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wieczystoksiegowym.

Rozwazania nad projektem reformy

1. Wstep

Polski system wieczystoksiggowy, cho¢ oparty na modelu srodkowo-
europejskiej ksiggi wieczystej, rozni si¢ zasadniczo od swoich german-
skich odpowiednikéw znaczeniem, jakie przyznaje wpisowi do ksiggi
wieczystej. Zasada w naszym systemie prawnym sa bowiem wpisy
deklaratywne. Wpisy konstytutywne sa za§ wyjatkiem'.

Aktualnie coraz liczniej pojawiaja si¢ glosy upatrujace w tym rozwia-
zaniu pewna niedoskonatos¢. Odzwierciedleniem tej tendencji jest postulat
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, aby wprowadzi¢ do naszego
systemu prawnego zasadg konstytutywnego wpisu dla nabycia wiasno$ci
nieruchomosci. Przemawia¢ ma za tym ,,staly wzrost obrotu nierucho-
moS$ciami 1 doniosto$¢ gwarancji wiasnosci, ktdre panstwo zapewnia
obywatelom”. Wskazuje si¢ tez, ze ,,z chwila komputeryzacji ksiag
wieczystych ustaje podstawowa przyczyna rezygnacji w latach powo-
jennych z wpisow konstytutywnych motywowana praktyczng niemoz-
liwoscia wprowadzenia powszechnosci ksiag wieczystych™, a takze, iz

"'Tak J.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 305-306.
2Zob.Z.Radwanski, Zielona ksigga. Optymalna wizja kodeksu cywilnego w Rzecz-
pospolitej Polskiej, Warszawa 2006, s. 65.
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zniesione zostaly inne bariery stojace na przeszkodzie do wprowadzenia
wpisow konstytutywnych (wpis przestal by¢ nadmiernie kosztowny
poprzez wprowadzenie oplaty statej, skroceniu ulegt okres oczekiwania
na wpis do ksiggi wieczystej). Wprowadzenie wpisu konstytutywnego
miatoby na celu wzmocnienie wiarygodnos$ci ksiag wieczystych®.

Kazda zmiana podstawowych zasad danego porzadku prawnego wiaze
si¢ z powaznymi niedogodnos$ciami, a nawet perturbacjami. Z pewnoscia
prawo rzeczowe stanowi trudniejsza materig¢ dla wszelkich reform niz inne
dziaty prawa cywilnego. Zdawali sobie z tego sprawe Kodyfikatorzy II
Rzeczpospolitej i z tej przyczyny prace nad unifikacja prawa rzeczowego
przebiegaly wolno i ostroznie. Wprowadzenie wpisu konstytutywnego
jako przestanki nabycia wiasno$ci nieruchomosci stanowi istotna inge-
rencj¢ nie tylko w prawo wieczystoksiggowe, ale w caty system polskiego
prawa rzeczowego. Ingerencja taka wymaga namyshi i rozwagi, a wzia¢
nalezy pod uwage nie tylko koszty materialne widziane z perspektywy
wymiaru sprawiedliwosci, lecz 0ogot kosztow, jakie zmiana ta wywota dla
obrotu prawnego. Posrednio maja one bowiem wptyw na kondycjg catej
gospodarki.

Zagadnienie wpisow konstytutywnych jako przestanki zmian stanu
prawnego nieruchomosci bylo jednym z najzywiej dyskutowanych za-
gadnien w trakcie prac Komisji Kodyfikacyjnej RP w okresie migdzywo-
jennym. Z tej perspektywy argumenty wskazywane aktualnie za wpro-
wadzeniem jako zasady wpisow konstytutywnych zdaja si¢ nie dotykad
istoty tej materii. Odczu¢ mozna w nich nadmierny wptyw niemieckiej
doktryny, ktéra w zasadzie wpisu upatruje najwyzszy stopien rozwoju
systemu wieczystoksiggowego®.

Kwestia wprowadzenia do polskiego porzadku prawnego zasady wpisow
konstytutywnych dla wynikajacych z czynnosci prawnych zmian stanu
prawnego nieruchomosci wymaga poglebionej refleksji. Celem mojej

3 Tak Z.Radwanski, Zielona ksiega..., s. 64. Podobnie G.Bieniek, Prawo
rzeczowe w nowym kodeksie cywilnym (podstawowe zatozenia), tekst dostgpny na stronie
www.rejent.com.pl/sympozjium/2b.pdf. Postulat taki formutowatl wczesniej takze
B.Zdziennicki, Regulacja prawna ksiqg wieczystych, Studia Prawnicze 2001, nr 2,
s. 17-18.

4 Tak A. Wacke, [w:] M.E. Rinn e, Miinchner Kommentar zum Biirgerlichen Ge-
setzbuch, t. VI, Miinchen 2004, s. 107.
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wypowiedzi jest sprowokowanie dyskusji dotyczacej tego zagadnienia
oraz zwrocenie uwagi na motywy aktualnie obowiazujacego polskiego
systemu wpiséw, ewolucje niemieckiego systemu prawnego oraz ewen-
tualne konieczne inne zmiany legislacyjne, ktore wigza¢ musiatyby si¢
z wprowadzeniem wpisé6w konstytutywnych jako zasady w naszym pra-
wie wieczystoksiggowym.

2. Uwagi ogdlne o znaczeniu wpisu wieczystoksiegowego

U podstaw systemdw wieczystoksiegowych lezy zalozenie, ze ksigga
wieczysta odzwierciedla¢ powinna rzeczywisty stan prawny nierucho-
mosci, tzn., ze ujawnia ona w sposéb w pelni wiarygodny ogdt praw
rzeczowych na nieruchomosci. Zalozenie to urzeczywistni¢ mogtaby tylko
bezwzglednie stosowana zasada, zgodnie z ktéra powstanie, przejscie,
zmiana i wygasnigcie praw rzeczowych na nieruchomosci nastepuje zawsze
przez wpis i1 z chwila wpisu do ksiegi wieczystej (quod non est in libris
non est in mundo), a zarazem nie moze by¢ uzaleznione od innych przestanek
(tzw. zasada formalnej prawomocnosci wpisu)’. System taki w sposob
bezbtedny zapewnilby wiarygodnos¢ ksiegi wieczystej’. Mozna by bo-
wiem w nim bez zastrzezen stwierdzi¢, ze stan prawny ujawniony
w ksiedze wieczystej jest rzeczywisty. W systemie tym to ksigga wie-
czysta ksztattowataby stan prawny, a nie bytaby jedynie jego odzwier-
ciedleniem. Jakakolwiek rozbieznos¢ migdzy treScia ksiggi wieczystej
a stanem prawnym nieruchomosci nie jest wowczas wyobrazalna.

Tak skrajnie zaprojektowany system wieczystoksiggowy nie miatby
jednak zadnych zalet poza ,,czystoscia” logiczna i prostota. Ujecie, w kto-
rym wpis do ksiggi wieczystej stanowitby jedyna i samoistng przestanke
powstania, przejscia, zmiany i wygasnigcia praw rzeczowych na nieru-
chomosci’, godzitoby w elementarne poczucie sprawiedliwosci albo

5Zob. ). Wasilkowski, Znaczenie wpisu w ksiedze wieczystej wedlug prawa rze-
czowego, PiP 1947, nr 4, s. 17.

6Zob.J.Ignatowicz, J.Wasilkowski, [w:]J.Ignatowicz, System prawa
cywilnego, t. 11, Wroctaw 1977, s. 902.

"Rozwiazanie takie obowiazywato w nielicznych partykularnych ustawodawstwach na
obszarze Rzeszy Niemieckiej przed kodyfikacja niemieckiego prawa cywilnego (tj. w prawie
miast Lubeki i Hamburga oraz w Meklemburgii). Zob.J.Ignatowicz J. Wasilkow-
ski, System prawa..., s. 903, przyp. 19 oraz M. Diimig, [w:] J. Kuntze, R.Ertl,
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przynajmniej komplikowatoby system prawny w innym miejscu. W sys-
temie tym dochodzitoby do skutku przej$cie prawa whasnosci nierucho-
mosci np. w sytuacji, gdy wpis nastapil bez waznej umowy prawnorze-
czowej lub w wyniku zwyklej omyiki. Trudne do zaakceptowania byloby
takze zalozenie, zgodnie z ktérym bez wpisu do ksiggi wieczystej nie
moglaby nastapi¢ co do nieruchomosci zadna zmiana stosunkéw praw-
norzeczowych, czego konsekwencja byloby np. rozbicie skutkéw otwar-
cia spadku i uczynienie wyjatku dla praw na nieruchomosci, ktore prze-
chodzityby na spadkobiercéw nie w chwili otwarcia spadku, lecz dopiero
z chwila ujawnienia spadkobiercow w ksiedze wieczystej. Rozwiazanie
takie wymagatoby z kolei rozstrzygnigcia tego, do kogo nalezy nierucho-
mo$¢ w okresie od $mierci spadkodawcy do wpisu spadkobiercow do
ksiegi wieczystej®.

3. Zasada wpisu w ujeciu wspolczesnym i jej dalsze kon-
sekwencje

Wspotczesne germanskie systemy wieczystoksiggowe, odrzucajac
przedstawione skrajnosci, daza zarazem do utrzymania na pierwszym
planie zatozenia, wedtug ktérego ksigga wieczysta odzwierciedla¢ powin-
na rzeczywisty stan prawny nieruchomosci. Niekwestionowanie najsku-
teczniejszym S$rodkiem do jej urzeczywistnienia jest zastosowanie jako
zasady wpisow prawotworczych (konstytutywnych)’. We wspolczesnym,
zmodyfikowanym ujeciu wpis konstytutywny rozumiany jest jednak jako
jedna z przestanek (ale nie jedyna) zmiany stosunkow prawnorzeczowych
na nieruchomosci'®. Ponadto zasada wpisow konstytutywnych ograni-
czana jest wylacznie do zmian nast¢pujacych w wyniku czynnos$ci praw-
nych. Pozostale zmiany stosunkow prawnorzeczowych na nieruchomo-
$ci (np. dziedziczenie, zasiedzenie) powstaja niezaleznie od wpisu

HHermann, D.Eickmann, Grundbuchrecht. Kommentar zur Grundbuchordnung
und Grundbuchverfiigung einschliefllich Wohnungseigentumsgrundbuchverfiigung, Ber-
lin 2006, s. 54.

8 Por. J.Ignatowicz, Prawo..., s. 305 oraz J. Wasilkowski, Znaczenie wpi-
su..., s. 17.

°Zob.R.Stiirner, [w:]F.Baur, R. Stiirner, Sachenrecht, Miinchen 1999, s. 145.

10Zob. Z.K. N ow ak owski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 227.
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wieczystoksiggowego, ktory ma wowczas charakter deklaratywny (ujaw-
niajacy). Koncepcja ta okreslana jest w literaturze mianem zasady wpisu
(niem. Eintragungsprinzip).

Tak rozumiana zasada wpisu stwarza w konsekwencji konieczno$é
rozrozniania materialnego i formalnego stanu prawnego nieruchomo-
sci. Formalny stan prawny nieruchomosci determinowany jest zakresem
dokonanych wpisow. Materialny stan prawny nieruchomosci, zwany tez
»stanem rzeczywistym”, odnosi si¢ do stanu prawnego wynikajacego
z prawa materialnego. Ograniczenia wprowadzone we wspolczesnie przy-
jetej w prawie niemieckim zasadzie wpisu maja ten skutek, ze nie jest
ona w stanie zapobiec niezgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksigdze
wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci.

Rozbieznos¢ ta wynika¢é moze m.in. z nastgpujacych okolicznosci:
1) niewynikajacych z czynno$ci prawnych zdarzen prawnych powodu-
jacych zmiang wiasciciela nieruchomosci lub podmiotu innych praw ujaw-
nionych w ksiedze wieczystej (np. dziedziczenie, polaczenie spotek,
zasiedzenie), 2) wygasnigcia praw ujawnionych w ksigdze wieczystej,
3) przyjecia w prawie niemieckim zasady konsensu formalnego, umoz-
liwiajacej wpis bez istnienia czynnosci prawnej powodujacej rozporzadze-
nie nieruchomoscia, 4) wpisu dokonanego w wyniku btedu sadu (np.
strony A i B uzgodnity zbycie nalezacej do A nieruchomosci X, a sad wpisat
nabycie przez B nieruchomosci Y, nalezacej takze do zbywcy A), 5) wpisu
dokonanego na podstawie powzdania okreslajacego omytkowo jako
przedmiot zbycia niewtasciwa nieruchomos¢, pomimo zgodnej woli stron
co do objecia transakcja innej nieruchomosci (falsa demonstratio), 6) wpisu
dokonanego przez sad na podstawie niewaznej lub bezskutecznej czyn-
nosci prawnej, 7) wpisu dokonanego przez sad bez istnienia podstawy
wpisu'l.

Konsekwencja tego, ze zaistnie¢ moze rozbiezno$¢ migdzy rzeczywi-
stym stanem prawnym nieruchomos$ci a stanem prawnym ujawnionym
w ksigdze wieczystej, jest konieczno$§¢ wprowadzenia instrumentu
umozliwiajacego likwidacje tej rozbieznosci, a takze srodka zapewniaja-

"Por.R.Stiirner,[w:]F.Baur,R. Stiirner,Sachenrecht..., s. 190-191. A. Wacke
(A.Wacke, [w:] M.E.Rinne, Miinchner Kommentar..., s. 227-231) podaje ponadto
dalsze przypadki mozliwych rozbieznosci.
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cego ochrong osob dziatajacych w zaufaniu do nieprawidtowych wpisow
zamieszczonych w ksiedze wieczystej. Pierwszemu celowi czyni zados¢
roszczenie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (niem. Grundbuchberichtigungsanspruch — § 894 k.c. niem.),
drugiemu za$ — rekojmia wiary publicznej ksiggi wieczystej (niem. dffen-
tlicher Glaube des Grundbuchs — § 892 k.c. niem.). Ograniczona wia-
rygodnos¢ wpiséw w ksiedze wieczystej powoduje takze to, ze prawo
niemieckie wigza¢ musi z wpisem wzruszalne domniemanie jego praw-
dziwosci (§ 891 k.c. niem.)'.

Z dotychczasowych wywodow wyptywaja nastepujace wnioski: Zasada
wpisu w jej wspdtczesnym wydaniu nie jest w stanie zapewni¢ petnej
wiarygodnosci ksiag wieczystych. Przypadki, ktore moga by¢ zrodlem
rozbieznosci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksig-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, sa dos$¢ liczne, a w
konsekwencji prawo niemieckie poshugiwa¢ musi si¢ charakterystyczny-
mi takze dla polskiego systemu prawnego instrumentami, tj. uzgodnieniem
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, rekojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych i domniemaniem prawdziwo$ci wpisu.

Gdyby niemiecki porzadek prawny nie podlegat dalszej ewolucji,
wowczas nalezatloby w stosunku do polskiego systemu wieczystoksig-
gowego dostrzec roznicg natury kwantytatywnej. Trzeba by wow-
czas stwierdzi¢, ze wprowadzona w Niemczech zasada wpisu powoduje
to, ze rozbiezno$ci pomigdzy trescia ksiggi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym sg rzadsze niz w Polsce, a wobec tego rzadziej do glosu
dochodzi roszczenie o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym oraz rekojmia wiary publicznej ksiggi wieczyste;.
Takie stwierdzenie nie wydaje si¢ jednak prawdziwe. Niemiecki system
wieczystoksiggowy podlegatl bowiem w XX w. dalszej ewolucji, tagodzac
istotnie zasade wpisu przez obrét ekspektatywa wilasnosci (zob. dalej:
pkt 8).

4. Motywy przyjecia wpisow deklaratywnych w prawie polskim

Polski ustawodawca podczas unifikacji prawa rzeczowego, czerpiac
z do$wiadczen niemieckich i austriackich, $wiadomie stworzyt oryginalne

12.Zob. A.Wacke, [w:] M.E.Rinne, Miinchner Kommentar-..., s. 288.
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rozwiazanie w zakresie wpisoOw do ksiggi wieczystej. W polskim systemie
prawnym dominujace znaczenie maja wpisy deklaratoryjne, a wpisom
konstytutywnym przypada szczegdlna rola, odmienna niz w ustawodaw-
stwach germanskich. U podloza takiego rozstrzygniecia lezaty dwa motywy.

Pierwszy motyw miat charakter czysto organizacyjny. W okresie prac
unifikacyjnych ksiggi wieczyste nie byly w Polsce powszechne, a mo-
ment objgcia ogdlnopolskim systemem wieczystoksiggowym wszystkich
nieruchomos$ci wydawat si¢ wowczas odlegly. Petna unifikacja prawa
rzeczowego wymagata przyjecia jako zasady wpisow deklaratywnych!',
Trudno sobie bowiem wyobrazi¢ zastosowanie wymogu konstytutyw-
nego wpisu w sytuacji, gdy wiele nieruchomosci nie miato urzadzonej
ksiegi wieczystej't. Alternatywa — formulowana zreszta takze w trakcie
prac unifikacyjnych — byto stworzenie systemu mieszanego (dwoistego),
w ktorym wpisy sa konstytutywne wylacznie w odniesieniu do nieru-
chomosci, ktore maja juz urzadzona ksigge wieczysta, a w pozostalym
zakresie wpis do ksiggi wieczystej nie jest przestanka rozporzadzenia
nieruchomoécia. W tym drugim przypadku wlasno$¢ nieruchomosci
przechodzi¢ miata na nabywce ,,przez objgcie w posiadanie prawa wia-
snosci” za zgoda dotychczas uprawnionego i na podstawie waznego
tytulu'®. Takie rozwigzanie kldcilo si¢ wszakze z idea unifikacji prawa.

Drugi motyw skfaniajacy do odrzucenia wpiséw konstytutywnych
jako zasady wynikat z przeswiadczenia co do merytorycznej wadliwosci
systemu germanskiego. F. Zoll zwalczat go w wielu swoich publikacjach,
twierdzac, ze zastosowana w prawie niemieckim i austriackim zasada
wpisu ma charakter doktrynerski i nie jest uzasadniona rzeczywista potrzeba.
Jego zdaniem osoby uczciwe, dziatajace w zaufaniu do ksiggi wieczyste;j,
chronione sa wystarczajaco przez rekojmi¢ wiary publicznej ksiag wie-
czystych. F. Zoll przywotywat liczne przypadki z praktyki w Matopolsce,

13 Zob. F.Z o1, Znaczenie wpisow w ksiegach gruntowych w przyszbym kodeksie
cywilnym, Czas Prawniczy i Ekonomiczny 1945, z. 7-12, s. 72.

14 Zob. Uzasadnienie ogdlne projektu prawa rzeczowego, maszynopis niepubl., s. 5,
Archiwum Akt Nowych, nr zespotu 285, sygn. 4425, k. 562 oraz Uzasadnienie projektu
zmian do projektu prawa rzeczowego, maszynopis niepubl., Archiwum Akt Nowych,
nr zespotu 285, sygn. 4422, k. 52-53.

5 Tak F.Z o011, O koncepcji podstawowej dla kodyfikacji praw rzeczowych na nie-
ruchomosciach, Themis Polska 1928/9, t. IV, s. 15-17.
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gdzie w wyniku niezrozumienia przez ludno$¢ wiejska znaczenia ksiag
gruntowych wiele transakcji nie byto ujawnianych w tych ksiggach. Stan
ten wykorzystywaly osoby nieuczciwe, ktore po zbyciu nieruchomosci
(nieujawnionym w ksiedze gruntowej) dokonywaty dalszego rozporza-
dzenia taka nieruchomoscia (np. ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie
zaciaganego kredytu), co odbywato si¢ kosztem nabywcy nieruchomosci
i prowadzito wielokrotnie do tragedii zyciowych's. Przedmiotem krytyki
byto to, ze zasada wpisu dziatata w tym wypadku na korzys¢ beneficja-
riusza rozporzadzenia niezaleznie od jego dobrej wiary'”.

5. Koncepcje dotyczace znaczenia wpiséw w pracach uni-
fikacyjnych

Od zaprezentowanych motywow zmierzajacych do ograniczenia zasady
wpisu do stworzenia polskiego systemu wpisoOw wieczystoksiggowych
prowadzita jednak nieprosta droga, na ktorej Scierato si¢ kilka rozwiazan.
Ich autorem byt Fryderyk Zoll. Wigkszo$¢ cztonkdéw Podsekcji Prawa
Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej I RP sktaniata si¢ bowiem ku za-
sadzie wpisu w jej niemieckim wydaniu.

Koncepcje F. Zolla ewoluowaty w zaleznosci od szans, jakie dostrzegat
dla ich wprowadzenia. Wobec ogoélnego przywiazania do wpiséw kon-
stytutywnych generalne przekreslenie zasady, zgodnie z ktora wpisy zmian
w zakresie stosunkow rzeczowych na nieruchomosciach wynikajacych
z czynnosci prawnych wymagaja dla wywotania skutkéw prawnych wpisu
do ksiggi wieczystej, wydawalo si¢ niemozliwe do przeprowadzenia.

Najmniejsza ingerencj¢ w zasade wpisu stanowita koncepcja, wedlug
ktorej utrzymany miat by¢ wymog prawotworczego wpisu dla wynika-
jacych z czynno$ci prawnej zmian stanu prawnego nieruchomosci, majacej
urzadzona ksigge wieczysta. Jednoczesnie prawnie nabyte posiadanie takiej
nieruchomosci (posiadanie prawe, iusta possesio) miato uzyska¢ ochrong
w stosunku do 0s6b trzecich. Pod pojgciem posiadania prawnie nabytego
(prawego) rozumiano posiadanie uzyskane za zgoda poprzedniego posia-

16 Zob. F.Z 011, Znaczenie wpisow..., s. 58.
17 Krytyka ta byta jednak w znacznej mierze przesadzona, szczegolnie jesliby odnies¢
ja do wspoblczesnego prawa niemieckiego. Zob. dalej: pkt 9.

59



Jarostaw Kuropatwinski

dacza w wykonaniu zawartej umowy, ktora mogtaby by¢ podstawa wpisu
do ksiggi wieczystej. Wedtug tej koncepcji posiadanie prawnie nabyte
miato Korzysta¢ z tzw. ochrony publicjanskiej (actio publiciana)'®.

Jednoczesnie F. Zoll sformutowat koncepcj¢ dalej idaca. Pomimo
utrzymania formalnej konstrukcji wpisu konstytutywnego dla wszystkich
zmian stanu prawnego nieruchomosci, dla ktérych urzadzono ksigge
wieczysta, w ujgciu tym przewidziana zostata konwalidacja braku wpisu
przez objgcie nieruchomo$ci w prawne posiadanie. Wowczas bowiem
zbyweca tracit prawo do rozporzadzenia ta nieruchomoscia i osoba trzecia
nie mogta juz skutecznie jej naby¢, o ile nie zdotataby zastonic si¢ regkojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych'?. Od tej koncepcji blisko juz do przyjecia
zasady deklaratoryjno$ci wpisow wieczystoksiggowych.

Wigkszos¢ cztonkoéw Podsekeji Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfi-
kacyjnej II RP nie akceptowala tych rozwiazan i w konsekwencji w pro-
jekcie prawa rzeczowego zaréwno w pierwszym, jak 1 drugim czytaniu
utrzymana zostala zasada wpisu (art. 38), z wyjatkiem uczynionym dla
sytuacji, w ktorej nieruchomos$¢ nie podlega obowiazkowi urzadzenia
ksiggi wieczystej i faktycznie nie ma urzadzonej ksiggi.

W 1945 1. F. Zoll powrocit do najblizszej mu koncepcji sformutowanej
w ,,Tezach” sporzadzonych w roku 1928, ktore jednak ze wzgledu na
przewidywane nastawienie innych cztonkéw Podsekcji nie zostaty wow-
czas przedstawione do dyskusji ani opublikowane. W ujeciu tym prze-
stanka przeniesienia wlasnosci nieruchomosci jest nie wpis do ksiggi
wieczystej, lecz przeniesienie posiadania. Wpis miatby by¢ co prawda
obowiazkowy, lecz jego wymuszenie nastapi¢ mogloby jedynie przez
naktadanie kar porzadkowych. Wpis do ksiggi wieczystej uzyskuje w tym
ujeciu w zasadzie deklaratywny charakter. Ma on podstawowe znaczenie
dla funkcjonowania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Pewna
pozostaloscia prawotworczego znaczenia wpisu jest jednak to, ze wedlug

18 Tak F. Z 011, Referat przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego
prawa ksiqg ziemskich (ksiqg hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujqcy gtowne
zarysy projektu ustawy z objasnieniami, K. X.R.P., Podsekcja Prawa Cywilnego, t. I, z. I,
Warszawa 1930, s. 50. Na temat publicjanskiej ochrony posiadania zob. A.Stelma-
chowski, Istota i funkcje posiadania, Warszawa 1958, s. 282-285 oraz F. Z o 11, Prawo
cywilne w zarysie, t. 1I: Prawo rzeczowe, z. 1, Krakow 1947, s. 48.

¥ Tak F. Z 011, Referat przygotowawczy..., s. 52 1 58.
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tej koncepcji ,,tylko osoba do ksiegi wpisana moze zezwala¢ na dalsze
wpisy, a tym samym obcigza¢ nieruchomos¢”?.

Propozycja zostata tworczo wykorzystana przy opracowywaniu
ostatecznego tekstu prawa rzeczowego®'. W przepisie art. 43 pr. rzecz.
pominigto wpis do ksiggi wieczystej jako przestanke rozporzadzenia nie-
ruchomoscia. Zarazem jednak przepis art. 29 pr. o ks. wiecz.? ustanawiat
obowiazek ujawnienia w ksigdze wieczystej prawa wlasno$ci oraz prze-
widywal postgpowanie przynaglajace przeciwko ,,opieszatemu wiascicie-
lowi”. Stan prawny tak uksztaltowany obowiazuje do dzi$ pod rzadem
kodeksu cywilnego (art. 155 § 1 k.c., art. 157 § 2 k.c.) i ustawy o ksig-
gach wieczystych i hipotece (art. 35-36), ewoluujac jedynie w zakresie
rozwiazan szczegotowych.

6. Wpisy Kkonstytutywne w prawie polskim

Juz jednak w trakcie prac nad unifikacja prawa rzeczowego nie ulegato
kwestii, ze w pewnym zakresie utrzymanie wpiséw konstytutywnych
(bez poszukiwania koncepcji na ztagodzenie ich skutkow) jest niezbedne.
Dotyczyto to jednak wylacznie przypadkow szczegdlnie uzasadnionych,
w ktorych posiadanie nie odgrywa swej zwyczajnej funkcji ujawniajacej
towarzyszace mu prawo>.

Pierwsza grupa przypadkéw dotyczyta powstania odrgbnego przedmiotu
prawa rzeczowego i obejmowata poktady mineralne, mieszkanie i zabudo-
we. W ujeciu kodyfikatorow konstytutywny wpis do ksiggi wieczystej
mogt w tych przypadkach by¢ jedynym instrumentem stuzacym do ujaw-
nienia w obrocie powstania nowych przedmiotdw prawa rzeczowego™.

2 Zob. F.Z o1, Znaczenie wpisow..., s. 54-55.

2L Zob. Uzasadnienie projektu zmian do projektu prawa rzeczowego, maszynopis
niepubl., Archiwum Akt Nowych, nr zespotu 285, sygn. 4422.

2 Dekret z 11 pazdziernika 1946 r. — prawo o ksiggach wieczystych (Dz.U. z 1946 .
Nr 57, poz. 320).

B Por.S.Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976,
s. 43 1 44.

2 Zob. F.Z o1, Referat przygotowawczy..., s. 28 i 55 oraz F. Z o 11, Drugi referat
przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksiqg ziemskich (ksiqg
hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujqcy zestawienie tez, ktore majq by¢ podstawq
projektu ustawy, K. X.R.P., Podsekcja II Prawa Cywilnego, t. I, z. 2, Warszawa 1931, s. 30
(art. 6-7).
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Druga grupa przypadkéw odnosita si¢ do tych praw zastawniczych
na nieruchomosci, ktore powstaja bez wydania nieruchomosci wierzy-
cielowi (hipoteka, dlug gruntowy, dtug rentowy i zastaw antychretyczny).
Takze w tym wypadku powszechne ujawnienie tych praw (a zarazem
obciazenia nieruchomosci) mozliwe byto wylacznie przez wpis do ksiggi
wieczystej. Stad jedynym racjonalnym instrumentem ochrony osob trze-
cich wydawalo si¢ uzaleznienie istnienia tych obciazen od ich wpisu
w ksiedze wieczystej?.

Ten przyjety przez Komisj¢ Kodyfikacyjna II RP kierunek w istotnym
zakresie znalazt swoje odzwierciedlenie w obecnie obowigzujacym po-
rzadku prawnym. Powstanie odrgbnej wlasnosci lokalu jako nieruchomo-
Sci istniejacej niezaleznie od gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek,
wymaga konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.1.)?.
Tak samo dla powstania prawa uzytkowania wieczystego, ktore jest
w pewnym stopniu odpowiednikiem prawa zabudowy?’, niezbedny jest
wpis do ksiegi wieczystej (art. 27 zd. 2 u.g.n.)®. Konstytutywny wpis
przewidziany zostat co do zasad takze dla wpisu hipoteki (art. 67 u.k.w.h.)?,
ktora de lege lata jest jedynym prawem zastawniczym na nieruchomosci.
Pewnym novum jest natomiast wpis prawotworczy przewidziany jako
przestanka powstania roszczenia o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lo-

% Zob. F. Z 011, Referat przygotowawczy..., s. 40.

% Zob. takze uchwatg SN z 21 lutego 2008 r., IIl CZP 152/07 (OSNC 2009, nr 2,
poz. 24), w ktorej Sad Najwyzszy opowiedziat sig¢ za konstytutywnym wpisem do ksiggi
wieczystej odrgbnej wlasnosci lokalu powstajacej w wyniku sadowego zniesienia wspotwia-
sno$ci. Kwestia ta jest jednak sporna zarowno w orzecznictwie, jak i w doktrynie. Zob.
przeglad stanowisk M. D e n e k a, Ksiegi wieczyste zasady materialnoprawne, Warszawa
2010, s. 80-83.

Por. Z.Radwanski, Zielona ksiega..., s. 71 orazK. Zaradkiewicz, Podsta-
wowe zatozenia dotyczqce propozycji regulacji prawa zabudowy, [w:] Z.Radwanski,
Zielona ksiega..., s. 370.

% Co ciekawe, rozwiazanie takie nie obowiazuje od samego poczatku istnienia uzyt-
kowania wieczystego w naszym porzadku prawnym. Wprowadzone zostato dopiero w 1969 r.
nowela do ustawy z 14 lipca 1961 o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
z 1961 r. Nr 32, poz. 159).

2 Wyjatkowo jednak wpis hipoteki powstajacej na podstawie przepisu art. 1037 § 3
k.p.c. ma jedynie deklaratoryjny charakter. Zob. postanowienie SN z 18 stycznia 2008 r.,
V CSK 298/07 (OSNC 2008, nr 4, poz. 105) z glosa B.Swaczyny, PiP 2010, nr 5,
s. 132-137.
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kalu i przeniesienie tego prawa (art. 9 ust. 2 u.w.l.) oraz wpis konsty-
tutywny wymagany dla powstania prawa pierwokupu gminy w przypad-
kach okreslonych w przepisie art. 109 ust. 1 pkt 3 i 4 u.g.n. (art. 109
ust. 3 pkt 5 u.g.n.).

Ponadto obowiazujace prawo przewidzialo wpisy konstytutywne dla
przeniesienia, zmiany tresci 1 zrzeczenia si¢ praw rzeczowych ograniczo-
nych, jesli sa wpisane w ksigdze wieczystej (art. 245! k.c., art. 248 k.c.
i art. 246 k.c.), a nadto dla zastrzezenia pierwszenstwa ograniczonego
prawa rzeczowego ujawnionego w ksiedze wieczystej lub takiego, ktore
do niej ma by¢ wpisane (art. 13 ust. 3 u.k.w.h.) oraz zmiany pierwszen-
stwa prawa rzeczowego ograniczonego, wpisanego do ksiegi wieczystej
(art. 250 § 2 k.c.).

W doktrynie wyrazany jest poglad, zgodnie z ktérym w tak uksztal-
towanym spojnym systemie wpisow wieczystoksiegowych dysonans
stanowi wymodg konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej zbycia
uzytkowania wieczystego. Skoro bowiem do przeniesienia uzytkowania
wieczystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wiasnosci
nieruchomosci (art. 237 k.c.), to niespojne jest wprowadzanie odmien-
nosci polegajacej na uzaleznieniu skutecznosci tej transakcji od intabula-
¢ji*®. Przedstawiane sa tez liczne argumenty wskazujace na komplikacje,
ktoére tworzy wymog wpisu konstytutywnego zarowno dla zbycia, jak
i dla powstania prawa wieczystego uzytkowania’!,

Nie przekreslajac doniostosci tych argumentdw, zauwazy¢ nalezy, ze
wymog konstytutywnego wpisu dla zbycia uzytkowania wieczystego od
strony konstrukcji jurydycznej nawiazuje do przepisu art. 245'k.c., ktory
dlaprzeniesienia ujawnionego w ksiedze wieczystej ograniczonego prawa
rzeczowego wymaga konstytutywnego wpisu. Jak wiadomo, prawo
uzytkowania wieczystego jest postrzegane w polskim prawie jako kon-
strukcja hybrydowa, lezaca pomigdzy ograniczonym prawem rzeczo-
wym a prawem wlasno$ci. Mozna przypuszczaé, ze u podstaw wpro-
wadzenia wymogu intabulacji dla przeniesienia uzytkowania wieczystego
lezaty te same argumenty, ktore przemawialy za wprowadzeniem tego

OPor. Z. Trus zkiewicz, Uzytkowanie wieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne, War-
szawa 2000, s. 425.
3U Tamze, s. 421-426.
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wymogu dla ujawnionych w ksigdze praw rzeczowych: skoro prawo
uzytkowania nie moze powsta¢ bez wpisu do ksiggi wieczystej, to brak
ksigegi wieczystej nie stanowi przeszkody do uzyskania szybkiego wpisu
nabywcy tego prawa. Brak powszechnosci ksiag wieczystych byt bo-
wiem jednym z argumentow decydujacych o odstapieniu przez polskiego
ustawodawce od wprowadzenia zasady wpisu w odniesieniu do obrotu
prawem wiasno$ci nieruchomosci.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze utrzymaniu wymogu wpisu konstytutyw-
nego dla zbycia uzytkowania wieczystego (cho¢ nie wydaje si¢ to nie-
zbedne) towarzyszy¢ powinno stworzenie zabezpieczen dla nabywcy
w okresie pomigdzy zawarta przez strony umowa a wpisem do ksiggi
wieczystej (zob. dalej pkt 9). Watpliwosci wyrazane do niedawna
W orzecznictwie w zakresie mocy wstecznej wpisu konstytutywnego
oraz chwili, wedtug ktorej nalezy ocenia¢ wniosek o wpis, godzity bowiem
W sposéb istotny w bezpieczenstwo obrotu prawem uzytkowania wie-
czystego®.

7. Konsekwencje przyjecia wpisow deklaratywnych jako zasady

Przyjecie jako reguly wpisow deklaratywnych eliminuje ,,dobrowolny
przymus” wpisow (niem. freiwilliger Zwang™®), jaki w pewnym stopniu
zapewnia zasada wpisu. W to miejsce konieczne byto wprowadzenie
alternatywnych instrumentow shuzacych do wymuszania ujawniania zmian
stosunkow prawnorzeczowych w ksigdze wieczystej. Aby zapewni¢ dla
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych materialne uzasadnienie,
ustawodawca powinien bowiem dazy¢ do tego, by ksiega wieczysta byta
wiarygodna (tzn., by ujawniony w niej stan prawny nieruchomosci byt
rzeczywisty). Bezpieczenstwo obrotu dawa¢ powinna bowiem faktyczna
wiarygodnos¢ ksiggi wieczystej, a nie dziatanie zapewniane przez porza-
dek prawny dla ochrony 0sob dziatajacych w zaufaniu do jej tresci (art. 5
u.k.wh.).

32 Kwestie te zostaly jednak trafnie rozstrzygnigte w uchwale sktadu siedmiu sedziow
SN z 16 grudnia 2009 r. (III CZP 80/09) majacej moc zasady prawne;.

3 Zob. M.Diimig, [w:] JKuntze, R.Ertl, HHermann, D.Eickmann,
Grundbuchrecht..., s. 53.
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Z tego wzgledu w trakcie prac unifikacyjnych w miejsce wpisow
konstytutywnych F. Zoll zaproponowat postgpowania przynaglajace pro-
wadzone przez sad, ,,jesli dowie sig, Ze strony nie postaraly si¢ o wpis
praw pozaksiggowo nabytych, zmienionych lub umorzonych”*. Do
koncepcji tej nawiazano w trakcie powojennych prac unifikacyjnych?®.
Wpis prawa wilasno$ci, cho¢ deklaratywny, uksztattowany zostal jako
obowiazkowy (art. 29 § 1 zd. 1 pr. o ks. wiecz.), na notariusza natozono
obowiazek przesylania do wiasciwego sadu wypisu aktu notarialnego
wraz z wnioskiem o wpis do ksiggi wieczystej (art. 41 pr. o ks. wiecz.),
a sad wieczystoksiggowy obarczono obowiazkiem prowadzenia przeciw-
ko opieszatemu wiascicielowi postepowania przynaglajacego (art. 29 § 1
zd. 2 pr. o ks. wiecz.).

Te podstawowe zasady obowiazuja takze w aktualnym stanie praw-
nym (art. 35 ust. 1 uk.wh., art. 36 ust. 4 uk.wh., art. 92 § 4 pr.
o0 not.*®), uzupehione obecnie o odpowiedzialno$¢ wiasciciela za szkode
powstala w nastepstwie nieujawnienia w ksigdze wieczystej prawa wia-
snoéci (art. 35 ust. 2 uk.w.h.) oraz o de lege lata wyraznie ustawowo
przewidziany obowiazek denuncjacyjny natozony na sady, organy admi-
nistracji rzadowej i jednostek samorzadu terytorialnego, w razie powzigcia
przez nie wiadomosci o zmianie wlasciciela nieruchomosci, dla ktorej
zalozona jest ksiega wieczysta (art. 36 ust. 1 u.k.w.h.).

Znaczenie tych instrumentéw wymuszania wiarygodnos$ci ksiag wie-
czystych nie jest jednak rownorzedne. Dla ujawnienia zmian stanu praw-
nego nieruchomos$ci dokonywanych na mocy czynno$ci prawnych
podstawowe znaczenie ma przymus notarialny (art. 158 k.c.) powiazany
z natozonym na notariusza obowiazkiem zamieszczenia w akcie notarial-
nym wniosku o wpis do ksiggi wieczystej wraz z obowiazkiem przestania
tego aktu w terminie trzech dni do wiasciwego sadu. Obowiazek ten
odnosi si¢ do czynnosci przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci, nawet

3 Zob. F. Z o 11, Referat przygotowawczy..., s. 41.

35 Por. Uzasadnienie ogdlne projektu prawa o ksiegach wieczystych, maszynopis
niepubl. s. 5, Archiwum Akt Nowych, nr zespotu 285, sygn. 4425, k. 54. Natomiast
w projekcie prawa rzeczowego ograniczone byto ono do wypadkéw, w ktorych ,,nabycie
wiasnosci nieruchomosci nastgpuje bez wpisu do ksiggi wieczystej” (zob. art. 349 tego
projektu w II czytaniu, KPP 1993, z. 4, s. 559).

3 Ustawa z 14 lutego 1991 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158).

65



Jarostaw Kuropatwinski

jesli dla tej nieruchomosci nie byla dotychczas prowadzona ksigga wie-
czysta, a ponadto dotyczy czynnosci prawnych majacych za przedmiot
przeniesienie, zmiang lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksiedze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksiedze
wieczystej (art. 92 § 4 pr. o not.).

Z punktu widzenia prowadzonych rozwazan zauwazy¢ nalezy, ze
wprowadzenie zasady wpisu nie powinno w zasadniczym wymiarze
przyczynic¢ si¢ do zwigkszenia wiarygodnos$ci ksiag wieczystych. W za-
kresie przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci w drodze umowy zasada
wpisu mogtaby zwigkszy¢ wiarygodno$¢ ksiag wieczystych jedynie
w sytuacji, gdyby w praktyce czeste byty wypadki niezamieszczania przez
notariuszy wnioskéw wieczystoksiggowych wynikajacych z takich trans-
akcji albo tez istotnych opieszato$ci w przesytaniu tych aktéw do sadow.
W motywach wprowadzenia zasady wpisu brak jednak wskazania na
przypadki tego rodzaju patologii, a doniesienia z praktyki nie wskazuja
takze na istnienie takich problemow w szerszej skali.

8. Whnioski plynace z ewolucji prawa niemieckiego

Uksztaltowana na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego zasada
Wwpisu juz na etapie niemieckiej kodyfikacji prawa cywilnego daleka byta
od bezwzglednego pierwowzoru, zgodnie z ktérym stan prawny nieru-
chomosci ksztattowany miat by¢ wylacznie przez tres¢ wpisow w ksiedze
wieczystej. Jak wynika z wczesniejszych rozwazan (zob. pkt 3), przyjeta
wowczas w Niemczech zasada wpisu miala ograniczony charakter, kto-
rego konsekwencja jest niemozliwo$¢ wyeliminowania rozbiezno$ci
pomiedzy trescia ksiggi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomosci, w efekcie wiarygodno$é ksiegi wieczystej jest dosé
ograniczona.

W wyniku dalszej ewolucji niemieckiego systemu wieczystoksiggo-
wego mozna zaryzykowac tezg, wedhug ktorej obecnie system ten istotnie
zblizyt si¢ do systemu polskiego. W praktyce niemieckiej zaakceptowana
zostata bowiem dopuszczalnos¢ obrotu ekspektatywa whasnos$ci nie-
ruchomosci, co w praktyce doprowadzito do zblizonego do polskiego
obrotu pozaksiggowego ,,drugiej kategorii”. Z chwila powzdania nabywca
nieruchomosci uzyskuje ekspektatywe (niem. Anwartschaft des Auflas-
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sungsempfdngers), ktora jest zbywalna, lecz nie stanowi jeszcze prawa
podmiotowego, ze wzgledu na to, Ze pozycja prawna nabywcy moze by¢
unicestwiona przez zbywcg w nastgpstwie zbycia dokonanego na rzecz
osoby trzeciej*’. Ekspektatywa ta przeksztalca si¢ w prawo podmiotowe
tymczasowe (niem. Anwartschafisrecht) z chwila ztozenia przez nabywce
wniosku o wpis do ksiggi wieczystej (§ 17 niem. ordynacji wieczystok-
siggowej) albo tez z chwila wpisu do ksiggi wieczystej zastrzezenia
zabezpieczajacego roszczenie z umowy obligacyjnej lezacej u podstaw
przewlaszczenia (niem. Auflassungsvormekung)®. W razie obrotu taka
ekspektatywa (lub prawem podmiotowym tymczasowym) wpis do ksiggi
wieczystej nast¢puje bezposrednio na rzecz jej nabywcy, nawet w razie
wielokrotnego jej zbywania (niem. Kettenauflassung)®. Nabywca ekspek-
tatywy nie jest jednak chroniony przez r¢kojmi¢ wiary publicznej ksiag
wieczystych 1 stad mozna mowi¢ w tym wypadku o obrocie pozaksig-
gowym ,,drugiej kategorii”.

Z ewolucji prawa niemieckiego wyciagna¢ mozna wniosek, zgodnie
z ktorym obrot pozaksiggowy jest nieunikniony i nawet tak rygorystyczny
system prawny jak niemiecki nie jest w stanie go zwalczy¢. Obroét
ekspektatywa postrzegany jest w prawie niemieckim jako swoisty ,,wen-
tyl bezpieczenstwa”, uelastyczniajacy i przyspieszajacy obrot poprzez
ztagodzenie niemozliwych do zaakceptowania skutkéw zasady wpisu.
Z drugiej strony jednak dopuszczenie pozaksiggowego obrotu ekspekta-
tywa wlasnosci podwaza wiarygodnos$¢ ksiag wieczystych, przekreslajac
zalety, jakie zwolennicy zasady wpisu wiaza z wprowadzeniem jej do
polskiego systemu prawnego.

Z tej perspektywy trudno oprzec sig¢ wrazeniu, ze polski system wpisow
wieczystoksiggowych rozwiazuje ten problem w sposob prostszy. Za-
miast poshugiwac si¢ konstrukcja obrotu ekspektatywa wlasnosci, wpro-
wadza obrot pelnym prawem wlasnosci nieruchomosci z ta jedynie

37 Zob. R.Kanzleiter, [w:] M.E.Rinne, Miinchner Kommentar..., s. 780.

% Zob. U.Keller, [w:] J.Kuntze, R.Ertl, HHermann, D.Eickmann,
Grundbuchrecht..., s. 257.

¥ Zob. R.Kanzleiter, [w:] M.E.Rinne, Miinchner Kommentar..., s. 780;
M. Wo lf, Sachenrecht, Miinchen 1982, s. 139 oraz m.in. postanowienie niemieckiego
Trybunatu Federalnego z 18 grudnia 1967 r., BGHZ 49, 197.
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konsekwencja, ze nabycie od osoby nieujawnionej w ksigdze wieczystej
nie korzysta z ochrony, jaka daje wiara publiczna tego rejestru (podobnie
jak ochrong taka nie cieszy si¢ w prawie niemieckim nabycie ekspekta-
tywy wlasnosci).

Biorac pod uwage to, ze w naszym prawie konstrukcja ekspektatywy
jest juz dos¢ dobrze zadomowiona®, nie wydaje sig, aby praktyka z niej
nie chciata korzysta¢ po wprowadzeniu w Polsce zasady wpisu. Przy-
najmniej takiej ewolucji oczekiwac nalezy w dtuzszej perspektywie. Skutkiem
wprowadzenia zasady wpisu bedzie wigc zastapienie obrotu pozaksiggo-
wego prawem wilasno$ci — pozaksiggowym obrotem ekspektatywa tego
prawa.

W konsekwencji nie wydaje sig, aby — mimo do$¢ powszechnego
zaprowadzenia juz w Polsce ksiag wieczystych — wskazana byta zmiana
systemu wpisow do ksiag wieczystych polegajaca na przyjgciu niemiec-
kiej zasady wpisu. Oba te systemy przy uzyciu innego jedynie instrumen-
tarium prawnego daza do osiagnigcia tych samych skutkow. W takiej
sytuacji pierwszenstwo da¢ nalezy systemowi juz w Polsce dobrze
ugruntowanemu, wychodzac z zatozenia, ze kazda zmiana podstawo-
wych regut rzadzacych dana dziedzina prawa pociaga za soba znaczace
koszty, a w przypadku wrazliwej na zmiany materii, jaka jest prawo
rzeczowe, koszty te moga by¢ znaczace. Zarazem polski system wpisow
wydaje si¢ prostszy i1 bardziej zrozumiaty dla uczestnikow obrotu, co jest
walorem godnym docenienia.

9. Konsekwencje legislacyjne wprowadzenia zasady wpisu

Zwroci¢ nalezy uwage takze na to, ze wprowadzenie do polskiego
porzadku prawnego zasady wpisu wymagatoby odpowiedniego dostoso-
wania catego systemu obrotu nieruchomosciami. Konieczna bytaby grun-
towna analiza tego, jakie skutki wywota ta zmiana na inne regulacje prawa

cywilnego.

4 Zob. m.in. J. Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci w pol-
skim prawie cywilnym, Bydgoszcz 2006, a takze postanowienie SN z 26 czerwca 2001 .,
ICA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26).
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Jedna z najistotniejszych kwestii, ktora narzuca si¢ jako konsekwencja
wprowadzenia zasady wpisu, jest konieczno$¢ zabezpieczenia interesow
nabywcy nieruchomosci przed dalszymi rozporzadzeniami nieruchomo-
$cia, dokonywanymi przez zbywce w okresie pomigdzy umowa prze-
noszaca wlasno$¢ a wpisem do ksiegi wieczystej. W obecnie obowia-
zujacym systemie wpisow deklaratoryjnych zbywca traci wlasno$¢ na
rzecz nabywcy juz z chwila zawarcia umowy, a wzmianka o wniosku
uchyla dziatanie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, eliminujac
mozliwo$¢ nabycia tej nieruchomos$ci przez osobe trzecia dziatajaca
w dobrej wierze (art. 8 u.k.w.h.). Wprowadzenie zasady wpisu zmieni
te konstrukcje. Do chwili wpisu zbywca pozostanie wilascicielem nieru-
chomosci, tj. podmiotem uprawnionym do rozporzadzenia nieruchomo-
Scia.

We wcezesniejszych rozwazaniach zwrocono uwagg na to, ze krytyka
systemoéw germanskich w tym wlasnie aspekcie sktaniata F. Zolla do
odrzucenia zasady wpisu. Istotne jest zatem ustalenie tego, czy krytyka
ta byla trafna i jakie ewentualnie ptyna z niej wnioski.

Zauwazy¢ wigc nalezy, ze w prawie niemieckim ochronie nabywcy
nieruchomoéci stuzy wpis do ksiggi wieczystej tzw. zastrzezenia (niem.
Vormerkung, Auflassungsvormekung, § 883 k.c. niem.), traktowanego
jako $rodek zabezpieczenia umowy obligacyjnej. Rozbicie transakcji na
umowe obligacyjna i rzeczowa umozliwia juz po dokonaniu umowy
obligacyjnej wpis do ksiegi wieczystej zastrzezenia. Wpis zastrzezenia nie
jest jednak automatyczny, lecz dokonywany jest wytacznie na wniosek
uprawnionego na podstawie zgody osoby wpisanej do ksiegi wieczystej
lub w oparciu o postanowienie o zabezpieczeniu powddztwa*'. Po jego
wpisie strony przystapi¢ moga do umowy rzeczowej. Ujawnione w ksiedze
wieczystej zastrzezenie powoduje bezskuteczno$é wzgledna czynnosci
prawnej sprzecznej z zastrzezeniem w stosunku do uprawnionego z za-
strzezenia (niem. Vormerkungsberechtigter), zastrzega pierwszenstwo oraz
chroni nabywceg przed upadloécia zbywcy. Nie hamuje ono natomiast
wpisu innego nabywcy do ksiegi wieczystej*. Dla dochodzenia praw
W razie rozporzadzenia sprzecznego z zastrzezeniem przewidziana zostata

4 Zob. M. Wo lf, Sachenrecht..., s. 142-143.
2 Tamze, s. 144.

69



Jarostaw Kuropatwinski

droga powodztwa, o ile adresat roszczenia wynikajacego z zastrzezenia
(nabywca prawa kolidujacego z zastrzezeniem) nie wyrazi zgody na
odpowiedni wpis wieczystoksiggowy (§ 888 k.c. niem.).

Niezaleznie od zastrzezenia orzecznictwo niemieckie wypracowato takze
inny $rodek ochrony przed nieuczciwym rozporzadzeniem nieruchomo-
scia. Przyjmuje si¢ bowiem, ze czynno$¢ prawna dokonana przez zbywce
nieruchomosci z osoba trzecia po jej zbyciu (powzdaniu), ale przed wpisem
do ksiggi wieczystej, jest bezwzglednie niewazna, jesli dokonana zostata
przez obie strony ze §wiadomoscia pokrzywdzenia nabywcy. Podstawa
tej koncepcji jest w tym wypadku przepis § 138 k.c. niem., przewidujacy
niewazno$¢ czynnos$ci prawnej w razie jej sprzecznosci z dobrymi oby-
czajami®. Zwroci¢ nalezy uwagg, ze rozwiazanie to w efekcie zbliza sie
pod wzgledem praktycznych skutkéw do dziatania regkojmi wiary publicz-
nej ksiag wieczystych w prawie polskim. Poza zastosowaniem zupetnie
odmiennej konstrukcji jurydycznej, zasadnicza roéznica w stosunku do
obecnie obowiazujacego prawa polskiego polega wszakze na tym, ze
koncepcja niewaznos$ci na podstawie przepisu § 138 k.c. niem. nie chroni
pierwszego nabywcy nieruchomosci w razie ztej wiary kolejnego nabyw-
cy spowodowanej jego razacym niedbalstwem.

W razie wprowadzenia w prawie polskim zasady wpisu, mozna by
zapewne, podobnie jak w prawie niemieckim, chroni¢ nabywcg nieru-
chomosci pokrzywdzonego przez dalsze rozporzadzenie w oparciu o przepis
art. 58 § 2 k.c. Oznaczaloby to jednak zawezenie ochrony uczciwego
nabywcy jedynie do skrajnych sytuacji, ktorych beneficjariusz kolejnego
rozporzadzenia dziala z pelna Swiadomoscia wyrzadzania szkody pierw-
szemu nabywcy, co w efekcie oznaczaloby rozwiazanie praktycznie
podobne do krytykowanego w polskiej doktrynie, waskiego ujecia zlej
wiary na gruncie przepisu art. 22 § 1 pr. rzecz.*

W konsekwencji stwierdzi¢ trzeba, ze ochrona na podstawie przepisu
art. 58 § 2 k.c. nie wydaje si¢ dostateczna ze wzgledu na jej zakres
przedmiotowy. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ opdr sadoéw nizszych przed
sigganiem do klauzul generalnych oraz obawe, Ze zasada wpisu odczytana

4 Zob. R.Kanzleiter, [w:] M.E.Rinne, Miinchner Kommentar..., s. 780.
4 Zob. S.Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz, War-
szawa 2010, s. 58.
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zostanie w §wiadomosci spotecznej jako przyzwolenie przez ustawodaw-
c¢ na wielokrotne zbywanie tej samej nieruchomosci. Cho¢ wigc z przed-
stawionych ustalen wynika, ze formutowana przez F. Zolla krytyka zasady
wpisu jest niecadekwatna do wspotczesnego nam prawa niemieckiego, to
w efekcie moze si¢ ona okazaé trafna w tym zakresie, ze wprowadzona
w Polsce zasada wpisu mogtaby by¢ powodem wielu ludzkich tragedii.

Wprowadzenie zasady wpisu wymagatoby przyjecia reguly, zgodnie
z ktéra wzmianka o wniosku petni funkcje zastrzezenia prawa*. Ozna-
cza¢ to powinno bezwzgledne uznanie dla mocy wstecznej wpisu od
chwili ztozenia wniosku o jego dokonanie oraz przyjecie normy, zgodnie
z ktdra ocena wniosku o wpis dokonywana jest wedtug stanu prawnego
istniejacego w chwili ujawnienia wzmianki. Obie te reguly przyjete zostaty
ostatnio w uchwale sktadu siedmiu s¢dziow SN z dnia 16 grudnia 2009 r.
(Il CZP 80/09), ktérej nadano moc zasady prawnej, jednakze wobec
tego, ze zagadnienia te byly wczeSniej niezwykle sporne w doktrynie
i judykaturze*®, kwestig t¢ nalezy szczegdlnie uwypukli¢. Wydaje sig takze,
ze normy te powinny znalez¢ swdj jasny wyraz w przepisach ustawo-
wych. Zrodlem sporéw w tej materii byta bowiem réwniez pewna nie-
doskonatos¢ legislacyjna.

Zauwazy¢ ponadto nalezy, ze nawet przyjecie powyzszych zasad nie
chroni dostatecznie obrotu nieruchomos$ciami. W okresie pomigdzy
dokonaniem transakcji a ujawnieniem o niej wzmianki w razie przyjgcia
zasady wpisu zbywca pozostawatby uprawniony do dokonania skutecz-
nego rozporzadzenia nieruchomoscia. Jak wspomniano, prawo niemiec-
kie przewiduje na ten wypadek mozliwos$¢ skorzystania z zastrzezenia
(niem. Auflassungsvormerkung, § 883 k.c. niem.) Niemiecka konstrukcja
zastrzezenia nie wydaje si¢ jednak mozliwa do przyjecia bez modyfikacji
w prawie polskim, w ktorym zasadnicza rol¢ odgrywaja umowy o po-
dwojnym skutku. Pomimo formalnej dopuszczalno$ci rozbicia transakcji
na umowg obligacyjna i rzeczowa nie jest celowe zmienianie przyzwy-
czajen wypracowanych w trakcie dhugoletniej praktyki. Mozliwe jest

4 Taka byta zreszta idea ustawodawcy przy konstruowaniu wzmianki o wniosku. Zob.
Uzasadnienie ogolne projektu prawa o ksiegach wieczystych, maszynopis niepubl., s. 3-
4, Archiwum Akt Nowych, nr zespotu 285, sygn. 4425, k. 52-53.

4 Zob. M. Deneka, Ksiggi wieczyste..., s. 87-97.
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natomiast skonstruowanie podobnego zastrzezenia, ktore wpisywane bytoby
do ksiegi wieczystej na podstawie abstrakcyjnej zgody wlasciciela®’.
Zgoda ta oparta powinna by¢ wyjatkowo na zasadzie konsensu formal-
nego. W odroznieniu od prawa niemieckiego, zastrzezenie nie powinno
by¢ prawem akcesoryjnym zabezpieczajacym inne roszczenie (np. Z umowy
sprzedazy). Ze wzgledu na to, ze w prawie polskim z reguty zawierane
sa umowy o skutku obligacyjno-rozporzadzajacym, powinna istnie¢
mozliwo$¢ kreowania zastrzezenia juz przed zawarciem takiej umowy.
Zarazem zastrzezenie nie powinno by¢ bezterminowe i powinno wygasac,
np. jesli w ciagu jednego miesiaca od jego wpisu nie wptynal wniosek
0 wpis na podstawie transakcji zabezpieczonej zastrzezeniem. Wowczas
wykreslenie zastrzezenia nast¢gpowaé powinno z urzedu. W przeciwnym
wypadku istniataby obawa nadmiernego przeciazenia ksiag wieczystych
zastrzezeniami, a zarazem zastrzezenia w sposob nieuzasadniony hamo-
watyby obroét nieruchomosciami.

10. Aktualne problemy bezpieczenstwa obrotu nierucho-
mosciami

Niezaleznie od ewentualnego wprowadzenia zasady wpisu zwroci¢
nalezy uwage na mankamenty obowigzujacego obecnie polskiego systemu
prawnego w zakresie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. Aktu-
alnie prawo polskie, preferujac interesy osoby trzeciej, pozostajacej w dobrej
wierze, nie zapewnia nabywcy dostatecznej ochrony w okresie pomigdzy
transakcja a ujawnieniem o niej wzmianki. Okres ten trwa¢ moze 3-5 dni*®,
a z winy notariusza, poczty lub sadu moze si¢ jeszcze wydhuzy¢. Nawet

47 Por. F. Z o1, Drugi referat przygotowawczy..., s. 24-25 (art. 13).

# Zgodnie z przepisem art. 92 § 4 pr. o not. notariusz obowiazany jest przesta¢ z urzgdu
sadowi wlasciwemu do prowadzenia ksiag wieczystych wypis aktu notarialnego zawierajacy
wniosek o wpis do ksiggi wieczystej w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu. Przepis
ten — jak mozna sadzi¢ — statuuje obowigzek nadania przez notariusza wniosku do sadu,
co ma znaczenie, jesli notariusz postuguje si¢ poczta lub kurierem. Jesli notariusz skorzysta
z terminu przewidzianego przez ustawodawcg, a takze postugiwac si¢ bedzie poczta, ozna-
cza to wowczas, ze wniosek trafi do sadu w czwartym lub piatym dniu po transakcji.
Zgodnie z przepisem art. 6267 § 1 k.p.c. sad ma obowiazek w dniu nadej$cia wniosku
niezwlocznie zarejestrowa¢ go w dzienniku ,.kw”, a nastgpnie niezwlocznie po tej czyn-
nosci zamiesci¢ wzmianke w ksiedze wieczystej (art. 626’ § 2 k.p.c.).
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jednak przy wykonywaniu czynno$ci przez notariusza i sad z duzym
poSpiechem roznica czasowa pomigdzy transakcja a zarejestrowaniem
0 niej wzmianki wynosi¢ musi kilka godzin.

De lege lata pewnym zabezpieczeniem interesOw nabywcy przed
rozporzadzeniem na rzecz osoby pozostajacej w dobrej wierze, dokona-
nym w okresie pomi¢dzy umowa powodujaca przeniesienie witasnosci
a wpisem wzmianki do ksiggi wieczystej, moze by¢ opdznienie zaplaty
ceny, poprzez uzaleznienie jej dokonania od wpisu wzmianki przy jedno-
czesnym braku ujawnienia w tym czasie innej wzmianki kolidujacej z do-
konana transakcja. Dla wlasciwego zrownowazenia interesow obu stron
konieczne jest skorzystanie z rachunku powierniczego notariusza (art. 108
pr. o not.) w taki sposob, aby zbywca, przystgpujac do transakcji, byt
pewny tego, na jakich warunkach uzyska ceng. W tym zakresie praktyka
polska jest jednak daleka od doskonatosci, tak Ze trudno przesadzi¢, iz
rozwigzanie to dostatecznie chroni interesy nabywcy*. Ponadto nie chroni
ono nabywcy przed roszczeniem pdzniejszego nabywcy o uzgodnienie
tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji gdy
wzmianka o wniosku pdzniejszego nabywcy nie zostata wpisana przed
wzmianka odnoszaca si¢ do ujawnienia go jako wtasciciela (a wobec tego
cena zostata przelana zbywcy), lecz w wyniku nabycia w dobrej wierze
przez pozniejszego nabywcg, tenze na mocy przepisu art. 5 uk.w.h. stat
si¢ wlaScicielem nieruchomosci®.

4 Mankamentem przepisu art. 108 pr. o not. jest to, ze wspomina on o ,,protokole
z przyjecia depozytu”, podczas gdy wptata nastgpuje na rachunek bankowy. Prawidlowo
powinna by¢ przed wptata sporzadzana umowa powiernicza, obligujaca notariusza do przelania
ceny na rachunek nabywcy w dniu wpisu wzmianki o wniosku o wpis nabywcy jako wia-
Sciciela nieruchomosci, przy jednoczesnym braku ujawnienia w tym czasie innej, kolidu-
jacej z tym wnioskiem wzmianki. Umowa ta w razie ujawnienia si¢ wzmianki pozostajace;j
w kolizji z wnioskiem wynikajacym z dokonanej przez notariusza transakcji powinna
zobowiazywaé notariusza do zwrotu ceny zbywcy.

%0 Np. 1.6.10 A nabywa nieruchomo$¢ od B. Cena zostata juz 28.5.10 przelana na
rachunek bankowy notariusza. Wzmianka o tej transakcji ujawniona zostaje w ksigdze
wieczystej 3.6.10. Juz jednak 2.6.10 B zbyl t¢ sama nieruchomos¢ na rzecz C, ktory
pozostawal w dobrej wierze. Wzmianka o tej drugiej transakcji ujawniona zostaje dopiero
5.6.10. Tak wigc 3.6.10 notariusz, widzac jedynie wzmiankg z transakcji pomigdzy A i B,
dokonat zaptaty ceny na rzecz B. Sad wieczystoksiggowy ujawnia A w ksigdze wieczystej
jako wlasciciela nieruchomosci. C, bedac w dobrej wierze, nabyt jednak jej wlasnos¢, wobec
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W konsekwencji, niezaleznie od tego, czy zostanie w Polsce wpro-
wadzona zasada wpisu, wskazane jest stworzenie dodatkowego zabez-
pieczenia intereséw nabywcy nieruchomosci w okresie pomigdzy trans-
akcja a ujawnieniem w ksiedze wieczystej wzmianki o zwigzanym z nia
wniosku. Rozwigzaniem takim moze by¢ wprowadzenie wspomnianego
zastrzezenia wpisywanego do ksiegi wieczystej na podstawie abstrakcyj-
nej zgody wiasciciela.

Alternatywa dla tej propozycji mogloby by¢ ujawnianie transakcji
przez notariusza bezposrednio w systemie elektronicznej ksiegi
wieczystej w postaci swoistej wzmianki lub ostrzezenia. Wymagatoby to
zapewnienia notariuszom ograniczonego do tej czynno$ci aktywnego
dostepu do systemu wpisow w elektronicznej ksiedze wieczystej. Zara-
zem konieczna bylaby nowelizacja przepisu art. 8 u.k.w.h. w taki sposob,
by réwniez ta wpisana przez notariusza wzmianka lub ostrzezenie powo-
dowata wylaczenie dziatania rekojmi wiary publicznej ksiggi wieczyste;.
Konieczna bylaby wowczas zmiana prawa o notariacie w taki sposob,
aby na notariusza nalozony zostal obowiazek ujawnienia tej wzmianki
(ostrzezenia) w ciagu 15 minut od podpisania aktu notarialnego. W kon-
sekwencji znaczenie dotychczasowej wzmianki o wniosku ograniczyloby
si¢ do ksiag wieczystych papierowych i prowadzonych w systemie Feniks,
a takze do wnioskéw wieczystoksiggowych niewynikajacych z aktu
notarialnego.

11. Podsumowanie

Wprowadzenie w Polsce zasady wpisu nie jest dostatecznie uzasad-
nione. Przeciwienstwa pomigdzy polskim systemem prawnym a opartym
na zasadzie wpisu systemem niemieckim sa dzi§ pozorne i systemy te
w wyniku ewolucji si¢ do siebie zblizaja, osiagajac podobne efekty przy
uzyciu innego tylko instrumentarium prawnego. W prawie niemieckim
obrot ekspektatywa wiasnosci nieruchomosci umozliwia faktycznie obrot
pozaksiggowy, a sankcja niewaznosci umowy pomiedzy zbywca a ko-

czego moze dochodzi¢ w procesie wpisu siebie jako wilasciciela tej nieruchomosci. A po
przegranym procesie pozostaje jedynie dochodzenie roszczen odszkodowawczych wo-
bec B.
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lejnym nabywca nieruchomosci bedacym w ztej wierze tagodzi rygoryzm
zasady wpisu.

Z drugiej strony rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych w polskim
systemie prawnym stanowi namiastke ,,Papiereigentum” w zakresie nie-
zbednym dla ochrony 0s6b bedacych w dobrej wierze, a natozony na
notariusza obowiazek zamieszczenia w akcie notarialnym wniosku o wpis
do ksiegi wieczystej, nawet gdy dla tej nieruchomosci nie byla prowa-
dzona ksigga wieczysta, oraz obowiazek przestania tego aktu do sadu
wieczystoksiggowego (art. 92 § 4 pr. o not.) dyscyplinuje w istotnej
mierze sktadanie wnioskow o wpisy do ksiag wieczystych, zapewniajac
wiarygodno$¢ ksiag wieczystych w stopniu zblizonym do skutkow
wprowadzenia zasady wpisu. Brak wiarygodno$ci ksiag wieczystych
w pozostalym zakresie nie jest mozliwy do wyeliminowania przez wpro-
wadzenie zasady wpisu w jej wspdlczesnym rozumieniu.

7 tego wzgledu trudno dostrzec istotne zalety wprowadzenia do polskiego
systemu prawnego zasady wpisu. Gdyby jednak to mialo nastapié,
konieczne jest przeanalizowanie ewentualnych dalszych zmian w prawie
cywilnym, ktore bytyby konsekwencja wprowadzenia tej reformy. Z cata
pewnoscia nie mozna sobie wyobrazi¢ wprowadzenia zasady wpisu bez
bezwzglednego przestrzegania mocy wstecznej wpisu od chwili ztozenia
wniosku o jego dokonanie oraz akceptacji normy, zgodnie z ktora ocena
wniosku o wpis dokonywana jest wedlug stanu prawnego istniejacego
w chwili ujawnienia wzmianki.

Niezaleznie od przyjgcia zasady wpisu wskazane jest znalezienie
w polskim systemie prawnym rozwigzania, ktore zabezpiecza interesy
nabywcy w okresie pomigdzy transakcja majaca za przedmiot nabycie
nieruchomosci a ujawnieniem w ksiedze wieczystej wzmianki o wniosku.
Rozwazy¢ nalezy wprowadzenie zastrzezenia wpisywanego do ksiggi
wieczystej na podstawie abstrakcyjnej zgody wiasciciela lub tez wpro-
wadzenie obowiazku ujawniania transakcji przez notariuszy bezposrednio
w systemie elektronicznej ksiggi wieczystej w postaci swoistej wzmianki
lub ostrzezenia. W odniesieniu do tych rozwiazan dyskusja powinna toczy¢
si¢ niezaleznie od wprowadzenia zasady wpisu. W tym bowiem zakresie
prawo polskie rzeczywiscie wykazuje pewne mankamenty i istnieje potrzeba
reformy.
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