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Recenzja

System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, tom 4,
pod redakcja Edwarda Gniewka, 2 wydanie, C.H. Beck,
Instytut Nauk Prawnych PAN, Warszawa 2007, s. 958

I

Ukazujacy sie System Prawa Prywatnego, ktorego redaktorem naczel-
nym jest Profesor Zbigniew Radwanski, jest najbardziej znaczacym dzietem
polskiej doktryny cywilistycznej. Wpisuje si¢ w cywilistyczng mysl
prawnicza zamknigtego juz Systemu Prawa Cywilnego, sygnowanego
takze przez PAN Instytut Panstwa i Prawa pod naczelna redakcja Pro-
fesora Witolda Czachorskiego.

II

Recenzowany tom obejmuje problematyke: posiadania, ksiag wieczy-
stych, uzytkowania wieczystego, wtasnosci lokali, ograniczonych praw
rzeczowych oraz praw na dobrach materialnych niebgdacych rzeczami.
Publikowane dzieto pod redakcja prof. E. Gniewka sktada si¢ z opracowan
siedmiu Autoréw. Jest zupelie oczywiste, ze Redaktor tomu, zgodnie
z pryncypiami nauki, nie mogl ingerowa¢ w merytoryczng tres¢ rozwazan
objetych poszczegdlnymi rozdziatami, co do ktorych odpowiedzialnosé
za prezentowane poglady ponosza stosowni Autorzy. Nie mozna jednak
nie zauwazy¢, ze catoSciowa ,koncepcja” dzieta, jego wymowa mery-
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toryczna, przyjeta naukowa metodologia, a takze ,,ci¢zar” odpowiedzial-
nosci za caloksztalt opracowania trzeba przypisa¢ Redaktorowi tomu —
Profesorowi E. Gniewkowi. Zadanie to zostalo wykonane z nawigzka.

I

Na wstgpie godzi si¢ zauwazyC, ze prezentowany tom w znaczacy
sposob wyrdznia wlasciwe — jak mniemam — zachowanie proporcji miedzy
tzw. warstwg teoretyczno-doktrynalng omawianych instytucji prawno-
rzeczowych a trescig normatywna wraz z orzecznictwem oraz funkcjo-
nalnym odniesieniem si¢ do praktycznych skutkow przedstawianych
rozwigzan prawnych. Mysl doktrynalna w miare potrzeby nawiazuje do
réznych systeméw prawnych, prawnoporéwnawczych, a krytyczna
analiza poszczegdlnych uregulowan znajduje mocne i trwate podstawy
merytoryczne. Jest to niewatpliwie zastuga Autorow poszczegdlnych
rozdzialéw, ale wyrazne odniesienia znajduje takze w osobistym zaanga-
zowaniu mysli prawniczej Redaktora tomu, ktérego specjalizacja nauko-
wa instytucji prawnorzeczowych znana jest powszechnie nie tylko z re-
cenzowanego dziela.

Trzeba takze mocno podkresli¢, ze wprawdzie zasadnicza tresé
normatywna przedstawianych instytucji wyznacza kodeks cywilny (ksig-
ga druga), jednak przyjeta metodologia opracowania trafnie uwzglednia
wchodzace w system prawa rzeczowego instytucje ksiag wieczystych
(rozdz. 1I), wlasno$¢ lokalu (rozdz. 1V), praw rzeczowych do lokali
w spotdzielni mieszkaniowej (rozdz. IX), hipoteki (rozdz. XI) czy wresz-
cie praw do przedmiotéw materialnych niebedacych rzeczami, a wsrod
niech prawa do zléz kopalin oraz innych fragmentéw wnetrza ziemi,
prawa do wod oraz prawa do zwierzat (rozdz. XII).

v

1. Ze zrozumiatych wzgledow recenzja musi ograniczaé si¢ do wy-
branych probleméw i kwestii, a wybdr w duzej mierze ma charakter
subiektywny i podyktowany jest takze kierunkiem zainteresowan samego
recenzenta. Nie mozna takze zapomnie¢, ze adres ten kierowany jest
przede wszystkim do notariuszy, dla ktorych problematyka prawnorze-
czowa jest przedmiotem szczegdlnego zainteresowania zawodowego
i wywoluje zawsze wiele problemow na styku: nauka — praktyka.
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2. Instytucja posiadania stanowi nadal zywotny przedmiot praktyki
notarialnej, ktory przejawia si¢ przede wszystkim w dopuszczalnosci spo-
rzadzania umowy o przeniesienie posiadania nieruchomosci w formie aktu
notarialnego. Zagadnienie to tkwi mocno w tradycji regionu Matopolski
oraz kodeksu cywilnego austriackiego i bytego zaboru austriackiego,
a zwiazane bylo z posiadaniem prawnym, ktore opierato si¢ na waznej
podstawie wladania nieruchomoscia oraz posiadaniem wadliwym. Dobrze
si¢ stato, ze J. Gotaczynski przedstawil zasady posiadania w krotkim
ujeciu historycznym (s. 18-22), co nie jest bez znaczenia dla wspdlcze-
snego odniesienia sygnalizujacego mozliwos$¢é zawarcia umowy o prze-
niesienie posiadania nieruchomosci jako rzeczy, co dopuszcza kodeks
cywilny, a problematyke te przedstawia Autor na s. 31-35. Jezeli jednak
uznaje umowe za mozliwa podstawe przeniesienia posiadania rzeczy jako
sposob nabycia pochodnego (s. 31), nie szkodzitoby, gdyby Autor wska-
zal, czy w kazdej sytuacji prawnej i faktycznej istnieje mozliwos$¢ zawarcia
takiej umowy. Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, ze w naszej rzeczywi-
stosci dochodzito niejednokrotnie do przenoszenia posiadania nierucho-
mosci w drodze umowy, skutkiem czego nastepowat nieformalny obrot
wymagajacy interwencji ustawodawcy w celu jego ,,legalizacji” (przyklad
uwlaszczenia nieformalnych posiadaczy nieruchomosci rolnych). Dlatego
tez ilekro¢ wskazujemy na mozliwos¢ przeniesienia posiadania nierucho-
mosci, ktore nastepuje w drodze umowy, warto zwrocié¢ uwage na
ewentualne skutki wiazace si¢ z tym zdarzeniem. Jezeli bowiem strony
umowy ,,wybieraja” dla jej zawarcia forme aktu notarialnego, trzeba
koniecznie mie¢ na uwadze tytut posiadania, ktérym legitymowac si¢
powinien zbywca. Gdyby zbywca legitymowat si¢ tytulem wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci i chciatby zawrze¢ w formie aktu nota-
rialnego umowe, ktorej trescia byloby tylko przeniesie posiadania na rzecz
nabywcy, wowczas notariusz na podstawie art. 81 pr. o not. powinien
odméwié sporzadzenia zadanej umowy jako sprzecznej z prawem.
Notariuszowi nie wolno bowiem dopusci¢ do takiego przeniesienia po-
siadania, ktore przyczynialoby si¢ do nieformalnego obrotu nieruchomo-
Scig. Natomiast, jezeli zbywca nie legitymuje si¢ tytutem wiasnosci, a jest
posiadaczem nieruchomosci sprawujacym wladztwo kwalifikowane
w techniczno-prawnym tego stowa znaczeniu, woéwczas decyduje wola
posiadacza podczas trwania stanu posiadania (durante possessione) i wola
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nabywcy posiadania. Jezeli zatem strony ,,pragna” (por. art. 1 § 1 pr.
o not.) zawrze¢ taka umowe, notariusz sporzadzi akt notarialny, a w tresci
umowy strony stwierdza jedynie przeniesienie posiadania nieruchomosci.

3. Rozdziat II traktuje o ksiggach wieczystych. Z petng aprobata nalezy
odnotowaé ,,umiejscowienie” tej problematyki przed pozostatymi prawa-
mi rzeczowymi, gdyz nie ulega watpliwosci, ze instytucja ksiag wieczy-
stych stanowi podstawowa gwarancj¢ bezpieczenstwa obrotu prawnego
nieruchomosci. Z kolei najczgséciej przedmiotem praw rzeczowych sa
nieruchomosci. Ze zrozumiatych wzgledow nie mogh E. Gniewek ,,0bjac”
catej problematyki wieczystoksiggowej, ktdrej istotna ,,czg¢S¢” zostala
z ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece ,,prze-
niesiona” do postepowania wieczystoksiegowego (art. 626' — art. 6263
k.p.c.). W zakresie tzw. materialnoprawnej czesci ksiag wieczystych nie
mozna bylo ograniczy¢ si¢ do zasad materialnoprawnego prawa ksiag
wieczystych. Zreszta ,,podzial” poprzedniego brzmienia cyt. ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, dokonany ustawa z dnia 11 maja
2001 r.', nie mogt byé rowniez konsekwentny — wskazaé tu mozna
chociazby na instytucj¢ uzgodnienia tresci ksiggi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym, ktdra z istoty obejmuje zagadnienia zaréwno
materialnoprawne, jak i typowo proceduralne ksiag wieczystych. E. Gnie-
wek doskonale zdawal sobie sprawe z owego ,.konglomeratu” uregulo-
wan odnoszacych si¢ do ksiag wieczystych, czemu dal wymowny wyraz
w tresci tego rozdziatu. W duzej mierze zachowal wiasciwe proporcje
w przedstawianiu tej problematyki. Szczegdlnie interesujace sa rozwaza-
nia dotyczace dokonywania wpisow (s. 92-109). W sposob syntetyczny,
ale wyczerpujacy zostaly przedstawione wnioski o wpis, podstawy wpisu,
zakres kognicji sadu w postepowaniu o wpis, orzeczenie o wpisie. W pehi
podzielam stanowisko Autora, ze w ramach kognicji postgpowania o wpis
sad bada rowniez tres¢ i forme ,,innych dokumentéw”, ktore stanowia
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej (s. 105 nb. 120). Autor — jak sam
okreslit — ,,miat na uwadze bankowe dokumenty urzgdowe dotyczace
badania przez sad formalnych wymagan stawianych takim dokumentom
(art. 95 pr. bank.)”. Mozna byloby blizej wskaza¢ na jeszcze ,,inne do-

' Dz.U. Nr 63, poz. 635.
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kumenty” stanowiace podstawe wpisu. Akcentuj¢ koniecznos¢ istotnego
ograniczenia obowiazku badania przez sad tresci i formy dokumentéw
W postepowaniu o wpis stanowiacych tylko podstawe wpisu, gdyz zbyt
czgsto w praktyce, ale takze niestety w czesci pisSmiennictwa, probuje si¢
bezpodstawnie rozszerzy¢ owa kognicje na ,,inne dokumenty”, niestano-
wiace podstawy wpisu. Zada si¢ zwlaszcza od notariuszy dotaczania tych
wilasnie ,,innych dokumentéw” przytoczonych w tresci aktu, ale niestano-
wiacych podstawy wpisu. Dzieje sie tak zwlaszcza w odniesieniu do zadania
dotaczenia do wypisoéw akt notarialnych pelnomocnictw, co do ktorych
identyfikacja oraz tre$¢ zostata zamieszczona w tresci sporzadzonego aktu.
Przeciez pelnomocnictwo jest typowym dokumentem, ktory nie stanowi
podstawy wpisu w ksigdze wieczystej, a mimo to wyrazane sa poglady
opowiadajace si¢ za rozszerzeniem przedmiotowej kognicjiZ.

Zgodzi¢ si¢ takze wypada z Autorem i tym kierunkiem pi§miennictwa,
ktore przyjmuje, iz ,,uchybienia formalne aktu notarialnego — jako doku-
mentu urzedowego — nie mogg by¢ wylaczone spod kognicji sadu wie-
czystoksiggowego” (s. 102). Niezbyt jasny wydaje mi si¢ jednak brak
wyraznego odgraniczenia koniecznosci badania wymogdéw formalnych
aktu notarialnego od wymagan zachowania obowiazku materialnoprawnej
skutecznosci zawarte] w tymze akcie czynnosci prawnej (nb. 112). Forma
aktu notarialnego to wymogi zachowania takze wilasciwie udokumento-
wanych o$wiadczen woli stron, skladajacych si¢ na czynnos¢ prawna
wedlug wymagan prawa materialnego wlasciwego dla danego rodzaju
czynnos$ci prawnej, a nie aktu notarialnego jako dokumentu urzgdowego,
ktérego wymogi formalne okreslaja przepisy prawa o notariacie. Zacho-
wanie przez notariusza tych ostatnich wymagan formalnych sporzadzo-
nego dokumentu nie musi oznacza¢ zachowania wymaganej przez prawo
formy aktu notarialnego, jezeli udokumentowana czynnos¢ prawna okaze
si¢ bezwzglednie niewazna (nieskuteczna) i odwrotnie. Nie podzielam
takze twierdzenia, ze ,,wszelkie uchybienia przepisom o formie aktu
notarialnego pozbawiaja tzw. dokument przymiotu aktu notarialnego”.
Rowniez nie wszelkie uchybienia wymogom okreslonym w art. 92 § 1
pr. o not. skutkuja brakiem uznania sporzadzonego aktu za dokument

2 Por. np. . DominowsKka, Zakres merytorycznego badania wniosku o wpis w po-
stepowaniu wieczystoksiegowym, PiP 2007, nr 5, s. 85-94.
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urzedowy. Rozbiezno$¢ ocen podyktowana jest przede wszystkim bra-
kiem w obecnym prawie o notariacie odpowiednika przepisu art. 88 pr.
onot. z 1933 r.

4. Podzielam tez¢ A. Ciska, ze ,brak jest obiektywnych przestanek,
ktére w sposdéb jednoznaczny przemawialyby za koniecznoscia wyelimi-
nowania uzytkowania wieczystego z naszego systemu prawnego” (s. 229).
Trzeba jednak mie¢ na uwadze, iz wyrazna tendencja ustawodawcy zmierza
do istotnego ,,0graniczania” tej instytucji.

5. Wsrdd spotdzielczych praw do lokalu przez najblizsze lata wtasno-
$ciowe prawo do lokalu bedzie stanowito nadal przedmiot intensywnego
obrotu. W znaczeniu cywilistycznym spoldzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu jest prawem rzeczowym ograniczonym o tresci zblizonej do
prawa odrgbnej wlasnosci lokalu (s. 573 1 nast.). Problematyka ta w licz-
nych szczegdtach zostala przedstawiona przez K. Pietrzykowskiego
w sposob kompetentny i w miar¢ wyczerpujacy. Wyjatkowo niespdjny
i poddawany licznym zmianom stan prawny nie ufatwial Autorowi za-
dania, ktdre zostalo wypetnione z duza nawiazka. Ze szczegdlnym zado-
woleniem odnoszg si¢ do tresci objetej ,,zbywalnoscia spotdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu” (s. 599 i nast.), poniewaz stanowi zywotny
problem w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiggowej. Wiaze si¢ z tym
zagadnienie mozliwo$ci obcigzenia omawianego prawa, ktore staje sie
przedmiotem rozporzadzenia. Autor dopuszcza obciazenie omawianego
prawa hipoteka, co zreszta jest oczywiste na gruncie obecnej regulacji.
Natomiast zdecydowanie sprzeciwia si¢ obciazeniu omawianego prawa
uzytkowaniem, dzierzawa, stuzebnoscia osobista oraz gruntowa, a takze
prawem dozywocia (s. 611). Nalezy jednak zauwazy¢, ze wskazany
»katalog” nie wyczerpuje wszystkich zakazéw. Nie widz¢ przeszkod
,»obciazenia” omawianego prawa w postaci zobowigzania nabywcy do
korzystania ze zbywanego prawa przez zbywcg w ramach umowy
o charakterze zobowiazujacej, ktorej trescig nie bedzie zadne z wymie-
nionych wyzej praw.

A\

Jak na wstepie zostato podkreslone, drugie wydanie ,,Prawa rzeczo-
wego” pod red. E. Gniewka najlepiej rekomenduje to dzieto. Kazda z przed-
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stawionych w opracowaniu instytucji prawa rzeczowego stanowi¢ musi
zasadniczy punkt odniesienia, ilekro¢ dochodzi do potrzeby podjecia ana-
lizy danego problemu czy tez zapoznania si¢ z aktualnym stanem doktryny
oraz orzecznictwa w obrebie szeroko rozumianego prawa cywilnego.
Recenzja miata shuzy¢ jedynie pelnej akceptacji tworzacego si¢ nowego
»Systemu prawa prywatnego” oraz stanowi¢ zachete do dalszego stu-
diowania oraz praktycznego korzystania z ogromnego dorobku polskiej
doktryny prawa cywilnego.

Aleksander Oleszko
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