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Recenzja

System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, tom 4,
pod redakcj¹ Edwarda Gniewka, 2 wydanie, C.H. Beck,
Instytut Nauk Prawnych PAN, Warszawa 2007, s. 958

I
Ukazuj¹cy siê System Prawa Prywatnego, którego redaktorem naczel-

nym jest Profesor Zbigniew Radwañski, jest najbardziej znacz¹cym dzie³em
polskiej doktryny cywilistycznej. Wpisuje siê w cywilistyczn¹ my�l
prawnicz¹ zamkniêtego ju¿ Systemu Prawa Cywilnego, sygnowanego
tak¿e przez PAN Instytut Pañstwa i Prawa pod naczeln¹ redakcj¹ Pro-
fesora Witolda Czachórskiego.

II
Recenzowany tom obejmuje problematykê: posiadania, ksi¹g wieczy-

stych, u¿ytkowania wieczystego, w³asno�ci lokali, ograniczonych praw
rzeczowych oraz praw na dobrach materialnych niebêd¹cych rzeczami.
Publikowane dzie³o pod redakcj¹ prof. E. Gniewka sk³ada siê z opracowañ
siedmiu Autorów. Jest zupe³nie oczywiste, ¿e Redaktor tomu, zgodnie
z pryncypiami nauki, nie móg³ ingerowaæ w merytoryczn¹ tre�æ rozwa¿añ
objêtych poszczególnymi rozdzia³ami, co do których odpowiedzialno�æ
za prezentowane pogl¹dy ponosz¹ stosowni Autorzy. Nie mo¿na jednak
nie zauwa¿yæ, ¿e ca³o�ciowa �koncepcja� dzie³a, jego wymowa mery-
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toryczna, przyjêta naukowa metodologia, a tak¿e �ciê¿ar� odpowiedzial-
no�ci za ca³okszta³t opracowania trzeba przypisaæ Redaktorowi tomu �
Profesorowi E. Gniewkowi. Zadanie to zosta³o wykonane z nawi¹zk¹.

III
Na wstêpie godzi siê zauwa¿yæ, ¿e prezentowany tom w znacz¹cy

sposób wyró¿nia w³a�ciwe � jak mniemam � zachowanie proporcji miêdzy
tzw. warstw¹ teoretyczno-doktrynaln¹ omawianych instytucji prawno-
rzeczowych a tre�ci¹ normatywn¹ wraz z orzecznictwem oraz funkcjo-
nalnym odniesieniem siê do praktycznych skutków przedstawianych
rozwi¹zañ prawnych. My�l doktrynalna w miarê potrzeby nawi¹zuje do
ró¿nych systemów prawnych, prawnoporównawczych, a krytyczna
analiza poszczególnych uregulowañ znajduje mocne i trwa³e podstawy
merytoryczne. Jest to niew¹tpliwie zas³uga Autorów poszczególnych
rozdzia³ów, ale wyra�ne odniesienia znajduje tak¿e w osobistym zaanga-
¿owaniu my�li prawniczej Redaktora tomu, którego specjalizacja nauko-
wa instytucji prawnorzeczowych znana jest powszechnie nie tylko z re-
cenzowanego dzie³a.

Trzeba tak¿e mocno podkre�liæ, ¿e wprawdzie zasadnicz¹ tre�æ
normatywn¹ przedstawianych instytucji wyznacza kodeks cywilny (ksiê-
ga druga), jednak przyjêta metodologia opracowania trafnie uwzglêdnia
wchodz¹ce w system prawa rzeczowego instytucje ksi¹g wieczystych
(rozdz. II), w³asno�æ lokalu (rozdz. IV), praw rzeczowych do lokali
w spó³dzielni mieszkaniowej (rozdz. IX), hipoteki (rozdz. XI) czy wresz-
cie praw do przedmiotów materialnych niebêd¹cych rzeczami, a w�ród
niech prawa do z³ó¿ kopalin oraz innych fragmentów wnêtrza ziemi,
prawa do wód oraz prawa do zwierz¹t (rozdz. XII).

IV
1. Ze zrozumia³ych wzglêdów recenzja musi ograniczaæ siê do wy-

branych problemów i kwestii, a wybór w du¿ej mierze ma charakter
subiektywny i podyktowany jest tak¿e kierunkiem zainteresowañ samego
recenzenta. Nie mo¿na tak¿e zapomnieæ, ¿e adres ten kierowany jest
przede wszystkim do notariuszy, dla których problematyka prawnorze-
czowa jest przedmiotem szczególnego zainteresowania zawodowego
i wywo³uje zawsze wiele problemów na styku: nauka � praktyka.



173

rec. Aleksander Oleszko

2. Instytucja posiadania stanowi nadal ¿ywotny przedmiot praktyki
notarialnej, który przejawia siê przede wszystkim w dopuszczalno�ci spo-
rz¹dzania umowy o przeniesienie posiadania nieruchomo�ci w formie aktu
notarialnego. Zagadnienie to tkwi mocno w tradycji regionu Ma³opolski
oraz kodeksu cywilnego austriackiego i by³ego zaboru austriackiego,
a zwi¹zane by³o z posiadaniem prawnym, które opiera³o siê na wa¿nej
podstawie w³adania nieruchomo�ci¹ oraz posiadaniem wadliwym. Dobrze
siê sta³o, ¿e J. Go³aczyñski przedstawi³ zasady posiadania w krótkim
ujêciu historycznym (s. 18-22), co nie jest bez znaczenia dla wspó³cze-
snego odniesienia sygnalizuj¹cego mo¿liwo�æ zawarcia umowy o prze-
niesienie posiadania nieruchomo�ci jako rzeczy, co dopuszcza kodeks
cywilny, a problematykê tê przedstawia Autor na s. 31-35. Je¿eli jednak
uznaje umowê za mo¿liw¹ podstawê przeniesienia posiadania rzeczy jako
sposób nabycia pochodnego (s. 31), nie szkodzi³oby, gdyby Autor wska-
za³, czy w ka¿dej sytuacji prawnej i faktycznej istnieje mo¿liwo�æ zawarcia
takiej umowy. Trzeba mieæ bowiem na uwadze, ¿e w naszej rzeczywi-
sto�ci dochodzi³o niejednokrotnie do przenoszenia posiadania nierucho-
mo�ci w drodze umowy, skutkiem czego nastêpowa³ nieformalny obrót
wymagaj¹cy interwencji ustawodawcy w celu jego �legalizacji� (przyk³ad
uw³aszczenia nieformalnych posiadaczy nieruchomo�ci rolnych). Dlatego
te¿ ilekroæ wskazujemy na mo¿liwo�æ przeniesienia posiadania nierucho-
mo�ci, które nastêpuje w drodze umowy, warto zwróciæ uwagê na
ewentualne skutki wi¹¿¹ce siê z tym zdarzeniem. Je¿eli bowiem strony
umowy �wybieraj¹� dla jej zawarcia formê aktu notarialnego, trzeba
koniecznie mieæ na uwadze tytu³ posiadania, którym legitymowaæ siê
powinien zbywca. Gdyby zbywca legitymowa³ siê tytu³em w³asno�ci
przedmiotowej nieruchomo�ci i chcia³by zawrzeæ w formie aktu nota-
rialnego umowê, której tre�ci¹ by³oby tylko przeniesie posiadania na rzecz
nabywcy, wówczas notariusz na podstawie art. 81 pr. o not. powinien
odmówiæ sporz¹dzenia ¿¹danej umowy jako sprzecznej z prawem.
Notariuszowi nie wolno bowiem dopu�ciæ do takiego przeniesienia po-
siadania, które przyczynia³oby siê do nieformalnego obrotu nieruchomo-
�ci¹. Natomiast, je¿eli zbywca nie legitymuje siê tytu³em w³asno�ci, a jest
posiadaczem nieruchomo�ci sprawuj¹cym w³adztwo kwalifikowane
w techniczno-prawnym tego s³owa znaczeniu, wówczas decyduje wola
posiadacza podczas trwania stanu posiadania (durante possessione) i wola
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nabywcy posiadania. Je¿eli zatem strony �pragn¹� (por. art. 1 § 1 pr.
o not.) zawrzeæ tak¹ umowê, notariusz sporz¹dzi akt notarialny, a w tre�ci
umowy strony stwierdz¹ jedynie przeniesienie posiadania nieruchomo�ci.

3. Rozdzia³ II traktuje o ksiêgach wieczystych. Z pe³n¹ aprobat¹ nale¿y
odnotowaæ �umiejscowienie� tej problematyki przed pozosta³ymi prawa-
mi rzeczowymi, gdy¿ nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e instytucja ksi¹g wieczy-
stych stanowi podstawow¹ gwarancjê bezpieczeñstwa obrotu prawnego
nieruchomo�ci. Z kolei najczê�ciej przedmiotem praw rzeczowych s¹
nieruchomo�ci. Ze zrozumia³ych wzglêdów nie móg³ E. Gniewek �obj¹æ�
ca³ej problematyki wieczystoksiêgowej, której istotna �czê�æ� zosta³a
z ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece �prze-
niesiona� do postêpowania wieczystoksiêgowego (art. 6261 � art. 62613
k.p.c.). W zakresie tzw. materialnoprawnej czê�ci ksi¹g wieczystych nie
mo¿na by³o ograniczyæ siê do zasad materialnoprawnego prawa ksi¹g
wieczystych. Zreszt¹ �podzia³� poprzedniego brzmienia cyt. ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece, dokonany ustaw¹ z dnia 11 maja
2001 r.1, nie móg³ byæ równie¿ konsekwentny � wskazaæ tu mo¿na
chocia¿by na instytucjê uzgodnienia tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym, która z istoty obejmuje zagadnienia zarówno
materialnoprawne, jak i typowo proceduralne ksi¹g wieczystych. E. Gnie-
wek doskonale zdawa³ sobie sprawê z owego �konglomeratu� uregulo-
wañ odnosz¹cych siê do ksi¹g wieczystych, czemu da³ wymowny wyraz
w tre�ci tego rozdzia³u. W du¿ej mierze zachowa³ w³a�ciwe proporcje
w przedstawianiu tej problematyki. Szczególnie interesuj¹ce s¹ rozwa¿a-
nia dotycz¹ce dokonywania wpisów (s. 92-109). W sposób syntetyczny,
ale wyczerpuj¹cy zosta³y przedstawione wnioski o wpis, podstawy wpisu,
zakres kognicji s¹du w postêpowaniu o wpis, orzeczenie o wpisie. W pe³ni
podzielam stanowisko Autora, ¿e w ramach kognicji postêpowania o wpis
s¹d bada równie¿ tre�æ i formê �innych dokumentów�, które stanowi¹
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej (s. 105 nb. 120). Autor � jak sam
okre�li³ � �mia³ na uwadze bankowe dokumenty urzêdowe dotycz¹ce
badania przez s¹d formalnych wymagañ stawianych takim dokumentom
(art. 95 pr. bank.)�. Mo¿na by³oby bli¿ej wskazaæ na jeszcze �inne do-

1 Dz.U. Nr 63, poz. 635.
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kumenty� stanowi¹ce podstawê wpisu. Akcentujê konieczno�æ istotnego
ograniczenia obowi¹zku badania przez s¹d tre�ci i formy dokumentów
w postêpowaniu o wpis stanowi¹cych tylko podstawê wpisu, gdy¿ zbyt
czêsto w praktyce, ale tak¿e niestety w czê�ci pi�miennictwa, próbuje siê
bezpodstawnie rozszerzyæ ow¹ kognicjê na �inne dokumenty�, niestano-
wi¹ce podstawy wpisu. ¯¹da siê zw³aszcza od notariuszy do³¹czania tych
w³a�nie �innych dokumentów� przytoczonych w tre�ci aktu, ale niestano-
wi¹cych podstawy wpisu. Dzieje siê tak zw³aszcza w odniesieniu do ¿¹dania
do³¹czenia do wypisów akt notarialnych pe³nomocnictw, co do których
identyfikacja oraz tre�æ zosta³a zamieszczona w tre�ci sporz¹dzonego aktu.
Przecie¿ pe³nomocnictwo jest typowym dokumentem, który nie stanowi
podstawy wpisu w ksiêdze wieczystej, a mimo to wyra¿ane s¹ pogl¹dy
opowiadaj¹ce siê za rozszerzeniem przedmiotowej kognicji2.

Zgodziæ siê tak¿e wypada z Autorem i tym kierunkiem pi�miennictwa,
które przyjmuje, i¿ �uchybienia formalne aktu notarialnego � jako doku-
mentu urzêdowego � nie mog¹ byæ wy³¹czone spod kognicji s¹du wie-
czystoksiêgowego� (s. 102). Niezbyt jasny wydaje mi siê jednak brak
wyra�nego odgraniczenia konieczno�ci badania wymogów formalnych
aktu notarialnego od wymagañ zachowania obowi¹zku materialnoprawnej
skuteczno�ci zawartej w tym¿e akcie czynno�ci prawnej (nb. 112). Forma
aktu notarialnego to wymogi zachowania tak¿e w³a�ciwie udokumento-
wanych o�wiadczeñ woli stron, sk³adaj¹cych siê na czynno�æ prawn¹
wed³ug wymagañ prawa materialnego w³a�ciwego dla danego rodzaju
czynno�ci prawnej, a nie aktu notarialnego jako dokumentu urzêdowego,
którego wymogi formalne okre�laj¹ przepisy prawa o notariacie. Zacho-
wanie przez notariusza tych ostatnich wymagañ formalnych sporz¹dzo-
nego dokumentu nie musi oznaczaæ zachowania wymaganej przez prawo
formy aktu notarialnego, je¿eli udokumentowana czynno�æ prawna oka¿e
siê bezwzglêdnie niewa¿na (nieskuteczna) i odwrotnie. Nie podzielam
tak¿e twierdzenia, ¿e �wszelkie uchybienia przepisom o formie aktu
notarialnego pozbawiaj¹ tzw. dokument przymiotu aktu notarialnego�.
Równie¿ nie wszelkie uchybienia wymogom okre�lonym w art. 92 § 1
pr. o not. skutkuj¹ brakiem uznania sporz¹dzonego aktu za dokument

2 Por. np. J. D o m i n o w s k a, Zakres merytorycznego badania wniosku o wpis w po-
stêpowaniu wieczystoksiêgowym, PiP 2007, nr 5, s. 85-94.
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urzêdowy. Rozbie¿no�æ ocen podyktowana jest przede wszystkim bra-
kiem w obecnym prawie o notariacie odpowiednika przepisu art. 88 pr.
o not. z 1933 r.

4. Podzielam tezê A. Ciska, ¿e �brak jest obiektywnych przes³anek,
które w sposób jednoznaczny przemawia³yby za konieczno�ci¹ wyelimi-
nowania u¿ytkowania wieczystego z naszego systemu prawnego� (s. 229).
Trzeba jednak mieæ na uwadze, i¿ wyra�na tendencja ustawodawcy zmierza
do istotnego �ograniczania� tej instytucji.

5. W�ród spó³dzielczych praw do lokalu przez najbli¿sze lata w³asno-
�ciowe prawo do lokalu bêdzie stanowi³o nadal przedmiot intensywnego
obrotu. W znaczeniu cywilistycznym spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu jest prawem rzeczowym ograniczonym o tre�ci zbli¿onej do
prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu (s. 573 i nast.). Problematyka ta w licz-
nych szczegó³ach zosta³a przedstawiona przez K. Pietrzykowskiego
w sposób kompetentny i w miarê wyczerpuj¹cy. Wyj¹tkowo niespójny
i poddawany licznym zmianom stan prawny nie u³atwia³ Autorowi za-
dania, które zosta³o wype³nione z du¿¹ nawi¹zk¹. Ze szczególnym zado-
woleniem odnoszê siê do tre�ci objêtej �zbywalno�ci¹ spó³dzielczego w³a-
sno�ciowego prawa do lokalu� (s. 599 i nast.), poniewa¿ stanowi ¿ywotny
problem w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej. Wi¹¿e siê z tym
zagadnienie mo¿liwo�ci obci¹¿enia omawianego prawa, które staje siê
przedmiotem rozporz¹dzenia. Autor dopuszcza obci¹¿enie omawianego
prawa hipotek¹, co zreszt¹ jest oczywiste na gruncie obecnej regulacji.
Natomiast zdecydowanie sprzeciwia siê obci¹¿eniu omawianego prawa
u¿ytkowaniem, dzier¿aw¹, s³u¿ebno�ci¹ osobist¹ oraz gruntow¹, a tak¿e
prawem do¿ywocia (s. 611). Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e wskazany
�katalog� nie wyczerpuje wszystkich zakazów. Nie widzê przeszkód
�obci¹¿enia� omawianego prawa w postaci zobowi¹zania nabywcy do
korzystania ze zbywanego prawa przez zbywcê w ramach umowy
o charakterze zobowi¹zuj¹cej, której tre�ci¹ nie bêdzie ¿adne z wymie-
nionych wy¿ej praw.

V
Jak na wstêpie zosta³o podkre�lone, drugie wydanie �Prawa rzeczo-

wego� pod red. E. Gniewka najlepiej rekomenduje to dzie³o. Ka¿da z przed-
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stawionych w opracowaniu instytucji prawa rzeczowego stanowiæ musi
zasadniczy punkt odniesienia, ilekroæ dochodzi do potrzeby podjêcia ana-
lizy danego problemu czy te¿ zapoznania siê z aktualnym stanem doktryny
oraz orzecznictwa w obrêbie szeroko rozumianego prawa cywilnego.
Recenzja mia³a s³u¿yæ jedynie pe³nej akceptacji tworz¹cego siê nowego
�Systemu prawa prywatnego� oraz stanowiæ zachêtê do dalszego stu-
diowania oraz praktycznego korzystania z ogromnego dorobku polskiej
doktryny prawa cywilnego.

Aleksander Oleszko


