliwosci, ze zasady tej w pehi
wprowadzi¢ si¢ nie da ani w ustawodawstwie, ani tym bardziej w zyciu
prawnym”.

Zasada wpisu nie byta rdwniez w pelni przestrzegana na gruncie prawa
austriackiego w bylej dzielnicy tegoz zaboru, mimo ze § 432 k.c.a. stanowi,
iz ,,do przeniesienia wlasnosci rzeczy nieruchomych akt nabycia musi by¢
wpisany do ksiag publicznych”, a § 4 cyt. juz ustawy z 1871 r. o ksiegach

% Por. F.Z o1, Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada wpisu a posia-
danie prawne, odbitka z Kwartalnika Prawa Prywatnego 1938, z. 1, 5. 17-39; E.Gnie-
w ek, System Prawa Prywatnego, t. IV: Prawo rzeczowe, Warszawa 2005, s. 69 i nast.

2 Tak F.Zoll, Na marginesie..., s. 20.

2 Tamze, s. 21.
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gruntowych wskazywal, Ze ,,nabycie, przeniesienie, ograniczenie i umo-
rzenie praw ksiggowych zyskuje sie tylko przez wpisanie ich do ksiggi
gruntowe]”. Zarazem zasada wpisu juz we wspomnianej ustawie miala
szereg wyjatkow dopuszczajacych pozaksiggowe przenoszenie wiasnosci
i innych praw rzeczowych, ich pozaksiggowe ustanowienie i umorzenie,
co oczywiscie oznaczato odstepstwo od negatywnej strony zasady wpisu.
Istniata rowniez mozliwo$¢ wystapienia z roszczeniem o wykreslenie
wpiséw niewaznych z powodu braku waznego tytutu lub niewykazania
wiasnosci poprzednika, co z kolei uchybialo pozytywnej stronie zasady
wpisu. Jak juz wyzej wskazano, polski Sad Najwyzszy, orzekajac pod
rzadem kodeksu cywilnego austriackiego, kierowat si¢ licznymi wyjat-
kami uznajacymi pozaksiggowy obrdt nieruchomosciami, o ile nabywca
dziatat w zaufaniu do ksiegi wieczystej. Ogolnie rzecz ujmujac, pozak-
siggowe zmiany mialy znaczenie prawne, jezeli urzeczywistnione zostaty
faktycznie przez prawne zmiany w posiadaniu (przez wpis posiadacza
ksiggowego lub tzw. przemilczenie tabularne)®. Jak zauwazyt F. Zoll
,»W rezultacie praktycznym wyktadnia prawa obowiazujacego w b. dziel-
nicy austriackiej co do zasady wpisu nie odbiegala zasadniczo od tejze
praktyki stosowanej w Krélestwie Kongresowym™,

1.4. Zlozenie tytulu (dokumentu) w sadzie jako wymdég przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomosci

W bylej dzielnicy zaboru austriackiego istnialy nieruchomosci, ktore
nie mialy zalozonych ksiag wieczystych lub ksiegi te ulegly zniszczeniu.
Po wspomnianej noweli kodeksu cywilnego austriackiego z 1916 1. wymog
wpisu w ksigdze wieczystej jako przestanka przeniesienia wlasnosci zostat
zastapiony mozliwoscia ztozenia przez nabywce tytutu prawnego (doku-
mentu) w sadzie wlasciwym dla prowadzenia ksiag wieczystych dla

¥ F.Zoll, Prawo cywilne..., s. 75.

3F. Z o 11, Na marginesie..., s. 23. Inaczej zasad¢ wpisu rozumiano na gruncie kodeksu
cywilnego niemieckiego. Zasada wpisu ograniczata si¢ przede wszystkim do zmian praw-
nych dokonywanych w zakresie praw rzeczowych odnosnie do niektorych tylko czyn-
nosci prawnych (np. uméw). Pelna skuteczno$¢ wpisow nie zalezata wedtug kodeksu cy-
wilnego niemieckiego od waznych tytutéw obligacyjnych. Wpis jest skuteczny, jezeli
dokonany zostat na podstawie waznej umowy abstrakcyjnej, tj. w wyniku zgody stron na
ujawnienie wpisu, niezaleznie od tego, czy zgoda ta wynika z waznego tytutu, czy tez nie.
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nieruchomosci potozonych w danej gminie katastralnej. Uchwala o zto-
zeniu dokumentu w sadzie wywolywala analogiczny skutek z wpisem
w ksiedze wieczystej®!.

2. Skutki przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w Swietle prze-
pisow intertemporalnych odnos$nie do sytuacji prawnych powstalych
przed dniem 1 stycznia 1947 r.

Regulacje dotychczasowych panstw zaborczych obowiazujace przed
dniem 1 stycznia 1947 r. odnoszace si¢ do obrotu nieruchomosciami,
w tym przede wszystkim przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w dro-
dze umowy (o réznym charakterze) przewidywatly oprocz umowy do-
datkowe elementy, w tym obowigzek wpisu prawa wlasnosci w ksigdze
wieczystej. E. Drozd, dokonujac teoretycznej analizy réznych kombinacji
elementow, ktdre przy przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci moga mieé¢
znaczenie, wskazal, iz element wpisu w ksigdze wieczystej wystgpowal
w szeSciu sytuacjach:

1) Wazna umowa zobowiazujaca do przeniesienia wtasnosci oraz wpis
(system kodeksu cywilnego austriackiego).

2) Wazna umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci (tytut),
przeniesienie posiadania jako modus oraz wpis. Dopiero taczne spelnienie
tych elementow skutkowato przeniesienie wiasnosci nieruchomoscei (po-
glad E. Tilla prezentowany na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego)

3) Do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci potrzebna jest zawsze
umowa o skutkach czysto rzeczowych. W zaleznosci od danego modelu
potaczona z wpisem do ksiegi wieczystej (bez przeniesienia posiadania)
badz przy istnieniu tego wymogu. Waznos¢ umowy rzeczowej uzalez-
niona jest od istnienia zobowiazania do przeniesienia wiasnosci, w ktorego
wykonaniu nastgpuje jej zawarcie. Oznacza to, ze do przeniesienia wia-
snosci wymagane sg dwie umowy: zobowiazujaca oraz rzeczowa,

4) Do przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci wymagana jest umowa
rzeczowa (Auflassung) oraz wpis do ksiegi wieczystej (system prawa
niemieckiego). Umowa rzeczowa ma charakter abstrakcyjny, niezalezny
od podstawy prawnej (umowy zobowiazujacej lub innego zobowiazania).

3UF. Zoll, Prawo cywilne..., s. 79.
2 E.Drozd, Przeniesienie wiasnosci..., s. 12.
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Wreszcie wedlug dalszego modelu osiagnigcie powyzszego skutku wy-
maga nadto przeniesienia posiadania®.

Uswiadomienie sobie powyzszych modeli odnoszacych si¢ do prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci oraz zachowania wymogu wpisu
w ksiedze wieczystej pozwala nawigza¢ do poszczegolnych regulacji obo-
wigzujacych na obszarze bylego zaboru poprzez odniesienie si¢ do zasad
intertemporalnych zawartych zar6wno w przepisach wprowadzajacych
prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych z 1946 r.34, jak i w
przepisach wprowadzajacych kodeks cywilny®, ilekro¢ dochodzi do obecnej
oceny skuteczno$ci powstania po stronie nabywcy wiasnosci, jezeli przed
dniem 1 stycznia 1947 r. nie zostal dokonany wymagany wedhig ,,prze-
piséw dotychczasowych” wpis prawa wilasnosci w ksigdze wieczyste;j.
Istota problemu sprowadza si¢ do pytania, czy w $wietle obecnej oceny
odnosnie do zachowania wymogow ,,przepiséw dotychczasowych” dla
przeniesienia wlasnosci nieruchomos$ci musialy by¢ spelnione wszystkie
elementy, ktore sktadaly sie na przeniesienie wiasnosci nieruchomosci,
czy tez wystarczy, jezeli przed dniem 1 stycznia 1947 r. zachowana
zostata chocby jedna przestanka w postaci waznej umowy (tytulu) dla
przeniesienia wlasnosci, ale bez wymaganego wpisu.

Stosownej odpowiedzi poszukiwaé nalezy w przepisach intertempo-
ralnych. Artykut XXIX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w., podobnie jak art. XXX VIII
p.w. k.c. wyrazaja zasade, wedtlug ktorej tres¢ praw rzeczowych istnie-
jacych w chwili wejscia w zycie zardbwno prawa rzeczowego z 1946 r.,
jak 1 kodeksu cywilnego oraz przeniesienie takich praw podlega od tej
chwili przepisom nowego prawa, o ile przepisy ponizsze nie stanowig
inaczej. Natomiast z tresci art. XXX p.w. pr. rzecz. 1 p.ks.w. oraz art.

3 Tamze, s. 12-24. Co do nowszej literatury zob. np. W. Kruger (red.), Munchener
Kommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch, Czg$¢ 2: Schuldrecht. Allg. Teil (§§ 241-432),
Monachium 2001; red. M.E. Rinne, Munchener Kommentar zum Burgerlichen Geset-
zbuch, Czg$¢ 6, Sachenrecht §§ 854-1296, Monachium 2004.

3 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe
i prawo o ksiggach 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 wprowadzajace 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, Zze czynnosci prawne majace za przedmiot
przeniesienie, obcigzenie, zmiang tresci lub pierwszenstwo albo zniesienie
praw rzeczowych, dokonane przed wejsciem w Zycie prawa rzeczowego
oraz kodeksu cywilnego, sg skuteczne wylacznie wtedy, gdy odpowiadaja
przepisom dotychczasowym.

W swietle przytoczonej regulacji réznie rozumiany jest wymodg zacho-
wania ,,przepiséw dotychczasowych” odnosnie do oceny skutecznosci
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci od dnia 1 stycznia 1947 r. jako
daty wejscia w zycie prawa rzeczowego. Wedlug uchwaty Sadu Najwyz-
szego z dnia 21 marca 1966 r., czynno$¢ prawna majaca za przedmiot
przeniesienie wlasnosci odpowiada przepisom dotychczasowym i jest
skuteczna pod rzadem prawa rzeczowego z 1946 r. oraz kodeksu cy-
wilnego, jezeli stosownie do kodeksu cywilnego niemieckiego byta sku-
teczna, a wigc odpowiadata dyspozycji § 873 k.c.n. Przepis ten dla
skutecznosci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci wymaga — jak juz
wyzej wskazano, przedstawiajac stosowne w tym zakresie modele —
lacznego spetnienia trzech przestanek: zawarcia umowy obligacyjnej, umowy
rzeczowej obejmujacej bezwarunkowa zgode na przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci oraz wpisu zmiany prawa w ksiedze wieczystej. Tenze
Sad, kierujac si¢ powyzszymi przestankami jako ,,przepisami dotychcza-
sowymi”, przyjat, izumowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci bytaby
skuteczna po dniu 1 stycznia 1947 r., gdyby wiasciciel nieruchomosci
na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego w umowie obligacyjnej
(w sytuacji, gdy nie zostaly spetnione pozostate przestanki) udzielit takze
nabywcy pelnomocnictwa do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(powzdania) sobie samemu lub osobie trzeciej, a zawarcie umowy rze-
czowej dokonane zostato pod rzadem prawa rzeczowego z 1946 r. Zgodnie
z art. XXIX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w., do przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci nie jest potrzebny wpis do ksiggi wieczystej, gdyz od dnia 1
stycznia 1947 r. stosowac nalezy w tym zakresie przepisy prawa rze-
czowego. Podobnie skuteczno$é takiej czynnosci prawnej (powzdania)
dokonanej po wejsciu w zycie kodeksu cywilnego podlega ocenie tego
kodeksu (art. XXXI-XXXIII p.w.k.c.)®*. W konsekwencji Sad Najwyz-

3% Uchwata SN cyt. w przypisie 49.
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szy uznal, ze w $wietle wskazanych przepiséw intertemporalnych nie
nastapito przeniesienie wlasnosci, poniewaz ani wedlug ,,przepisow do-
tychczasowych” nie doszto do zawarcia umowy rzeczowej, ani tez po
dniu 1 stycznia 1947 r, na zostala zawarta umowa rzeczowa, skutkujaca
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Natomiast dokonanie wpisu jako
przestanka przeniesienia wlasno$ci na gruncie prawa rzeczowego nie byta
juz wymagana i w tym zakresie nalezy stosowac bezposrednio przepisy
polskiego prawa cywilnego.

Kierunek ten utrzymany zostat w dalszym orzecznictwie, wedhug kto-
rego zgodnie z art. XXIX p. w. pr. rzecz. i p.ks.w. oraz art. XXXVIII
p.w.k.c., odpadla konieczno$¢ dokonania wpisu w ksiedze wieczystej dla
zmiany prawa wlasnosci jako warunku koniecznego przeniesienia wia-
snosci na kupujacego, o ile sama umowa sprzedazy nieruchomosci zostata
zawarta w okresie obowigzywania kodeksu cywilnego niemieckiego.
W takiej sytuacji wiasno$¢ nieruchomosci przeszia na nabywceg z dniem
1 stycznia 1947 1.’ Innymi stowy, jezeli na gruncie kodeksu cywilnego
niemieckiego strony zawarly tylko umowe zobowiazujaca do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, wowczas juz pod rzadem zaréwno prawa
rzeczowego z 1946 r. (art.44 § 2 1 art.45 § 2), jak i kodeksu cywilnego
(art.156) w wykonaniu tego zobowigzania moga zawrze¢ umowe rze-
czowa, przenoszaca wlasnos¢ takiej nieruchomosci. Natomiast z dniem
1 stycznia 1947 r. dla skutecznosci przeniesienia wlasnosci nie jest
wymagany wpis w ksiedze wieczystej, poniewaz od tej daty nalezy stosowac
»przepisy nowego prawa” (art. XXIX p.w. pr. o not. rzecz. i p.ks.w.
oraz art. XXXVIII p.w.k.c.)®.

Kwestia oceny skutecznosci przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
w sytuacji braku wymaganego wpisu nabywcy w ksiedze wieczystej pod
rzadem obowiazywania kodeksu cywilnego austriackiego byla réwniez
przedmiotem rozwazan na gruncie prawa polskiego jeszcze przed wej-

37 Niepublikowana uchwata SN z dnia 10 wrzesnia 1974 r. IIl CZP 56/74 oraz wyrok
SA w Gdansku z dnia 31 pazdziernika 2001 r., I ACa 978/2001 (OSA 2003, nr 2, poz. 5)
oraz glosa M. Niedo$piata (OSA 2004, nr 1, s. 78 i nast.).

3% Co do innych skutkéw odnosnie do stosowania ,,przepisdw nowego prawa” czy tez
,.przepisow dotychczasowych”, zob. W.S wiecicki, Prawo cywilne z orzecznictwem,
literaturq i przepisami zwiqzkowymi, t. 11, Warszawa 1958, s. 343 i nast.
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sciem w zycie prawa rzeczowego z 1946 r. Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 21 pazdziernika 1992 r., odwotlujac si¢ do orzecznictwa austriac-
kiego Sadu Najwyzszego oraz cytowanego juz orzeczenia polskiego Sadu
Najwyzszego z dnia 8 marca 1921 r. zapadlego na podstawie przepisow
§§ 431, 432 oraz 372 k.c.a., wyrazit poglad, ze umowa darowizny zawarta
w 1932 r. w odpowiedniej formie pod rzadem tegoz kodeksu przenosi
wlasno$¢ nieruchomosci takze wowczas, gdy nabywca nie zostal wpi-
sany w ksigdze wieczystej lub jezeli odpowiedni dokument nie zostat
zlozony w zbiorze uchwat danego sadu. Przedmiot takiej umowy, jezeli
nie przekraczal norm obszarowych, nie podlegal przejeciu na whasnos$é
Skarbu Panstwa w trybie przepiséw dekretu z dnia 6 wrzesnia 1944 r.
o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. Nr 4, poz. 17 ze zm.)¥. Mozna
zatem przyjac, iz utrwalit si¢ poglad, wedtug ktdrego uznany zostat rzeczowy
charakter uméw zobowiazujacych do przeniesienia wiasnosci nierucho-
mosci w ,,pozaksiegowych sytuacjach prawnych”®, Oznacza to, ze brak
wymaganego wpisu stosownie do ,,przepiséw dotychczasowych” nie ma
znaczenia dla oceny skutecznosci przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
po dniu 1 stycznia 1947 r. (z zastrzezeniem co do tych samych skutkow
w wypadku reformy rolne;j).

3. Tytul prawny jako dokument legitymujacy nabycie wlasnoSci
nieruchomosci z dniem 1 stycznia 1947 r.

Wejscie w zycie z dniem 1 stycznia 1947 r. prawa rzeczowego oraz
prawa o ksiggach wieczystych czgstokro¢ wymaga dokonania oceny

3 111 CZP 108/92 (OSP 1993, nr 4, poz. 89). Stan faktyczny sprawy odnosit si¢ do
sytuacji, w ktorej darowana, ale nie zaintabulowana w ksiedze gruntowej nieruchomos¢
ziemska o pow. do 50 ha wraz z pozostatym majatkiem ziemskim darczyncy, ktorym byt
hrabia Tarnowski, zostata przejeta w trybie reformy rolnej. W tym miejscu godzi si¢ takze
wskazaé, ze wspomniany dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej nie ustanowit przepi-
sow modyfikujacych zasady podziatu nieruchomosci ziemskich dokonanej przed dniem 1
wrzesnia 1939 r. Oznacza to, ze dokonany podzial prawny na gruncie obowiazywania
kodeksu cywilnego austriackiego i przy zachowaniu wymogdw co do waznego tytutu prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci ziemskiej skuteczny byt takze po wejsciu w zycie re-
formy rolnej z 1944 r. (por. w tej kwestii wyrok NSA z dnia 19 wrzesnia 2002 r., IV S.A./
2000).

40 Por. takze wyrok SN z dnia 1995 r., IIl ARN 77/94 (OSNAPiUS 1995, nr 14, poz.
167).
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skutecznosci sporzadzonych umoéw pod rzadem obowiazywania kodeksu
cywilnego austriackiego oraz niemieckiego (wedlug przepisow dotych-
czasowych — por. art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w.), ilekro¢ przed dniem
1 stycznia 1947 r. nie zostal w catosci zrealizowany stan faktyczny
sktadajacy si¢ na przeniesienie wlasnosci nieruchomosci*!. Typowym takim
zdarzeniem bylo niedokonanie przed dniem 1 stycznia 1947 r. konstytu-
tywnego wpisu zmiany wiasciciela w ksigdze wieczystej na podstawie
wymaganego tytulu prawnego (umowy). Jak juz wskazano, na gruncie
kodeksu cywilnego austriackiego zar6wno sama umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, jak i sam wpis dokonany bez
waznego tytutu nie przenosity wlasnosci na nabywce. Z kolei na gruncie
kodeksu cywilnego niemieckiego wprawdzie zawarto umowe zobowia-
Zujaca oraz umowe rzeczowa, ale w dniu 1 stycznia 1947 r. brak byto
wpisu nabywcy jako wilasciciela nieruchomosci badZ tez zawarta byta
jedynie umowa zobowiazujaca, a pozostale elementy skladajace si¢ na
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci przed powyzsza datg nie zostaty
spetnione. W zwiazku z tym nalezy rozwazy¢ i ocenié¢ skutecznos¢
poszczegdlnych czynnosci dokonanych przed dniem 1 stycznia 1947 r.
w $wietle zunifikowanego prawa cywilnego oraz kodeksu cywilnego.
W obu aktach prawnych stosowne przepisy intertemporalne nie odpo-
wiadaja jednoznacznie na przedstawione problemy. Ograniczajac zagad-
nienie do kwestii oceny zawartej umowy pod rzadem wspomnianych
kodeksow jako przepisow dotychczasowych odnosnie do skutecznosci
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci z dniem 1 stycznia 1947 r., za-
réwno w orzecznictwie, jak i pismiennictwie brak jest jednolitego w tym
wzgledzie stanowiska.

Wbrew powszechnie przyjetemu stanowisku ocena skutecznos$ci
poszczegdlnych umow zawartych wedhug przepiséw dotychczasowych
to problem nie tylko przepisow intertemporalnych. Kwestia ta powstata
jeszeze przed wejsciem w zycie prawa zunifikowanego, a mianowicie po
wejsciu w zycie dekretu z dnia 6 wrzesnia 1944 r. o przeprowadzeniu
reformy rolnej. Chodzito bowiem o tzw. rozparcelowanie przed dniem

4l Podobnej oceny wymagaja sytuacje prawne, ktorych skutki siggaja po dniu 1 stycz-
nia 1965 r., z ktora to datg wszedt w zycie kodeks cywilny (art. XXX VII -XXXIX p.w.k.c.).
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1 wrzes$nia 1939 r. nieruchomosci ziemskich na rzecz wloscian w drodze
zawieranych pod rzadem kodeksu cywilnego austriackiego umow daro-
wizny nieruchomosci w sytuacjach, w ktorych przed dniem 1 wrzesnia
1939 r. nie dokonano wpisu nabywcy jako wtasciciela na podstawie
wspomnianej umowy zobowiazujacej. Owczesna panstwowa administra-
cja rolna, uznajac powyzsze przeniesienie wlasnosci za niewazne, w trybie
reformy rolnej przejmowata na rzecz Skarbu Panstwa przedmiotowe
nieruchomosci wraz z pozostalym majatkiem ziemskim bylych wiasci-
cieli.

Zagadnienia te wymagaja pewnego uporzadkowania.

Najmniej kontrowersyjne i najbardziej akceptowane jest stanowisko
odnoszace si¢ do oceny skutecznosci uméw zobowiazujacych do przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomosci ziemskich zawartych w wymaganej formie
pod rzadem obowiazywania kodeksu cywilnego austriackiego (§§ 4311 432)
bez dokonania wpisu przed dniem 1 wrzesnia 1939 r. Powojenne orzecz-
nictwo podzielito wczesniejsze stanowisko polskiego Sadu Najwyzszego
wypowiedziane w okresie migdzywojennym, ktore uznato rzeczowy cha-
rakter sytuacji prawnych pozaksiegowych. Oznacza to, ze osoba legity-
mujaca si¢ umowa zobowiazujaca zawarta na gruncie kodeksu cywilnego
austriackiego jest uznana za wiasciciela, w rezultacie czego Sad Najwyzszy
uznal, ze umowa darowizny nieruchomosci zawarta w 1932 r. w odpo-
wiedniej formie pod rzadem kodeksu cywilnego austriackiego przenosi wia-
sno$¢ nieruchomosci takze wowcezas, gdy nie zostata wpisana do ksiggi
wieczystej. Przedmiot takiej umowy nie podlegat przejeciu na wiasnosé
Skarbu Panstwa w trybie reformy rolnej. Wskazano takze, ze wspomniany
dekret nie ustanowit przepisow modyfikujacych zasady podziatu nierucho-
mosci ziemskich dokonanych przed dniem 1 wrzesnia 1939 r.> Mozna
zatem uznaé, ze réwniez z dniem 1 stycznia 1947 r. umowa zobowig-
zujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (nie tylko ziemskiej)*

4 Por. orzeczenie SN z dnia 8 marca 1921 r. Rw.680/20 (OSP 1921, nr 1, poz. 26);
uchwate SN z dnia 21 pazdziernika 1992 r. III CZP 108/92 (OSPiKA 1993, nr 4, poz.
89); wyrok NSA z dnia 19 wrzesnia 2002 r. IV S.A. 2661/2000 (Lex Polonica Maxima).

4 Dla porzadku nalezy przypomniec, ze nabycie pod rzadem kodeksu cywilnego
austriackiego w drodze umowy nieruchomosci wiodcianskiej (pdzniej zwanej ziemska),
wymagalo — na podstawie art.1 rozporzadzenia tymczasowego Rady Ministréw z dnia 1
wrzesnia 1919 r. — wydania poprzedniego zezwolenia 6wczesnej wladzy panstwowej pod
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zawarta na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego stanowi podstawe
legitymujaca dowod nabycia wlasnosci takiej nieruchomosci.

Obecnie mozna wréci¢ do oceny skutecznosci nabycia wiasnosci
nieruchomosci na gruncie przepisow intertemporalnych zunifikowanego
prawa cywilnego. W tym celu wyodrebni¢ nalezy trzy grupy zagadnien:

1) skutki ujawnienia wtasciciela nieruchomosci dla nabycia whasnosci
przedmiotowe] nieruchomosci w drodze zasiedzenia wbrew tresci ksiegi
wieczystej,

2) skutki braku konstytutywnego wpisu wiasciciela nieruchomosci
przed dniem 1 stycznia 1947 r.,

3) skutki przeniesienia wiasnosci nieruchomosci z dniem 1 stycznia
1947 r. na podstawie umowy zawartej ,,wedtug przepiséw dotychcza-
sowych” (art. XXX p.w. pr. o not. rzecz. 1 p.ks.w.).

Ad 1) Dla porzadku rozwazan blgdna bytaby teza, ze od dnia 1 stycznia
1947 1. nie przywiazywano zadnej wagi do oceny skutecznosci wpiséw
dokonanych przed ta data, jezeli na gruncie prawa zunifikowanego wpis
ten nie mial charakteru konstytutywnego. Warto przypomnie¢, iz Sad
Najwyzszy jednoznacznie wskazal, ze tylko kodeks cywilny austriacki
dopuszczat zasiedzenie nieruchomosci contra tabulas i tylko wigc na
obszarze dawnej mocy obowiazujacej tego kodeksu istniata mozliwos¢
biegu terminu zasiedzenia wbrew tresci ksiggi wieczystej przed wejsciem
w zycie prawa rzeczowego (art. XXXIII § 1 p.w. pr. o not. rzecz.
ip.ks.w.)*,

Ad 2) Na obszarze dawnej mocy obowiazujacej kodeksu cywilnego
austriackiego najczesciej spotykang sytuacja przed dniem 1 stycznia 1947 r.
byl brak wpisu zmiany wiasciciela nieruchomo$ci mimo zawartej umowy

rygorem niewaznosci takiej umowy. Stwierdzenie tej niewaznosci nastgpowato w trybie
sadowym z zachowaniem nabytych praw przez osoby trzecie dzialajace w dobrej wierze.
Blizej na ten temat zob. F. Z o 11, Prawo cywilne..., s. 73-75; wyrok NSA cyt. w przypisie
42.

# 7 uzasadnienia orzeczenia SN z dnia 21 maja 1949 r. C 450/49 (PiP 1949, nr 11,
s. 119-120). Oznacza to, ze nie bylo mozliwe zasiedzenie przeciwtabularne pod rzadem
kodeksu cywilnego niemieckiego ani tez na obszarze mocy obowigzujacej ustawy z 1818 r.
o ustaleniu dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach. Co do tego ostatniego stanu
prawnego odnosnie do zakazu zasiedzenia zob. uchwalg sktadu 7 sedziéw SN z dnia 17
listopada 1958 r. I CO 21/58 (OSNCK 1959, nr 4, poz. 93).
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zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosei. Obowiazujaca
na tym obszarze (oraz na obszarze obowiazywania kodeksu cywilnego
niemieckiego) tzw. zasada wpisu stanowigca podstawe systemu ksiag
wieczystych® na tyle byla w praktyce nieprzestrzegana i krytykowana,
ze sam F. Zoll podnosit, iz bezwzgledne stosowanie zasady wpisu z ,,prze-
waznie doktrynalng przesada niemiecka” uczynito ,,wiecej krzywdy niz
pozytku”. Autor wyraznie eksponowal, ze najwazniejsza i najcenniejsza
w instytucji ksiag wieczystych jest rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych; ochrona za$ wychodzaca poza te granice jest doktrynalng prze-
sada*. Roéwniez po wojnie zauwazono, ze zly stan ksiag wieczystych na
obszarze bylych panstw zaborczych stanowit zasadniczy motyw dla
odstapienia od wymogu wpisu w ksiedze wieczystej jako elemencie stanu
faktycznego, skladajacego si¢ na przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
na podstawie umowy zawartej przed dniem 1 stycznia 1947 r.¥
Trzeba jednak przyznaé, ze rezultat w przedmiocie braku wpisu
w ksiedze wieczystej przed dniem 1 stycznia 1947 r. jako elemencie prze-
niesienia wlasnosci nieruchomosci w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
nie jest jednoznaczny. Przewazyto stanowisko, iz brak wpisu lub ztozenia
umowy w zbiorze uchwal wiasciwego sadu, na gruncie kodeksu cywil-
nego austriackiego nie miatly wplywu na przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci. Jak bowiem wskazano, praktyka sadow galicyjskich oraz
przedwojennego Sadu Najwyzszego faworyzowata ochrong wiasnosci
pozaksiggowe]j zwiazang z przeniesieniem posiadania na rzecz nabywcy
oraz dzialania nabywcy w dobrej wierze co do tresci ksiggi wieczyste;.
Kierunek ten zostat potwierdzony réwniez po wejsciu w zycie prawa
rzeczowego. Warto jednak zauwazy¢, ze odnosnie do oceny skutecznosci

4 Por. np. J. Staudinger, Sachenrecht, t. 1, bmw. 1935, s. 88 i nast.; L.Ennec-
cerus, Sachenrecht, Tybinga 1957, s. 216 i nst.; F. Z o 11, Na marginesie projektu prawa
rzeczowego. Zasada wpisu..., s. 17 1 nast.

% F.Zoll, Na marginesie..., s. 32-33.

47 Zob. zwlaszcza A. S zp un ar, Forma umowy dla przeniesienia wlasnosci nierucho-
moSci, [W:] Rozprawy prawnicze. Ksigga pamiqtkowa dla uczczenia pracy naukowej Ka-
zimierza Przybylowskiego, Krakow-Warszawa 1964, s. 366 i nast. Autor ten jednoznacznie
podkreslit, ze ,,walka prowadzona przez Zolla przeciw zasadzie wpisu nalezy dzi$ do hi-
storii. Trzeba stwierdzi¢, iz pobudki jakimi kierowat si¢ byly humanitarne, ale argumen-
tacja prawna oparta na niezmiernie kruchych podstawach”, tamze, s. 367.
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uméw zobowiazujacych do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci za-
wartych na gruncie kodeksu cywilnego austriackiego orzecznictwo nie
nawiazywalo do zasad prawa intertemporalnego (art. XXIX p.w. pr. rzecz.
i p.ks.w.). Oceny tej dokonywano bowiem w $wietle przepisow o prze-
prowadzeniu reformy rolnej. Tylko w zakresie oceny nabycia nierucho-
mosci przez zasiedzenie contra tabulas odwotano si¢ do art. XXXIII cyt.
przepisow.

Brak wpisu nabywcy jako wiasciciela na gruncie kodeksu cywilnego
niemieckiego byl réwniez przedmiotem oceny orzecznictwa. Wedtug Sadu
Najwyzszego ,,w wypadku gdy przed wejSciem w zycie prawa rzeczo-
wego z 1946 r. zawarto pod rzadem k.c.n. umowg obligacyjng oraz
umowe przenoszaca witasnos¢ nieruchomosci (powzdanie), a nie zostat
zlozony wniosek o wpis w ksigdze wieczystej, wlasno$¢ nieruchomosci
przeszla na nabywcg w dniu 1 stycznia 1947 r. (art. XXIX i XXX p.w.
pr. rzecz. i p.ks.w.)™. W innym jednak orzeczeniu dokonano odmienne;
oceny braku wpisu na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego. W uchwale
z dnia 21 marca 1966 r. Sad Najwyzszy przyjal®, ze wedlug art. XXVI
— XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w. oraz art. XXXVIII — XL p.w.k.c. czynnosci
prawne majace za przedmiot przeniesienie wiasnosci dokonane przed dniem
1 stycznia 1947 ., po tej dacie sg skuteczne, jezeli odpowiadaja przepisom
dotychczasowym przewidzianym w § 873 k.c.n., a wigc rowniez wy-
magaty dokonania wpisu. Brak wpisu dla oceny skutecznosci takiej czyn-
no$ci prawnej wedlug przytoczonej uchwaly Sadu Najwyzszego byt
dopuszczalny tylko wtedy, jezeli przed dniem 1 stycznia 1947 r. zostata
zawarta tylko umowa zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci nieru-
chomosci, a skutek rzeczowy powstat juz po tym dniu na gruncie prawa
rzeczowego (art. 46) w wyniku zawarcia umowy przenoszacej wiasnosc.
Polskie prawo cywilne nie wymagalo juz wpisu konstytutywnego jako
elementu przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

Ad 3) Na tle wspomnianej juz uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 21
marca 1966 r. zostal wyrazony poglad, ze na gruncie kodeksu cywilnego
niemieckiego w zw. z art. XXVI — XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w. ,,sama
umowa darowizny nieruchomosci zawarta w formie aktu notarialnego,

4% Uchwata SN z dnia 10 wrze$nia 1974 r. IIl CZP 56/74 (Lex nr 7581).
4 Uchwata SN z dnia 21 marca 1966 r. IIT CO 3/66 (OSPiKA 1967, nr 7, poz. 178).
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lecz bez dokonania powzdania (przewlaszczenia) zgodnie z § 873 k.c.n.
i bez wpisu zmiany wlasciciela, nie przeniosta wtasnosci z darczyncy na
obdarowanego™’. W nawiazaniu do tego stanowiska S. Breyer uwazat,
iz przeciwnie niz to wskazat Sad Najwyzszy, art. XXX p.w. pr. rzecz.
i p.ks.w., pozwala na przyjecie rozwiazania, wedhug ktorego ,,poszcze-
golne czynnosci stanowiace cztony wiekszej catosci” — jak to ma miejsce
na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego — zachowuja skutecznosc,
o ile odpowiadaja przepisom dotychczasowym®'. Jezeli zatem w swietle
art. XXX cyt. ustawy w zw. z § 875 k.c.n. przepisy prawa rzeczowego
znaja takie same czynnosci prawne jak prawo dotychczasowe, lecz przyznaje
im wieksza skuteczno$¢ prawna, poniewaz odpadia przestanka wpisu
konstytutywnego, trzeba przyjaé, ze zarowno umowa zobowiazujaca, jak
1 umowa rzeczowa odnosnie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
z dniem 1 stycznia 1946 r. zachowaly swoja skutecznos¢. Po tej dacie
strony mogly zawrze¢ umowe rzeczowa w wykonaniu zobowigzania
zaciagnigtego pod rzadem kodeksu cywilnego niemieckiego.

4. Podsumowanie

4.1. Kierujac si¢ intencjg oraz motywami orzecznictwa sadow pol-
skich, nalezy przyjac, ze dla potrzeb reformy rolnej zawarcie umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zawartej na
gruncie kodeksu cywilnego austriackiego bez dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej, nadaje tej umowie z mocy prawa skutek rzeczowy. Dyspo-
nowanie waznym tytulem prawnym w chwili wejscia w zycie dekretu
o przeprowadzeniu reformy rolnej, czyli w dniu 13 wrze$nia 1944 r.
wywotato skutki rzeczowe podobne do uwlaszczenia nabywcy.

4.2. 7 chwila wejscia w zycie prawa rzeczowego uchylenie mocy
prawnej kodeksu cywilnego austriackiego powoduje ten skutek, iz sama
umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zawarta
wedlug przepiséw dotychczasowych (art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w.)
zachowuje tytul prawny jako dokument legitymujacy nabycie wiasnosci

50 Zob. przypis 49.
S1S.Breyer, Glosa do uchwaly SN..., cyt. w przypisie 49.
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nieruchomosci. Z dniem 1 stycznia 1947 r. nabywca moze zada¢ doko-
nania wpisu wiasno$ci na podstawie wspomnianej umowy, jezeli z tresci
wpisu wynika, ze zbywca (pozbywca) byt wpisany jako wiasciciel w chwili
zawarcia przedmiotowej umowy. Natomiast watpliwa jest kwestia obec-
nego zadania uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, jezeli po zawarciu umowy zobowiazujacej doszto do rozpo-
rzadzenia przedmiotowa nieruchomoscia. Wedlug kodeksu cywilnego
austriackiego, przez zawarcie umowy zobowiazujacej nabywca nie stat
si¢ wlascicielem nieruchomosci. Nadanie z dniem 1 stycznia 1947 r.
wspomnianej umowie skutku rzeczowego sprawia, Ze przeniesienie
wlasnosci nie nastapito w drodze czynnosci prawnej, tylko wskutek innego
zdarzenia. Nie uzasadnia to po stronie ,,nabywcy” powstania roszczenia
z art.10 ust.1 wk.w.h.

4.3. Przyjety przez Sad Najwyzszy kierunek oceny skutecznosci
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na gruncie obowiazywania kodek-
su cywilnego niemieckiego w zw. z art. XXX p.w. pr. rzecz. i p.ks.w.
co do zasady jest w pelni uzasadniony. Prawo rzeczowe dato mozliwosé
zawarcia umowy rzeczowej w wykonaniu zobowiazania powstalego
W przepisany sposob na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego. Ty-
tutem prawnym legitymujacym do zawarcia umowy rzeczowe;j jest umowa
zobowiazujaca do przeniesienia whasnosci nieruchomosci zawarta wedtug
»przepisow dotychczasowych”. Réwniez tytulem takim z dniem 1 stycz-
nia 1947 r. sa obie umowy zawarte pod rzadem kodeksu cywilnego
niemieckiego, gdyz z ta datq nabywca stat si¢ wlascicielem nieruchomo-
sci.
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