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Niektore projektowane zmiany przepisow o wlasnosci
i 0 ksiegach wieczystych w nowym kodeksie cywilnym

I. Wprowadzenie

Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawiedli-
wosci pracuje m.in. innymi nad nowym kodeksem cywilnym. Pracami
objeto wszystkie ksiegi kodeksu cywilnego, w tym takze ksiege 11 ,,Wta-
snos¢ i inne prawa rzeczowe™'. W dniu 29 wrzesnia 2012 r. w Warszawie
Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej zorganizowato kon-
ferencj¢ naukowa, poswiecong pracom prowadzonym przez Komisjg
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego nad projektem przepiséw o prawach
rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym. W ramach Konferencji autor
niniejszego opracowania miat przedstawic projektowane zmiany w zakre-
sie: a) konstrukcji umowy przenoszacej wiasnos¢, b) propozycji wpro-
wadzenia konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej, ¢) zmian w od-
niesieniu do rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, d) przywrdcenia
mozliwosci zrzeczenia si¢ wlasnosci nieruchomosci, e) uregulowania umow
o zarzad rzecza wspolng i o korzystanie z rzeczy wspoélnej, f) nowych
regulacji dotyczacych zniesienia wspdtwilasnosci, g) ustanawiania odreb-
nej wlasnosci lokali, a w szczegdlnosci zniesienia mozliwosci sukcesyw-
nego wyodrgbniania lokali oraz zmian dotyczacych zarzadu nieruchomo-

! Autor niniejszego opracowania jest czfonkiem Zespotu Problemowego ds. Prawa
Rzeczowego.
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scig wspodlng przez wspdlnote lokalowa. Ramy czasowe wystapienia
sprawily, ze na Konferencji zostaty przedstawione tylko niektore propo-
zycje sposrdd zmian dotyczacych wyzej wymienionych zagadnien. W tym
opracowaniu odnios¢ si¢ jednak do wszystkich, ktore zostaty objete za-
planowanym referatem. Ponizszego opracowania nie mozna traktowaé
jako stanowiska Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, lecz jako wy-
powiedz czlonka zespotu problemowego, powolanego przez t¢ Komisje,
ktorej celem jest przede wszystkim przedstawienie niektorych propono-
wanych nowelizacji. Formuta ta pozwala autorowi takze na zamieszczenie
w kilku miejscach uwag dotyczacych planowanych rozwiazan tytulem
krétkiego komentarza.

Prezentacj¢ proponowanych w kodeksie cywilnym zmian nalezy
poprzedzi¢ uwagami natury ogolniejszej. Otz kazda nowelizacja przepi-
s6w wymaga glebokiego zastanowienia. Z kazda zmiang przepiséw wiaze
sie bowiem ryzyko, ze nowe przepisy beda zrodlem nowych problemdw,
ktérych rozstrzygnigcie bedzie wymagaé wielu lat wysitku ze strony
judykatury i przedstawicieli doktryny, a co najistotniejsze, bedzie wpro-
wadzaé na ten czas niepewno$¢ w obrebie stosunkéw spotecznych na
nowo uregulowanych. Jestem zwolennikiem zasady, Zze zte prawo, ob-
roste w doktryng i orzecznictwo, jest lepsze od dobrego, ale nowego
prawa, wymagajacego weryfikacji w zderzeniu z rzeczywistoscia. Zasada
ta ma tym wicksza sil¢ wymowy, im bardziej rozlegla jest planowana
zmiana w ustawodawstwie. A juz z systemowymi zmianami wiaze si¢
szczegolne zagrozenie. Z tej zasady wynika wskazdwka, ze kazdg zmiang
nalezy gleboko przemysle¢, zwlaszcza pod katem nowych tzw. ryzyk
prawnych, dla ktérych zmiany te moga by¢ zZrédlem.

O znaczeniu kodeksu cywilnego w kazdym systemie prawnym nikogo
nie trzeba przekonywac. Polski kodeks cywilny z roku 1964 jest, moim
zdaniem, dzielem zastugujacym na bardzo wysoka oceng, mimo iz po-
wstawal w okresie obowiazywania w Polsce socjalistycznej formacji
ustrojowej. Byl tworzony przez lata, przez wybitnych prawnikéw, wy-
ksztatlconych na klasycznych wzorcach. Cho¢ ustrojowe uwarunkowania
nie sprzyjaly temu, przy tworzeniu kodeksu cywilnego wykorzystano
obowiazujace akty prawne regulujace poszczegdlne dzialy prawa cywil-
nego, niektore nawet pochodzace sprzed 1l wojny $wiatowej, a stano-
wiace dorobek polskich cywilistow, czgsto odwolujacych si¢ do dorobku
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przedstawicieli obcych systeméw prawnych. Ale nic w tym dziwnego.
W Polsce obowiazywalo przez lata cywilne prawo panstw zaborczych,
a na terenach Krolestwa Polskiego réwniez Kodeks Napoleona.

W zderzeniu z nowymi, socjalistycznymi uwarunkowaniami ustrojo-
wymi kodeks cywilny nie doznat, w mojej opinii, istotnego uszczerbku,
przynajmniej z punktu widzenia konstrukcyjnego, mimo iz pod wplywem
nowych uwarunkowan wprowadzono zmiany zar6wno w sferze stosun-
kéw rzeczowych, jak i obligacyjnych. W gruncie rzeczy ograniczaly one
zasigg dzialania niektorych instytucji prawa cywilnego, ale nie eliminowaly
ich z systemu prawa cywilnego. Zmiany te nie naruszyly zatem klasycz-
nego modelu prawa cywilnego. Kodeks cywilny zostal oparty na trady-
cyjnych konstrukcjach prawa cywilnego. W ramach prawa rzeczowego
zasadnicza zmiana zostata dokonana pod wpltywem faktu, ze nowe
uwarunkowania ustrojowe oparte zostaly na wlasnosci panstwowej, a w
konsekwencji regulacje dotyczace stosunkow wlasnosciowych zostaty
zdominowane przez zasad¢ jednosci wiasnosci panstwowej. W stosun-
kach obligacyjnych wprowadzono wiele regulacji szczegétowych, nawia-
zujacych do gospodarki nakazowo-planowe;j, ktdre ograniczaly stosowa-
nie instytucji prawa cywilnego, wiasciwych dla gospodarki wolnorynkowe;.
Jednakze ani regulacje dotyczace wlasnosci prywatnej, ani klasyczne
instytucje prawa obligacyjnego nie zostaly wyparte z polskiego kodeksu
cywilnego. Bezposrednim skutkiem ograniczenia roli wiasnosci prywatnej
oraz wprowadzenia szczegbtowych regulacji w prawie zobowiazan bylto
ograniczenie zasiegu stosowania klasycznych instytucji prawa cywilnego.
Ubocznym skutkiem bylo za$ to, ze z powodu przyjetych rozwigzan
ustrojowych 1 braku presji rynku instytucje te nie rozwijaly si¢ w takim
stopniu, w jakim nastepowato to w krajach, w ktorych stosunki prywat-
noprawne oparte byly i sa na wlasnosci prywatnej i gospodarce wolno-
rynkowej. Dlatego tez na poczatku procesu przechodzenia Polski z ustroju
socjalistycznego do ustroju wolnorynkowego wystarczyto, zeby kodeks
cywilny w zasadzie zaczal by¢ w pelni stosowany, znies¢ zasade jednosci
wiasnosci panstwowej i uwtaszczy¢ panstwowe i komunalne osoby prawne
oraz uchyli¢ szczegdtowe regulacje dotyczace sektora uspotecznionego.

Powyzsze spostrzezenia sklaniaja do bardzo rozwaznej modyfikacji
kodeksu cywilnego, a jeszcze bardziej do rozwazniejszego wdrazania idei
nowego kodeksu cywilnego. W mojej ocenie w kodeksie cywilnym nie
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ma miejsca na rewolucyjne zmiany. Celem proponowanych zmian po-
winno by¢ przede wszystkim usunigcie niescistosci terminologicznych,
przesadzenie kontrowersyjnych zagadnien, zwlaszcza tych o duzej do-
niostosci praktycznej, uzupehienie niektoérych regulacji o brakujace po-
stanowienia czy w koncu rozszerzenie kodeksu cywilnego o instytucje,
ktére w krajach o gospodarce wolnorynkowej wprowadzano pod wpty-
wem zmieniajacych si¢ stosunkoéw spotecznych, zwlaszcza zwiazanych
z gospodarka i1 finansami.

II. Przeniesienie wlasnosci

Mechanizm przenoszenia wlasnosci moze by¢ roézny. W Polsce jest
on oparty na zasadzie kauzalno$ci i na przypisaniu umowom zobowia-
zujacym do przeniesienia wtasnosci — co do zasady — takze skutku
rzeczowego. Gdy idzie o przenoszenie wlasnosci nieruchomosci, nalezy
takze przywotaé zasade, ze do skutecznosci przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci nie jest wymagany wpis w ksiedze wieczystej (zasada
deklaratoryjnosci wpisu) oraz ze wlasnos¢ nieruchomosci nie moze by¢
przeniesiona z zastrzezeniem warunku i terminu. Sposrod wymienionych
zasad jedynie zasada deklaratoryjnosci wpisu wywotuje rozterki (zob.
nizej pkt VI). Pozostale nie s kwestionowane. W konsekwencji zmiany
w przepisach o przenoszeniu wiasnosci zmierzaja do rozstrzygnigcia nie-
ktorych kontrowersyjnych kwestii zwiazanych z przenoszeniem wilasno-
$ci i do uporzadkowania przepisow regulujacych przenoszenie wiasnosci,
zwlaszcza co do ich systematyki i poprawnosci terminologicznej.

Pierwsza zmiana dotyczy przepisdw wyrazajacych zasade kauzalnosci
w stosunku do umowy przenoszacej wlasnos¢ (obecnie w art. 156 k.c.).
Zasada ta winna poprzedzac przepisy dotyczace skutkdw zawierania umow
zobowiazujacych do przenoszenia wlasnosci, czyli przepisy zamieszczone
w obecnym art. 155 k.c. Kauzalnos¢ jest bowiem kwestig bardziej ogdlna.
Jezeli juz dokonuje si¢ zmiany przepisow dotyczacych kauzalnosci prze-
niesienia wlasnosci, to nalezy nie tylko zmieni¢ ich usytuowanie, ale takze
tre$¢ tych przepiséw. Obecny art. 156 k.c., przesadzajacy o kauzalnosci
przeniesienia wlasnosci, rozpoczyna si¢ od zwrotu: ,,Jezeli zawarcie umowy
przenoszacej wtasnos¢é nastepuje w wykonaniu zobowigzania...” Taki zwrot
sugeruje, ze art. 156 k.c. nie jest zrédlem zasady kauzalnosci, a w
konsekwencji, Ze jej zrodlem musi by¢ albo inny przepis prawa, albo wola
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stron. Dlatego proponowane brzmienie przepisu, bedacego odpowiedni-
kiem art. 156 k.c., zostalo zmienione w taki sposob, by jednoznacznie
Ow proponowany przepis byt zroddtem kauzalno$ci umowy przenoszacej
wilasnos¢. Do artykutu zawierajacego przepis formutujacy zasade kauzal-
nosci materialnej nalezy takze — w celu usystematyzowania — przenies¢
postanowienie, wymagajace wskazania kauzy (obowiazku) w przypadku
przenoszenia wlasnosci nieruchomosci, ktore obecnie, nie wiedzie¢ dla-
czego, znajduje si¢ w przepisie regulujacym forme¢ umowy przenoszacej
wilasno$¢ nieruchomosci i umowy zobowiazujacej do przeniesienia takiej
wilasnosci, tj. w art. 158 k.c. in fine.

Druga zmiana w obszarze przepisow regulujacych przeniesienie wia-
snosci dotyczy brzmienia obecnego art. 155 k.c., ktory w § 1 z umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci rzeczy oznaczonej co do toz-
samosci wiaze takze skutek rozporzadzajacy (zasada podwojnego skutku
uméw zobowiazujacych do przeniesienia wlasnosci) 1 ktory w § 2 okresla
wymagania co do przeniesienia wlasnosci rzeczy oznaczonych co do
gatunku oraz przysztych. Proponowane brzmienie artykutu, bedacego
odpowiednikiem art. 155 k.c., ma by¢ o tyle odmienne, ze § 1 ma
przewidywaé zasade, iz kazda umowa zobowiazujaca do przeniesienia
wlasnosci kazdej rzeczy (a nie tylko oznaczonej co do tozsamosci) przenosi
automatycznie to prawo na nabywce, chyba Ze co innego wynika z ustawy
lub z woli stron. W ten sposob zaproponowany zwrot ma przesadzac,
7e pdzniejsze przejscie wlasnosci nastepuje z oznaczong chwilg lub z chwilg
wystapienia dodatkowego zdarzania bez potrzeby zawierania umowy
przenoszacej wlasnos$¢. Zasada ta znajduje potwierdzenie w § 2, odno-
szacym si¢ do nabywania wlasnosci rzeczy oznaczonych co do gatunku
1 rzeczy przysztych. O przejsciu wlasnosci ma decydowac fakt oznacze-
nia jej tozsamosci wzglednie fakt jej powstania. Kolejne dwa postanowie-
nia w tym artykule dotycza przeniesienia wlasnosci nieruchomosci i sa
zupelie nowym rozwiazaniem. Celem tych postanowien jest zwigkszenie
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami. O ile juz obecnie nie zezwala
si¢ na przenoszenie wlasnosci nieruchomosci pod warunkiem lub z za-
strzezeniem terminu, o tyle wiele niepewnosci pojawia si¢ w tych przy-
padkach, gdy skuteczno$¢ umowy zalezy od przysziej zgody osoby trzeciej
wzglednie wymaga potwierdzenia przez mocodawcg umowy zawartej
przez pelnomocnika, dzialajacego bez nalezytego umocowania. Zaréwno
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zgoda, jak 1 potwierdzenie maja moc wsteczna, czyli sa skuteczne ex func.
W konsekwencji nie bardzo wiadomo, kto jest wlascicielem nieruchomo-
$ci w okresie migdzy zawarciem umowy a jej potwierdzeniem czy tez
udzieleniem zgody na jej zawarcie. Dlatego tez nowa propozycja zmierza
do tego, zeby w takich przypadkach wyltaczy¢ skutek ex tunc powiazany
z potwierdzeniem 1 zgoda, a umowie zobowiazujacej do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci przypisac, z chwilg jej potwierdzenia lub uzy-
skania zgody na jej zawarcie, jedynie skutek obligacyjny. W takiej sytuacji
po potwierdzeniu umowy lub wyrazeniu zgody na jej zawarcie konieczne
bedzie zawarcie umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci. Wow-
czas byloby wiadomo, ze do czasu zawarcia umowy przenoszacej wia-
snos¢ nieruchomos¢ pozostawalaby wiasnoscia zbywcey, a nabywcy do
tego czasu przyshugiwatoby tylko roszczenie o przeniesienie wiasnosci
nieruchomosci, o ile oczywiscie dosztoby do potwierdzenia umowy
zobowiazujacej lub wyrazenia zgody na jej zawarcie.

Trzecia zmiana sprowadza si¢ do uregulowania rozwigzywania umow,
ktére przeniosty wlasnos¢ na nabywce. Chodzi zaréwno o rozwigzanie
umowy zobowiazujacej, wywotujacej podwdjny skutek (zobowiazujaco-
rzeczowy), jak 1 o umowy czysto rzeczowe, przenoszace witasnosc,
a zawarte w celu wykonania zobowiazania do przeniesienia wlasnosci.
Obecnie problematyka rozwiazywania tego rodzaju uméw wzbudza wiele
kontrowersji, mimo licznych opracowan na ten temat i wypowiedzi ze
strony judykatury?. W szczegdlnosci istotny wptyw na dopuszczalnosé
rozwigzywania umow ma stanowisko Sadu Najwyzszego, zajete w uchwale
z dnia 30 listopada 1994 r.3 Teza uchwaly brzmi: ,,Strona moze odstapi¢
od umowy zobowiazujaco-rozporzadzajacej, na podstawie ktdrej nastapito
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, w ramach ustawowego upraw-
nienia. Umowa taka moze by¢ przez strony rozwiazania, jezeli nie zostata
ona w cato$ci wykonana”. Z pewnoscia nigdy nie dojdzie do uzgodnienia

2 E.Drozd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974; tenze, Roz-
wiqzanie umowy przenoszqcej wlasnos¢ nieruchomosci, [w:] Obrot nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakow 1997, M. Podrecka, Rozwiqzanie umowy za zgodq
stron, Oficyna Wydawnicza Branta 2003; A.Pyrzynska, Rozwiqzanie umowy przez
strony, C.H. Beck 2003.

3 Sygn. III CZP 130/94 (OSN 1995, nr 3, poz. 42).
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stanowisk w sprawie rozwigzania uméw prowadzacych do przeniesienia
wlasnosci. Interwencja ustawodawcy jest zatem konieczna. W konse-
kwencji proponuje si¢ w nowym kodeksie cywilnym przepis, ktory nakazuje
traktowa¢ umowe rozwiazujaca jako umowe zobowiazujaca do przenie-
sienia wlasnosci, tyle ze powrotnego, tj. z nabywcy na rzecz zbywcy.
Umowa rozwiazujaca jest po prostu kolejnym rodzajem umowy, ktory
moze prowadzi¢ do przeniesienia wtasnosci. Dla uzasadnienia jej dopusz-
czalnosci wystarczy odwotaé si¢ do zasady swobody uméw. Za ogra-
niczeniem tej zasady — w kontekscie dopuszczalnoscei zawierania uméw
rozwiazujacych — musiatyby przemawia¢ nie tak argumenty natury lo-
gicznej, jak potrzeba ochrony prawnej danej osoby. Trudno tu jednak
dostrzec potrzebg ochrony ktorejs ze stron umowy rozwiazujacej, skoro
obie strony chcg rozwigzania wczesniejszej umowy w celu powrotnego
przeniesienia wlasnosci. Natomiast osoby trzecie beda — w razie potrzeby
— tak samo chronione, jak przy kazdym innym przypadku zawierania
umowy zobowiazujacej do przeniesienia wiasnosci. Przy takim ujeciu
umowy rozwiazujacej bez znaczenia jest, czy umowa, ktdra wczesniej
przeniosta wlasnos¢, zostata w catosci wykonana. Co wigcej, ujecie umowy
rozwiazujacej jako umowy zobowiazujacej do przeniesienia wiasnosci
sprawi, ze wobec niej bedzie dziatala takze zasada podwojnego skutku,
tj. bedzie wywolywaé takze skutek rozporzadzajacy, bez potrzeby za-
mieszczania w umowie rozwigzujacej postanowienia o przejsciu wlasno-
$ci na poprzedniego wlasciciela. Ponadto nie bedzie juz przeciwwskazan
do rozwiazywania umdéw czysto rzeczowych, tj. przenoszacych wia-
snos¢, nawet jesli nabywca zbylt juz przedmiot wlasnosci osobie trzecie;.
Wowczas umowa rozwiagzujaca wywola tylko skutek obligacyjny.
Kolejna zmiana sprowadza si¢ do propozycji uchylenia art. 159 k.c.,
znoszacego obecnie wymog zachowania formy aktu notarialnego w sytuacji,
gdy grunty bedace przedmiotem wktadu w rolniczej spétdzielni produk-
cyjnej miatyby si¢ sta¢ przedmiotem wspdtwilasnosci dotychczasowych
wiascicieli, czyli cztonkéw spotdzielni. Nie ma Zzadnych racji, by tworzy¢
wyjatek od zasady wymogu zachowania formy aktu notarialnego, zwlasz-
cza ze tego rodzaju czynno$¢ prawna wcale nie nalezy do typowych
1 udzial notariusza, jezeli juz, to wlasnie w takich wypadkach jest ze wszech
miar pozadany. A jezeli zwazy sig, ze znaczenie spoteczne tej wyjatkowej
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regulacji jest znikome, zeby nie powiedzie¢ zerowe, to tworzenie wyjatku
od wymogu zachowania formy aktu notarialnego traci sens.

Drobnej korekty terminologicznej wymaga takze art. 166 k.c., przy-
znajacy wspotwlascicielom nieruchomosci rolnej prawo pierwokupu udziatu
w tej nieruchomosci. Proponowana zmiana zmierza do usunigcia wat-
pliwosci dotyczacych obecnie zamieszczonego w tym przepisie zwrotu,
a mianowicie, ,jezeli prowadza gospodarstwo rolne na gruncie wspol-
nym”. Chodzi o to, by wyraznie przesadzi¢, ze prawo pierwokupu
przystuguje nie tylko wtedy, gdy wspolwlasciciele prowadza wspdlne
gospodarstwo rolne, co jest raczej rzadkoscia, ale przede wszystkim
wowczas, gdy wspotwlasciciel lub wspotwlasciciele prowadza whasne
gospodarstwa rolne, obejmujace przynajmniej jakas czes¢ fizyczna wspol-
nej nieruchomosci rolne;j.

Nowelizacja przepisdw o przeniesieniu wlasnosci w ramach nowego
kodeksu cywilnego sktania do refleksji nad przywroceniem w tym ko-
deksie przepiséw ograniczajacych podziat nieruchomosci rolnych. Jak
wiadomo, do 1990 r. w kodeksie cywilnym istniaty przepisy ograniczajace
obro6t nieruchomosciami rolnymi i to zaréwno na plaszczyznie podmio-
towej, jak 1 przedmiotowej. Ograniczenia te dotyczyly zar6wno obrotu
inter vivos (przeniesienie wlasnosci, zniesienie wspotwlasnoscei), jak i mortis
causa (dziedziczenie). Nowela kodeksu cywilnego z 1990 r.* bardzo
powaznie okroita owe ograniczenia, praktycznie znoszac je w odniesieniu
do obrotu migdzy zyjacymi, a gdy idzie o dziedziczenie, to pozostata co
do zasady regulacja dotyczaca dziedziczenia ustawowego. Ale i ta regu-
lacja zostata zakwestionowana przez Trybunal Konstytucyjny’. Tak wiec
w obecnym kodeksie cywilnym pozostaty resztki wczesniejszych regu-
lacji dotyczacych obrotu gruntami rolnymi, ktdre nie maja jakiegokolwiek
wplywu na obrét gruntami rolnymi (art. 159, 166, art. 213-218, art. 1058,
1066, 1067, 1070, 1070', 1079, 1081, 1082, i 1086). Wprawdzie w dniu
11 kwietnia 2003 r. zostala uchwalona ustawa o ksztattowaniu ustroju

4 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 55,
poz. 321), ktéra weszta w zycie w dniu 1 pazdziernika 1990 r.

> Wyrok TK z dnia 31 stycznia 2001 r. w sprawie oznaczonej sygnatura P 21/06
(Dz.U. nr 11, poz. 91), ktory wszedt w zycie w dniu 14 lutego 2001 r.
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rolnego®, ale — mimo sugestywnego tytutlu — nie zamieszczono w niej
regulacji, ktdre stymulowatyby obrét gruntami rolnymi, poniewaz tak
naprawde chodzito jedynie o zapewnienie kontroli nabywania nierucho-
mosci rolnych przez cudzoziemcow, bedacych obywatelami lub przed-
sigbiorcami panstw — stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodar-
czym albo Konfederacji Szwajcarskiej, po uplywie okresu przejsciowego,
aczkolwiek pod plaszczykiem instytucji majacej — z uwagi na unijne
powiazania — zastosowanie do wszystkich podmiotow, w tym do oséb
majacych obywatelstwo polskie lub siedzib¢ w Polsce (zasada narodo-
wego traktowania cudzoziemcow). Oprocz przepisow stanowiacych
pozostatosci po regulacjach ograniczajacych obrot gruntami rolnymi
w kodeksie cywilnym znajduje si¢ kilka przepisow, ktdre odnosza sie do
gospodarstwa rolnego lub gruntu rolnego czy tez nieruchomosci rolnej
(art. 46! — definiujacy nieruchomos¢ rolna, art. 55° — definiujacy gospo-
darstwo rolne, art. 55 — nakladajacy na nabywcodw m.in. gospodarstwa
rolnego odpowiedzialno$¢ za zobowiazania zwiagzane z prowadzeniem go-
spodarstwa rolnego, art. 55* — okreslajacy termin przedawnienia roszczen
0s0b prowadzacych gospodarstwo rolne z tytutu sprzedazy ptodéw rolnych,
art. 704 i1 706 — dotyczace dzierzawy gruntu rolnego i art. 708 — dotyczacy
dzierzawy nieruchomosci rolnej). Dlatego tez regulacje dotyczace gospo-
darstw rolnych i nieruchomosci (gruntéw) rolnych, zamieszczone w ko-
deksie cywilnym, winny zosta¢ uporzadkowane i odpowiednio rozbudo-
wane. Wymagac¢ to bedzie zapoznania si¢ z zatozeniami polityki rolnej
w dhuzszej perspektywie. Bez poznania tych zalozen nie mozna uregulo-
waé w sposob szczegdlny obrotu gruntami rolnymi, bez wzgledu na to,
gdzie tego rodzaju regulacja zostanie ostatecznie zamieszczona: w kodek-
sie cywilnym czy tez poza nim, np. w wymienionej ustawie o ksztalto-
waniu ustroju rolnego.

II1. Wspélwlasnosé

Istota wspotwlasnosci jest na tyle oczywista, ze trudno oczekiwaé
jakies zasadniczej zmiany wsrdd przepisow regulujacych wspotwiasnosc.
Jednakze pewne zmiany sg pozadane, a to z tej przyczyny, Ze stosowanie

¢ Dz.U. nr 64, poz. 592.

133



Zygmunt Truszkiewicz

w praktyce tych przepisoéw stwarza wiele trudnosci. O skali 1 praktycz-
nym wymiarze tych trudnosci §wiadczy liczne orzecznictwo. Propono-
wane zmiany dotycza zaréwno sfery wewngtrznej, a wigc relacji miedzy
wspotwlascicielami, jak i sfery zewnetrznej, czyli relacji migdzy wspdt-
wlascicielami a osobami trzecimi. Podstawowym celem proponowanych
zmian jest zatem uscislenie wspomnianych powiazan. Nadto, korzystajac
ze sposobnosci, nalezy w nowym kodeksie cywilnym zamiesci¢ podsta-
wowe regulacje dotyczace umowy zniesienia wspotwilasnoscei.

Jezeli chodzi o stosunki zewnetrzne, to wiele nieporozumien wywotuje
kwestia, na ile wspolwlasciciel reprezentuje pozostatych wspotwlascicieli
przy dokonywaniu czynnosci prawnych dotyczacych przedmiotu wspot-
wlasnosci. 1 o ile sprawa byla oczywista w odniesieniu do czynnosci
rozporzadzajacych, o tyle w odniesieniu do czynnosci zobowiazujacych
nie bylo juz takiej jasnosci. W wielu przypadkach probowano rozwiazy-
wac problem poprzez ustalenie, czy czynnos¢ zobowiazujaca dotyczaca
rzeczy wspolnej jest czynnoscia przekraczajaca zakres zwykltego zarzadu,
czy tez nie (np. umowa najmu przedmiotu wspdotwilasnosci). Jak wia-
domo, zaréwno czynnosci rozporzadzajace, jak 1 przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu wymagaja zgody wszystkich wspotwiascicieli. Moglo-
by si¢ wydawac, ze kwestia zawierania umow obligacyjnych przez
wspotwlasciciela nie powinna budzi¢ watpliwosci. Umowa obligacyjna
wigze bowiem tylko jej strony. Jezeli jest nig tylko jeden wspdtwiasceiciel,
to pozostali nie sg zwigzani takg umowa 1 moga przeszkodzi¢ wspdtwia-
scicielowi, ktéry zawart umoweg obligacyjna, w jej wykonaniu. Rozwa-
zanie zatem, czy jest to czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego za-
rzadu, czy nie, nie ma tu, moim zdaniem, nic do rzeczy, chyba ze chodzitoby
o zawarcie takiej umowy przez wspdtwlasciciela sprawujacego zarzad
nieruchomoscia wspolng. Ale zeby nie bylo juz watpliwosci, proponuje
sie dodanie przepisu, zgodnie z ktdrym czynno$¢ prawna zobowigzujaca,
dokonana bez wymaganej zgody wspotwlasciciela, jest bezskuteczna wobec
niego.

O wiele wigkszej ingerencji wymagaja regulacje dotyczace relacji
wewnetrznych, i to zarowno w zakresie zarzadu rzecza wspdlna, jak 1 w
zakresie jej posiadania i korzystania z tej rzeczy. W propozycjach wyraznie
zostata sformutowana zasada, ze uregulowane ustawowo zasady zarzadu
rzecza wspolna, jak rowniez ustawowa regulacja odnoszaca sie do
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posiadania i korzystania z rzeczy wspolnej maja zastosowanie, o ile
wspotwlasciciele nie postanowia inaczej w umowie. Charakter bezwzgledny
maja mie¢ jednak przepisy regulujace zarzad sprawowany przez zarzadce,
ktéry bedzie powotywany przez sad.

Proponowane przepisy dotyczace zarzadu rzecza wspolng wyrazniej
rozrozniaja zarzadce powotanego przez wspotwlascicieli, zarzadce powo-
fanego przez sad oraz sprawowanie zarzadu przez wspdtwiasciciela bez
wlasciwego umocowania. W tym ostatnim przypadku do zarzadu ma si¢
stosowac przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Jezeli
chodzi o zakres uprawnien zarzadcy, to w ramach ustawowego umo-
cowania zarzadca bedzie mégl dokonywaé czynnosci tylko zwyklego
zarzadu, z tym ze sad bedzie mogl ograniczy¢ 6w zakres zarzadcy przez
siebie powotywanemu. Zarzadca wyznaczony przez sad bedzie mogt jednak
zada¢ upowaznienia przez sad do dokonania czynnosci wykraczajacej
poza zakres umocowania, w tym rowniez do dokonania oznaczonej
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. W przypadku czyn-
nosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu sad odmoéwi udzielenia
upowaznienia, jezeli czynnosci tej sprzeciwiaé si¢ bedzie wigkszosé
wspotwlascicieli. Sad odméwi udzielenia zgody na dokonanie czynnosci
zwyklego zarzadu w razie sprzeciwu wszystkich wspotwiascicieli. Jed-
nakze wigkszo$¢ wspotwlascicieli bedzie mogla sprzeciwic si¢ czynnosci
dokonywanej przez zarzadcg przez nich powolanego, z tym ze wobec
0sob trzecich sprzeciw nie bedzie skuteczny, jezeli osoba trzecia nie bedzie
0 nim wiedziata.

W mysl przyjetej zasady zarzadca zardwno powotany przez wspot-
wiascicieli, jak i przez sad ma dokonywa¢ czynnosci prawnych w imieniu
wlasnym, ale na rachunek wspdtwlasnosei’. Za zobowiazania zaciagniete
przez zarzadeg wspdtwiasciciele maja odpowiadac solidarnie. Zasade te
beda mogli zmieni¢ wspotwlasciciele w odniesieniu do zarzadcy przez
siebie powolanego.

7 Obecnie przyjmuje si¢, ze jedynie zarzadca wyznaczony przez sad dziatania w imieniu
wilasnym, zob. E. Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego, t. 111, Prawo rzeczowe, red.
T. Dybowski, Warszawa 2007, s. 460. Aczkolwiek nie ma przeszkod, by i zarzadca po-
wolany przez samych wspotwiascicieli dziatat w imieniu wlasnym. To juz zalezy od umowy
migdzy wspotwlascicielami a zarzadca.
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W projektowanych przepisach podjeto probe uregulowania rozliczen
migdzy wspolwilaseicielami z tytutu posiadania i korzystania z rzeczy
wspolnej. Po pierwsze, wyraznie przyznaje si¢ wspotwiascicielowi rosz-
czenie o odpowiednig czgs¢ pozytkow i innych przychodow z rzeczy
wspolnej w naturze, chyba ze byloby to niemozliwe lub znacznie utrud-
nione. Po drugie, wyraznie przesadzono, ze wspolwlasciciel bedzie mogh
zada¢ odpowiedniego wynagrodzenia z tytulu posiadania i korzystania
z rzeczy wspolnej tylko w przypadku naruszenia tego rodzaju uprawnien
przez pozostatych wspotwlascicieli®. Po trzecie, projekt wyraznie przy-
znaje sadowi kompetencje do przesadzenia o zakresie posiadania lub ko-
rzystania z rzeczy, gdy zakresu tych uprawnien nie da si¢ ustali¢, z tym
ze w razie istotnej zmiany okolicznosci postanowienie bedzie mozna zmienic.

Zasadniczg nowoscia zwiazang z korzystaniem z rzeczy wspolnej jest
przyznanie wspotwiascicielom mozliwosci zadania natozenia na innego
wspotwlasciciela obowiazku sprzedazy w zakreslonym terminie swojego
udziatu we wspotwlasnosci, jezeli 6w wspdtwiasciciel uporczywie bedzie
uniemozliwiat pozostatym wspdtwiascicielom korzystanie z rzeczy wspol-
nej, w szczegdlnosci uzywajac przemocy lub bezprawnej grozby, albo
jezeli dlugotrwale bedzie si¢ uchyla¢ od ponoszenia wydatkow i cigzarow
zwigzanych z rzecza wspolna. Z takim zobowiazaniem ma by¢ powigzane
upowaznienie wspotwlascicieli — w razie bezskutecznego uptywu zakre-
$lonego terminu — do sprzedazy udziatlu nalezacego do zobowiazanego
wspotwlasciciela w drodze licytacji na podstawie przepisow kodeksu
postepowania cywilnego. Takie uprawnienia do zadania przystugiwalyby
réwniez w takim przypadku, gdy wspdtwiasciciel zachowaniem swoim
lub o0so6b, ktérym odda rzecz do uzywania albo za ktore odpowiada, bedzie
uniemozliwiat Iub utrudniat pozostatym wspotwilascicielom korzystanie
z rzeczy wspolnej tak dalece, ze nie mozna begdzie od nich wymagaé
pozostawania we wspotwiasnosci.

W poréwnaniu z obecna regulacja dotyczaca wspolwlasnosci projekt
zawiera kilka przepiséw dotyczacych umowy, ktdra ma okresla¢ m.in.

§ Por. postanowienie SN z dnia 15 kwietnia 2011 r., IIT CSK 191/10; uchwata SN z dnia
10 maja 2006 r., III CZP 9/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 37): ,,Wspotwilasciciel, ktory
z wylaczeniem pozostatych wspotwlascicieli korzysta z nieruchomosci wspdlnej, jest zo-
bowiazany do rozliczenia uzyskanych z tego tytutu korzysci”.
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zarzad 1 zakres posiadania z rzeczy wspolnej. Otoz przewidziano wymog
zachowania formy aktu notarialnego w odniesieniu do tego rodzaju umow,
ktorych przedmiotem bgda wspdlne nieruchomosei. Ograniczono swo-
bod¢ w ksztaltowaniu tresci takiej umowy w ten sposdb, ze proponuje
si¢ wylaczy¢ mozliwos¢ pozbawienia lub ograniczenia w umowie prawa
do 1) zwrdcenia si¢ o rozstrzygniecie do sadu, jezeli zamierzona czynno$¢
bedzie razaco sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadu rzecza wspolng
albo moze prowadzi¢ do istotnej zmiany lub zmniejszenia jej wartosci oraz
prawa do 2) zadania przedstawienia sprawozdania i rachunkéw z zarzadu
rzecza wspolna przynajmniej raz do roku, jezeli wspotwlasciciel nie uczest-
niczy w sprawowaniu zarzadu. Kolejng nowosciag ma by¢ postanowienie
wyraznie przewidujace mozliwo$¢ zmiany lub rozwiazywania umowy
w sprawie zarzadu, posiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej w razie
naruszenia uzasadnionych interesow i istotnej zmiany stosunkdow.

Jak wiadomo, obecna regulacja nie odnosi si¢ do umowy o zniesienie
wspotwlasnosci, co jest zrédtem wielu kontrowersji. Dlatego proponuje
si¢ zamieszczenie przepiséw, ktdre przesadza, ze umowa o zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wymaga zachowania formy aktu nota-
rialnego oraz ze nie moze by¢ zawarta pod warunkiem i zastrzezeniem
terminu. Nadto uznano za konieczne dodanie do kodeksu przepisu be-
dacego odpowiednikiem art. 618 k.p.c., tj. przepisu o tresci: ,,Po zniesieniu
wspotwlasnosci nie mozna dochodzi¢ roszezen z tytutu korzystania z rze-
czy wspdlnej 1 ponoszenia cigzaroOw zwiazanych ze wspolwlasnoscia,
chyba ze w umowie o zniesieniu wspolwlasnosci strony postanowily
inaczej”. Nowoscig jest propozycja uregulowania wystapienia wad rzeczy
otrzymanej w wyniku zniesienia wspotwlasnosci. W zwiazku z tym
proponuje si¢, by w razie stwierdzenia wadliwosci rzeczy otrzymanej
w wyniku zniesienia wspotwlasnosci wspotwlasciciel mogt zadac¢ od po-
zostatych wspotwlascicieli zmiany wysokosci naleznych od niego spfat
lub doptat odpowiadajacej zmniejszonej wartosci tej rzeczy. Jezeli wspdt-
wiasciciel, ktory otrzymatl wadliwa rzecz, nie bedzie zobowiazany do sptat
lub doplat, bedzie mogt zada¢ od pozostatych wspotwiascicieli doptaty
w takiej samej wysokoS$ci. Z roszczeniem powyzszym bedzie mozna
wystapi¢, jezeli wadliwo$¢ otrzymanej rzeczy ruchomej ujawnita si¢
w terminie dwoch lat, a w przypadku nieruchomosci — trzech lat od
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zniesienia wspdtwlasnosci. Roszczenie to ma si¢ przedawniaé z uptywem
roku od ujawnienia si¢ wadliwosci rzeczy.

IV. Odr¢bna wlasno$é lokali

Stabosci ustawy o wilasnosci lokali sa znane. Ustawa, ze wzgledu na
praktyczne znaczenie, cieszy si¢ bowiem duzym zainteresowaniem dok-
tryny, a takze jest przedmiotem wielu wypowiedzi ze strony judykatury.
Dlatego regulacje dotyczace odrebnej wiasnosci lokali wymagaja grun-
towej nowelizacji. Ale zanim przejd¢ do omoéwienia podstawowych pro-
pozycji zmian w tym zakresie, wypada odnie$¢ si¢ do kwestii, gdzie
przepisy o wiasnosci lokali winny by¢ umiejscowione: w kodeksie cy-
wilnym czy tak jak dzisiaj — w odrgbnej ustawie.

Problem lokalizacji przepisow o wlasnosci lokali nie jest tatwy do
przesadzenia. Z jednej strony nie ulega watpliwosci, ze przedmiotem regulacji
jest materia cywilistyczna, z drugiej za$ strony jest to regulacja bardzo
rozbudowana, chociaz dotyczaca tylko jednej z postaci wlasnosci majacej
za przedmiot szczegdlny rodzaj nieruchomosci, jaka jest odrgbna wia-
snos$¢ lokalu potaczona z udzialem w nieruchomos$ci wspolnej. Petna
regulacja wymaga bowiem nie tylko uregulowania samej konstrukcji
odrebnej wilasnosci lokalu i sposobow jej ustanawiania, ale rdwniez
uregulowania powiazan migdzy wiascicielami lokali bedacych przymuso-
wymi wspdtwiascicielami nieruchomosci wspdlnej i tworzacych wspdl-
note mieszkaniowa. Jedno jest pewne: przepisy dotyczace klasycznej
wspotwlasnosci nie wystarcza do wyjasniania relacji wewnetrznych migdzy
wilascicielami lokali oraz migdzy nimi a osobami trzecimi. Wspomniane
relacje sa, jak wiadomo, na tyle ztozone, ze wymagaja szczegdtowych
uregulowan. Ilez bowiem obecnie trudnosci sprawia: ujecie wspolnoty
mieszkaniowej jako utomnej osoby prawnej, brak jasnych przepisow
dotyczacych zarzadu nieruchomosci wspdlng czy tez brak pelnej regulacji
dotyczacej funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej. Wszystko to nie
utatwia wyjasnienia ani powiazan wewnetrznych (migdzy wilascicielami
lokali), ani zewngtrznych (migdzy nimi a osobami trzecimi). I jezeli re-
gulacje dotyczaca wiasnosci lokali ulokuje si¢ w kodeksie cywilnym, to
dojdzie do zachwiania objgtosciowych proporcji migdzy regulacja pod-
stawowa odnoszaca si¢ do prawa whasnosci 1 wspolwlasnosci a regulacja
dotyczaca whasnosci lokali. Ponadto wsrdd przepiséw prawa rzeczowego

138



Niektore projektowane zmiany przepisow o wlasnosci i o ksiegach...

beda musiaty by¢ ulokowane przepisy regulujace kwestie techniczne
zwiazane z funkcjonowaniem wspolnoty mieszkaniowej, jak np. zwoly-
wanie zebran wspolnoty, sposéb podejmowania uchwal. Tak wiec ulo-
kowanie przepiséw o wlasnosci lokali w kodeksie cywilnym zaktoci pewna
dotychczasows strukture ksiegi majacej regulowaé wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe. Jednakze z merytorycznego punktu widzenia zabieg umiejsco-
wienia przepisow o wlasnosci lokali w kodeksie cywilnym nie powinien
nasuwac zastrzezen, poniewaz chodzi tu o regulacje o charakterze cy-
wilistycznym.

Przedstawienie podstawowych propozycji zmian w regulacji dotycza-
cej wihasnosci lokalu wypada zacza¢ od potwierdzenia, ze konstrukcja
odrebnej wiasnosci lokali nie ulegnie zmianie, ze nadal to bedzie prawo
powiazane z udziatlem w nieruchomosci wspdlnej, ze bedzie mogta by¢
ona stosowana zaréwno w budynkach prywatnych, jak i publicznych
oraz ze odrebna wiasnos¢ lokalu bedzie mogta by¢ ustanowiona na podstawie
umowy, jednostronnego oswiadczenia woli wzglednie orzeczenia. Jed-
nakze przepisy regulujace ustanawianie odrgbnej wiasnosci lokali wyma-
galy korekty terminologicznej. Obecnie w ustawie o wilasno$ci lokali
wystepuje termin ,,umowa o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu”.
Sugeruje on, ze mamy do czynienia z odrgbnym typem umowy. Jednakze
przez umowe o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu nalezy rozumieé
kazda umowe¢ nazwana, mieszang i nienazwang, ktora moze wywotaé
skutek rzeczowy w postaci przejscia prawa wilasnosci nieruchomosci,
a nawet szerzej] — w postaci zmian podmiotowych w zakresie prawa
wlasno$ci. Moze nig by¢ wigc umowa sprzedazy, zamiany, darowizny,
dozywocia, renty, o dzielo, ugoda, umowa deweloperska w rozumieniu
art. 9 u.w.l., umowa przewlaszczenia, umowa przeniesienia wtasnosci
w zamian za zwolnienie z dlugu i inne umowy, cho¢by nienazwane, zo-
bowigzujace do przeniesienia wlasnosci’. Jest nig rowniez umowa dewe-
loperska w rozumieniu ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232,
poz. 1377). W konsekwencji w projekcie nie postuzono si¢ zwrotem

9Zob.J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. IV, Warszawa
2007, s.265 i 266.
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,umowa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu”, lecz zwrotem opi-
sowym ,,umowa, na podstawie ktorej zostaje ustanowiona wtasnos¢ lokalu”.
Nie ma jednak przeszkod dla stosowania w jezyku prawniczym dotych-
czasowego terminu, ale natura prawna tej umowy nie bedzie juz budzila
watpliwosci, a w konsekwencji oswiadczenie woli, np. o zbyciu lokalu,
bez wyraznego uprzedniego oswiadczenia o jego wlasnosciowym wy-
odrebnieniu bgdzie rozumiane jako zbycie lokalu na odrgbna whasnosé.

W obszarze problematyki ustanawiania odrgbnej wiasnosci lokali
powrocito zagadnienie dopuszczalno$ci sukcesywnego wyodrgbniania
wiasnosci lokali, tak jak to ma miejsce obecnie na gruncie ustawy o wia-
snosci lokali. Obecnie obowiazujace rozwiazanie, zezwalajace na sukce-
sywne wyodrgbnianie nieruchomosci lokalowych, nieco komplikuje sto-
sunki prawne w okresie migdzy wyodrgbnieniem wilasno§ciowym
pierwszego i ostatniego lokalu. W tym czasie mamy bowiem do czynienia
z dwoma rodzajami wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlnej oraz z dwo-
ma rodzajami lokali. Obok wtascicieli lokali wyodrgbnionych, bedacych
zarazem wspolwlascicielami nieruchomosci wspolnej, wystepuje wspot-
wiasciciel ,,pierwotny”, ktéremu przystuguje udziat w nieruchomosci
wspolnej, powiazany ze wszystkimi niewyodrebnionymi lokalami na dany
moment. Uprawnienia obydwu rodzajow wspdtwiascicieli nie moga byé
zatem takie same. Jednakze wydaje sie, ze dolegliwosci zwiazane z roz-
norodnos$cia udzialdbw w nieruchomosci wspolnej nie sg na tyle wazkie,
zeby wykluczy¢ mozliwos¢ sukcesywnego wyodrebniania wiasnosci lokali,
zwlaszcza ze skutki prawne 1 pozaprawne wykluczenia takiej mozliwosci
bylyby chyba bardziej uciazliwe.

Skoro jestesmy przy ustanawianiu odrgbnej wiasnosci lokali, to nalezy
odnies¢ si¢ do mozliwosci zniesienia odrebnej whasnosci lokali. Obecnie
obowiazujaca ustawa nie przewiduje wyraznie takiej mozliwosci, aczkol-
wiek wedlug dominujacego zapatrywania jest to mozliwe. Dlatego w pro-
pozycjach znalazty si¢ przepisy, ktore wiascicielom lokali pozwalaja na
zniesienie odrebnej wiasnosci wszystkich lokali w drodze umowy zawar-
tej w formie aktu notarialnego. Takze wiasciciel wszystkich lokali bedzie
mogt znies¢ ich odrgbno$¢ przez oswiadczenie ztozone w formie aktu
notarialnego. Wymog zniesienia odrgbnosci wszystkich lokali bedzie sta-
nowit przeszkode dla zniesienia odrgbnej wlasnosci niektorych lokali, nawet
jezeli to zniesienie bytoby polaczone z jednoczesnym wyodrgbnieniem
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nowych lokali w miejsce dotychczasowych. Zmiany wlasnosciowe
w obrebie niektdrych lokali beda mozliwe tylko na podstawie zbycia czesci
nieruchomosci lokalowej 1 przylaczenia jej do sasiedniej nieruchomosci
lokalowej. Gdyby chcie¢ jednak stworzy¢ mozliwo$¢ znoszenia odrgb-
nosci co do niektdrych lokali, to trzeba zamiesci¢ odpowiednig regulacje,
obligujaca do jednoczesnego ustanowienia nowych lokali w miejsce
dotychczasowych. Nie mozna bowiem wykluczy¢ takiej przebudowy
czesci budynku, Zze przenoszenie poszczegdlnych czesci lokali miedzy
wiascicielami poszczegolnych lokali po ich przebudowie nie bedzie po
prostu wykonalne.

W mys$l proponowanych rozwiazan wspolnota mieszkaniowa ma
przesta¢ by¢ utomng osoba prawna, lecz swego rodzaju zwigzkiem ogdtu
wiadcicieli. W konsekwencji to wiasciciele lokali beda podmiotem wspdl-
nych praw i obowiazkow, a nie wspolnota, z tym ze zdolnos¢ nabywania
praw przez wilascicieli tworzacych wspdlnote mieszkaniowa bedzie
ograniczona. Wtasciciele lokali beda mogli bowiem nabywa¢ prawa do
majatku wspdlnego w takim zakresie, w jakim bedzie to zwigzane z za-
rzadzaniem nieruchomoscia wspolna'®. Udzialy zwigzane z poszczegdl-
nymi lokalami beda przesadza¢ o wielkosci udziatu w majatku wspdlnym.
Nabywca lokalu bedzie nabywat wraz z lokalem udzial w majatku wspol-
nym. Jezeli chodzi o odpowiedzialno$¢ za zobowiazania, to proponuje si¢
przepis, zgodnie z ktorym za zobowiazania zwiazane z nieruchomoscia
wspolng lub majatkiem wspolnym, wynikajace z czynnosci prawnej,
wilasciciele odpowiadaja z tego majatku. Jednakze, co zrozumiale, wla-
Sciciele lokali beda odpowiada¢ subsydiarnie swoim majatkiem (o ile eg-
zekucja z majatku wspdlnego bylaby oczywiscie bezskuteczna), ale
proporcjonalnie do wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Za
powyzej opisane zobowiazania, ale wynikajace z innego zrodta niz czyn-
nos¢ prawna, wilasciciele lokali beda odpowiada¢ wprawdzie na zasadach
ogdlnych, ale tylko woweczas, jezeli egzekucja z majatku wspolnego bytaby
oczywiscie bezskuteczna. Jednakze w celu uproszczenia dochodzenia

19" Uwazam, ze nalezatoby przesadzi¢ o mozliwosci nabywania przez wiascicieli lokali
w danym budynku (cztonkéw danej wspdlnoty mieszkaniowej) whasnosci nieruchomosci
na potrzeby wspolnoty (np. parkingu, udziatu w drodze dojazdowej), a z takim nabyciem
nalezatoby potaczy¢ mozliwosé ujawniania w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nabywa-
nej nieruchomosci ,.kazdoczesnych wiascicieli lokali w budynku nr ...”.
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praw zwiazanych z nieruchomoscia wspolng oraz w celu dochodzenia
wykonania zobowigzan zwiazanym z taka nieruchomoscia wspdlnota
mieszkaniowa zachowa zdolno$¢ sadowa, tj. wspolnota bedzie mogta,
mimo pozbawienia jej cech utomnej osoby prawnej, pozywaé i byé
pozywana w tych sprawach. Wydaje si¢, ze zdolno$cia sadowa nalezy
objac¢ rowniez sprawy dotyczace praw 1 obowiazkow zwigzanych z ma-
jatkiem wspolnym wiascicieli lokali.

Istotnej korekty wymagaja przepisy regulujace zarzad wspolnota
mieszkaniowsg i nieruchomoscia wspolng. Mimo iz zaktada sig, ze wspol-
nota mieszkaniowa przestanie by¢ ulomng osobg prawna, przepisy regu-
lujace zarzad nie moga ogranicza¢ si¢, jak to uczyniono w projekcie, do
uregulowania zarzadu nieruchomoscia wspodlna. Reguly te winny odnosic¢
sie takze do zarzadu majatkiem wspolnym. W jakims stopniu reguly zarzadu
nieruchomoscia wspolng beda odnosi¢ si¢ roéwniez do wspolnoty miesz-
kaniowej, ktora bedzie mogta pozywac i by¢é pozywana w sprawach
dotyczacych praw i obowiazkdw zwigzanych z nieruchomoscia wspolna,
a powinna — jak juz wyzej wspomniano — mie¢ mozliwos¢ pozywania
1 by¢ pozywang w sprawach zwiazanych z majatkiem wspolnym.

Omawianie propozycji regulacji szczegdtowych mozna rozpoczaé od
propozycji zniesienia podzialu wspolnot na tzw. mate i duze. Z tym
podzialem, jak wiadomo, wigze si¢ rozny rezim zarzadu wspdlnota miesz-
kaniowa i nieruchomoscig wspdlnota. Do tych pierwszych stosuje si¢
kodeksowe przepisy o wspotwlasnosci, a do drugich przepisy ustawy
o wilasnosci lokali, chyba ze w drodze umowy lub uchwaly zostang
zmodyfikowane reguly zarzadu. Nowe przepisy o zarzadzie nieruchomo-
scig wspdlna maja dotyczy¢ kazdej wspolnoty mieszkaniowej. Jednakze
wilasciciele lokali bedq mogli w drodze umowy zadecydowaé o stoso-
waniu kodeksowych przepiséw o wspdtwlasnosci. Bedzie to mogto
nastapi¢ juz w umowie, na podstawie ktorej bedzie dochodzito do wy-
odrebnienia pierwszego lokalu, wzglednie w poznigjszej umowie zawie-
ranej przez wszystkich wlascicieli. Wydaje sig, ze rozwiazanie to jest zbyt
rygorystyczne, zwlaszcza gdyby chodzito o zmiang juz wczesniej usta-
lonych regut zarzadu w umowie wyodrgbniajacej wlasno$¢ pierwszego
lokalu, a wige z udzialem pierwotnego wiasciciela nieruchomosci i na-
bywcy pierwszego lokalu. Nadto, na gruncie nowej regulacji powstanie
problem, czy wlasciciele lokali beda mogli zmieni¢ ustawowy rezim zarzadu
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w dowolny sposdb, czy tez tylko beda mogli postanowi¢ o stosowaniu
do zarzadu nieruchomoscia wspdlng kodeksowych przepiséw o wspot-
wilasnosci, ktore, jak wiadomo, przewiduja mozliwos¢ zmodyfikowania
regut zarzadu w drodze umowy. Czy zatem, zeby zmodyfikowac usta-
wowy rezim zarzadu nieruchomoscia wspdlna, trzeba bedzie koniecznie
poddaé zarzad nieruchomoscia wspolna przepisom o wspdtwlasnosci?
W projekcie zamieszczono takze przepis potwierdzajacy mozliwos¢ znie-
sienia zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz przepis wiazacy nabywce
lokalu obowiazujacymi regutami zarzadu, z tym Ze temu ostatniemu
przepisowi trzeba nada¢ wymiar bardziej uniwersalny, obejmujac nim
kazdego nabywce lokalu, a nie tylko nabywce lokalu w razie sukcesyw-
nego wyodrgbniania lokali. Drobnej korekty wymaga postanowienie
uzalezniajace skuteczno$¢ zmian regut zarzadu nieruchomoscia wspolng
od ich ujawnienia w ksigdze wieczystej.

Lektura przepiséw majacych tworzy¢ nowy ustawowy rezimu zarzadu
nieruchomoscia wspdlng pozwala zauwazy¢, ze o wiele jasniej ujeto reguly
zarzadu zaréwno na plaszczyznie podmiotowej, jak i przedmiotowe;.

Jezeli chodzi o plaszczyzng podmiotowsa, to wyrazniej rozrdzniono
tzw. zarzad wiascicielski od zarzadu powierzonego. Zasada ma by¢, ze
zarzad nieruchomoscia wspolng bedzie sprawowany przez zarzad wia-
Scicielski, wybierany przez wiascicieli lokali. Czlonkiem takiego zarzadu
bedzie mogta by¢ tylko osoba fizyczna, niekoniecznie sposrod wiascicieli
lokali. Zarzad wiascicieli bedzie mogt si¢ sktadac z jednej lub wielu oséb.
Bedzie uprawniony do samodzielnego podejmowania czynnosci zwyklego
zarzadu. Do dokonania czynnosci przekraczajacej 0w zakres bedzie nie-
zbedna zgoda wlascicieli wyrazona w formie uchwaly. Nowe przepisy
nie przewiduja ze wzgledow oczywistych udzielania zarzadowi pelnomoc-
nictwa do dokonania czynnosci prawnej, na ktora zgodza si¢ wlasciciele
lokali w drodze uchwaty, jednakze do zbycia czgsci nieruchomosci wspolnej
lub nabycia nieruchomosci w celu powiekszenia nieruchomosci wspolnej
bedzie wymagana zgoda wszystkich wiascicieli. Wydaje sie, ze jest to zbyt
rygorystyczny wymog, jezeli uwzgledni si¢ fakt, iz w wielu przypadkach
wystepuja wspolnoty nawet kilkusetosobowe. Sadze, ze kwalifikowana
wiekszos¢ wszystkich wiascicieli do podjecia uchwaty wyrazajacej zgode
(np. 3/4) wystarczalaby dla zapewnienia ochrony specyficznej wlasnosci,
jaka jest przymusowa wspotwlasno$¢ nieruchomosci potaczona z od-
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rebna wlasnoscia lokali. Jednakze w przypadku braku zgody zarzad bedzie
mogt zadaé rozstrzygnigcia przez sad, ktory przy rozstrzyganiu wezmie
pod uwage cel zamierzonej czynnos$ci oraz interesy wszystkich wtasci-
cieli. Przewiduje si¢ réwniez mozliwo$¢ potwierdzenia czynno$ci prawnej
dokonanej przez zarzad bez wymaganej zgody w ciagu dwoch miesigcy
od jej dokonania. W zwiazku z tym, ze wspdlnota mieszkaniowa ma
straci¢ status utomnej osoby prawnej, zarzad begdzie reprezentowat wia-
Scicieli lokali wobec 0s6b trzecich, a takze ogdt wlascicieli wobec po-
szczegolnych wiasceicieli lokali. Oznacza to, ze strona uméw zawieranych
przez zarzad wspolnoty beda wilasciciele lokali tworzacy oznaczong
wspolnote mieszkaniowa, nawet jesli w umowie zostanie wymieniona
jedynie nazwa wspolnoty mieszkaniowej, reprezentowanej przez zarzad.
Wsrdd propozycji zamieszczono bardzo oryginalne rozwiazanie, ze
umocowanie zarzadu do reprezentowania wiascicieli lokali nie bedzie
wylacza¢ uprawnienia wszystkich wiascicieli do dokonania czynnosci
prawne;.

Nowe regulacje nie zamierzaja wylaczaé mozliwosci powierzenia
zarzadzania nieruchomoscia wspdlng osobie trzeciej, w tym takze praw-
nej, czyli zarzadcy. W takim przypadku wiasciciele lokali nie beda wybieraé
zarzadu wiascicielskiego. Do zarzadcy beda stosowane, tak jak i obecnie,
odpowiednio przepisy o zarzadzaniu nieruchomoscia wspolng przez za-
rzad wiascicielski. Proponuje si¢ dodanie przepisu, ktdrego dzisiaj brak
odczuwa si¢ bardzo, a mianowicie umowa z zarzadca bedzie zawierana
— wobec braku zarzadu wiascicielskiego — przez wiascicieli majacych
wickszos¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej albo przez pelnomocnika
ustanowionego przez wilascicieli lokali. Zarzadca bedzie mogt by¢ odwo-
fany, co bedzie obligowato wiascicieli do powotania zarzadu wiasciciel-
skiego wzglednie powierzenia zarzadzania kolejnemu zarzadcy.

Nowe uregulowania powtarzaja uregulowania dzisiejsze, na podstawie
ktorych kazdy wilasciciel moze zada¢ ustanowienia zarzadcy przymuso-
wego przez sad, jezeli zarzad nie zostal wybrany albo nie wypetnia swoich
obowiazkéw lub narusza zasady prawidtowej gospodarki. O odwotaniu
zarzadcy przymusowego zadecyduje rowniez sad, gdy ustang przyczyny
jego powolania.

O wiele szerzej w nowych przepisach reguluje si¢ zasady i tryb
zwolywania zebran wiascicieli lokali, podejmowania uchwat oraz ich
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zaskarzania. Z nowych propozycji na podkreslenie zastuguje przepis, ktory
ma rozstrzyga¢ o uprawnieniu kazdego wspdtwiasciciela nieruchomosci
lokalowej do uczestniczenia z prawem glosu na zebraniu wlascicieli lokali.
W moim przekonaniu w proponowanej regulacji dotyczacej zebran wta-
Scicieli lokali mozna dostrzec jeszcze pewne luki. W szczegolnosci nalezy
zamie$ci¢ postanowienie umozliwiajace wiascicielowi lokalu petlnomoc-
nictwa do reprezentowania go na zebraniu witascicieli lokali. Wydaje sig,
ze nalezaloby takze wprowadzi¢c wymog zachowania formy aktu nota-
rialnego dla uchwat wyrazajacych zgodg¢ wilascicieli lokali na dokonanie
czynnosci prawnej wymagajacej rowniez zachowania formy aktu nota-
rialnego. W konsekwencji w takich sprawach uchwata winna by¢ po-
dejmowana tylko na zebraniu wiascicieli lokali. Tryb obiegowy winien by¢
w moim przekonaniu wowczas wylaczony.

V. Zrzeczenie si¢ nieruchomosci.

Jak wiadomo Trybunal Konstytucyjny wyrokiem z dnia 15 marca
2005 r."! zakwestionowal dopuszczalno$¢ zrzeczenia si¢ wilasnosci nie-
ruchomosci. Trybunat uznal bowiem, ze art. 179 k.c. narusza pozycje
ustrojowa gmin, a to z tej przyczyny, iz przepis ten czynit beneficjentem
zrzeczenia si¢ nieruchomosci oznaczong gming bez wzgledu na jej wole
co do nabycia wlasnosci. W konsekwencji art. 179 k.c. zostal uznany
za sprzeczny z Konstytucja RP i utracit swoja moc z dniem 15 lipca
2006 r. Instytucja zrzeczenia si¢ nieruchomosci zostala zastapiona umowa,
przekazania, uregulowang w art. 902'i 902% k.c. Na jej podstawie wia-
sno$¢ nieruchomoscei moze by¢ nieodplatnie przeniesiona na rzecz gminy,
w granicach ktdrej potozona jest przekazywana nieruchomos¢, albo na
rzecz Skarbu Panstwa, z tym ze gmina ma pierwszenstwo.

Obowiazujace regulacje, ktore zastapity zrzeczenie si¢ nieruchomosci,
nie s zadawalajace. Dlatego w nowym kodeksie cywilnym proponuje
si¢ nowga regulacj¢ dotyczaca zrzeczenia si¢ nieruchomosci. Nowa regu-
lacja opiera si¢ na zatozeniu, ze gminie nie mozna narzuci¢ — wbrew jej
woli — nabycia niechcianej nieruchomosci, ale nie ma przeciwwskazan,
zeby wlascicielem takiej nieruchomosci — jezeli tylko gmina nie bedzie
zainteresowana jej nabyciem — stawat si¢ Skarb Panstwa. Jezeli panstwo

' Sygn. K 9/04 (OTK 2005, nr 3, poz. 24).
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uwaza, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem zrzeczenia si¢ nie moze
by¢ niczyja, to wowczas nie moze sprzeciwiac si¢ jej nabyciu wskutek
jednostronnej czynno$ci prawnej, jaka jest zrzeczenie si¢ wiasnosci.

Zgodnie z proponowanymi przepisami zrzeczenie si¢ nieruchomosci
bedzie wymagato zlozenia gminie, na obszarze ktorej znajduje si¢ nieru-
chomos¢, oswiadczenia w formie aktu notarialnego oraz wpisu do ksiggi
wieczystej. Gmina nabywaé bedzie wlasno$¢ nieruchomosci, ktorej
wiasciciel si¢ zrzekt, jezeli w ciagu szesciu miesigcy od otrzymania
o$wiadczenia wilasciciela ztozy w formie aktu notarialnego oswiadczenie
0 jej zawlaszczeniu. W razie nieztoZenia przez gming oswiadczenia we
wskazanym terminie nieruchomos¢ stawaé si¢ bedzie wlasnoscia Skarbu
Panstwa z mocy prawa z chwila uptywu wymienionego, sze$ciomiesigcz-
nego okresu. W razie zrzeczenia si¢ wlasno$ci nieruchomosci przez
panstwowa lub samorzadowa osobe prawna, wiasno$¢ rzeczy nabywaé
bedzie odpowiednio Skarb Panstwa lub wlasciwa jednostka samorzadu
terytorialnego. Zrzeczenie si¢ wlasnosci nie bedzie naruszato ograniczo-
nych praw rzeczowych obciazajacych nieruchomosé. Jednakze w celu
ograniczenia przypadkow zrzekania si¢ nieruchomosci, stwarzajacych
zagrozenie dla Srodowiska, wiasciciel, wyzbywajac si¢ posiadania nieru-
chomosci, ktorej zrzeknie si¢, bedzie obowiazany w szczegolnosci do
zabezpieczenia jej przed dewastacja lub zanieczyszczeniem. Wsrod prze-
pisow dotyczacych zrzeczenia si¢ wlasnosci maja by¢ rowniez zamiesz-
czone przepisy regulujace zrzeczenie si¢ nieruchomosci potozonej na
obszarze wigcej niz jednej gminy.

VI. Konstytutywnos$¢ wpisu w ksiedze wieczystej

Chyba najwigksze kontrowersje w obszarze prawa rzeczowego
wzbudza propozycja przywrocenia zasady konstytutywnosci wpisu
w ksiedze wieczystej. Jest to zagadnienie ciagle zywe, poniewaz wigze
si¢ z zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu gruntami. I w zaleznosci od
wizji zapewnienia tego bezpieczenstwa konstytutywnosci wpisu przypi-
suje sie odmienne role. Trudno sobie wyobrazi¢ bezwzgledna nature nie-
ktérych praw do gruntéw bez jawnosci tych praw, aczkolwiek teore-
tycznie jest to mozliwe, ale malo praktyczne. Skutecznos$¢ erga omnes
prawa, wynikajaca z nadania mu bezwzglednego charakteru, wymaga
bowiem jawnosci tego prawa. Bez jawnosci prawa trudno byloby zapew-
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ni¢ mu bezwzgledna skutecznos¢. Jawnos¢ tego rodzaju praw gwarantuja
odpowiednie rejestry, jak chocby ksiegi wieczyste. Jawnos¢ praw nie
tylko sprzyja zapewnieniu im bezwzglednego charakteru, ale réwniez
radykalnie wzmacnia bezpieczenstwo obrotu jawnymi prawami. Stad
naturalna sktonnos$¢, zeby skutecznos$¢ zmian w prawach do gruntu,
zwlaszcza dokonywanych w drodze czynnosci prawnych, uzaleznia¢ od
odpowiedniego wpisu w rejestrze, np. w ksiedze wieczystej. W kranco-
wych przypadkach wpisowi w ksiedze wieczystej przypisuje si¢ az tak
daleko idace znaczenie, Zze sanuje on nawet braki formalne zwiazane
z podstawa wpisu, np. powodujace niewaznos¢ umowy stanowiacej pod-
stawe wpisu'?. Ale nawet przy tak radykalnie pojmowanej zasadzie wpisu
nie da si¢ w pelni wszystkich zmian w stanie prawnym nieruchomosci
uzalezni¢ od wpisu. W szczegdlnosci jest to trudne w przypadku zmian
nastgpujacych z mocy prawa, np. wskutek dziedziczenia, zasiedzenia.
Niektore systemy prawne nie wiaza z wpisem w ksigdze wieczystej —
co do zasady — skutecznosci zmian w prawach do gruntu. Sa one woéwczas
nastgpstwem okreslonych zdarzen prawnych, najczesciej czynnosci
prawnych, a wpis ma wowczas charakter deklaratoryjny, czyli potwier-
dzajacy. Zawsze moze si¢ zdarzy¢ jednak, ze wpis z jaki$ przyczyn nie
zostanie dokonany, a co wiecej, ze formalnie dojdzie do odmowy jego
dokonania. Wéwczas nasuwa si¢ o pytanie o ryzyko prawne zwiazane
z okresem migdzy wystapieniem zdarzenia prawnego (np. zawarciem
umowy zbycia wlasnosci nieruchomosci) a odmowa wpisu (czyli np.
odmowa ujawnienia nowego wiasciciela). Nie mamy bowiem wowczas
pewnosci, czy zmiany wywotane okre§lonymi zdarzeniami prawnymi sa
rzeczywiscie skuteczne. Usunaé te watpliwosci, przynajmniej w znacza-
cym stopniu, moze tylko wpis w ksigdze wieczystej, chocby deklarato-
ryjny. Wydawatoby si¢ wiec, ze wybor migdzy brakiem zasady wpisu
a obowiazywaniem zasady wpisu jest oczywisty, tj. ze nie powinno si¢
czeka¢ ani chwili na jej wdrozenie. Tymczasem sprawa nie jest tak
oczywista.

Pozytywne walory zasady konstytutywnosci wpisu traca swa wymo-
we wraz z wydtuzaniem si¢ czasu rozpatrywania przez sady wnioskow

12 Zob. F. Z 011, Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada wpisu a posia-
danie prawne, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, nr 1, s. 20 i 21.
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o wpis. Innymi stowy, wraz z wydluzaniem si¢ czasu trwania postgpowan
wieczystoksiggowych wzrasta skfonnos¢ tolerowania ryzyka zwiazanego
z odmowa wpisu, zwlaszcza jezeli ryzyko to jest minimalizowane przez
sprawnie dziatajacy notariat. Prawdopodobienstwo odmowy wpisu jest
wowczas na tyle mate, ze brak zasady wpisu nie jest odbierany przez
uczestnikéw obrotu jako wada, lecz odwrotnie — jako zaleta. Oznacza to,
ze dobrze funkcjonujacy notariat na tyle gwarantuje bezpieczenstwo obrotu
wlasno$ciowego gruntami, iz przywrdcenie zasady konstytutywnosci
wpisu w ksiedze wieczystej w polskich realiach bedzie z pewnos$cia
odbierane jako czynnik hamujacy obrot wlasno$ciowy, a tym samym
negatywnie oddziatujacy na rozwdj gospodarczy.

Nie bez znaczenia — z punktu widzenia wyboru migdzy zasada kon-
stytutywnosci wpisu a jej brakiem — winien by¢ takze fakt spoteczny,
ze w Polsce uczestnicy obrotu wilasnosciowego gruntami sa przyzwy-
czajeni do tego, iz skutki prawne wynikaja bezposrednio ze zdarzenia
prawnego, czyli ze sa przyzwyczajeni do braku zasady konstytutywnosci
wpisu. Natomiast uczestnicy obrotu wlasnosciowego nastawieni na
znaczace inwestycje kapitalowe na nieruchomosciach i tak dodatkowo
dbaja o bezpieczenstwo prawne dokonywanej czynnosci prawnej, korzy-
stajac z innych instrumentéw prawnych. Wszak nalezy pamigtac, ze
konstytutywnos¢ wpisu nie przesadza catkowicie o tytule prawnym, jezeli
wpis nie sanuje ewentualnych wad podstawy wpisu, np. umowy nabycia
nieruchomosci. Mimo wpisu nie mozna zatem wykluczy¢é powddztwa
0 uzgodnienie ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Tak
wigc konstytutywnos$¢ wpisu sama w sobie nie wyklucza catkowicie
ryzyka prawnego zwigzanego z obrotem nieruchomosciami. W zwiazku
z tym musza wystepowac takze inne sposoby zapewnienia bezpieczen-
stwa obrotu gruntami.

Obecnie w Polsce obowiazuje zasada deklaratoryjnosci wpisu w ksigdze
wieczystej. Uzaleznienie skutecznosci zdarzenia prawnego od jego ujaw-
nienia ksigdze wieczystej wystepuje tylko w przypadkach przewidzianych
w przepisach. Jednakze obecny stan prawny w tej mierze pozostawia
wiele do zyczenia. Obowiazujace wyjatki od zasady deklaratoryjnosci
wpisu sa, w moim przekonaniu, przypadkowe. Taki stan nie moze istniec.
Zagadnienie konstytutywnosci wpisu w polskim prawie wymaga zatem
weryfikacji 1 uporzadkowania.
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Przyjecie zasady deklaratoryjnego wpisu w ksiedze wieczystej ma
znaczenie nie tylko z punktu widzenia techniki legislacyjnej, ale takze
znajduje ona odzwierciedlenie na plaszczyznie materialnoprawnej. Doty-
czy ona bowiem m.in. najistotniejszego segmentu obrotu gruntami, jakim
jest obrot wiasnosciowy. W Polsce zmiana wiasciciela, w tym takze
bedaca nastepstwem przeniesienia whasnosci nieruchomosci, nie zalezy
od wpisu w ksigdze wieczystej. Od zasady deklaratoryjnosci wpisu
przewidziane sa jednak liczne wyjatki. I tak ustanowienie uzytkowania
wieczystego, a takze jego przenoszenie (obrét wtorny) zalezy od wpisu
w ksiedze wieczystej. Powstanie nieruchomosci lokalowej wymaga wpisu
w ksigdze wieczystej, a Scislej zatozenia dla lokalu nowej ksiggi wieczyste;j,
w ktorej dokonuje si¢ wpisow dotyczacych nieruchomosci lokalowej.
Jednakze obrdt wlasnosciowy tego rodzaju nieruchomosciami nie jest juz
objety zasada konstytutywnos$ci. Sposrdd ograniczonych praw rzeczo-
wych na nieruchomosci tylko powstanie hipoteki zalezy od jej ujawnienia
w ksigdze wieczystej. Obecnie w polskim prawie nie wystepuje hipoteka
ustawowa. Uzytkowanie (nie wieczyste) i stuzebnosci powstaja z chwila
wystapienia odpowiedniego zdarzenia prawnego, najczesciej z chwila
zawarcia umowy o ustanowieniu uzytkowania czy stuzebnosci. Spotdziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu obecnie — co do zasady — w ogole
nie moze powstaé. Jezeli jednak ograniczone prawo rzeczowe zostanie
ujawnione w ksigdze wieczystej, jego przeniesienie zalezy od wpisu
w ksiedze wieczystej (art. 245" k.c.). Zmiana tresci ograniczonego prawa
rzeczowego ujawnionego w ksigdze wieczystej rowniez wymaga wpisu
w ksigdze wieczystej (art. 248 § 1 k.c.). Od wpisu zalezy takze zmiana
pierwszenstwa ograniczonych praw, jezeli chocby jedno z nich jest juz
ujawnione w ksigdze wieczystej (art. 250 § 2 k.c.). Taka zalezno$¢ zachodzi
réwniez w przypadku wygasnigcia ograniczonego prawa rzeczowego, ale
tylko wskutek zrzeczenia sie (art. 246 § 2 k.c.). Zaden z przepiséw nie
wypowiada si¢ w sprawie wygasnigcia uzytkowania wieczystego czy tez
odrebnej wiasnosci lokalu. Z drugiej strony prawo ujawnione moze wygasnac
wskutek faktow, np. wskutek splaty zabezpieczonej wierzytelnosci. Ist-
nienie w takim przypadku wpisu hipoteki wcale nie oznacza, ze hipoteka
ciagle istnieje.

Nalezy pamigtac, ze wpis w Polsce jest jednak obowiazkowy, tyle ze
co do zasady ma on charakter deklaratoryjny i stuzy zapewnieniu zgod-
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nosci tresci ksiag wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym. Nie
ma jednak w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
1 hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej
u.k.w.h.) generalnego uregulowania w sprawie ujawniania w ksiggach
wieczystych wszelkich zdarzen prawnych rzutujacych na stan prawny
nieruchomosci. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.k.w.h. wlasciciel nieruchomosci
jest obowiazany do niezwlocznego ztozenia wniosku o ujawnienie swego
prawa w ksiedze wieczystej. Taki obowiazek przewidziano takze w art.
24" ust. 3 wk.w.h. w przypadku przeksztatcenia spotdzielczego prawa
do lokalu, ujawnionego w ksiedze wieczystej, w odrgbng nieruchomosé
lokalowa. Nie ma w tej ustawie zadnego przepisu w sprawie ujawniania
uzytkowania wieczystego czy ograniczonych praw rzeczowych. O ile
w przypadkach, w ktorych wystepuje konstytutywnos¢ wpisu, jest to
zrozumiate, poniewaz ztozenie lub niezlozenie wniosku o wpis mozna
wigza¢ z autonomia woli, skierowana na powstanie, zmian¢ lub ustanie
0znaczonego prawa rzeczowego, o tyle brak takiego obowiazku w od-
niesieniu do zmian dotyczacych praw rzeczowych niezaleznych od wpisu
jest niezrozumiaty. Zagadnienie deklaratoryjnosci wpisu zostato uregulo-
wane w sposob generalny w ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo
o notariacie (tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r., nr 189, poz. 1158 ze zm.). Art.
94 § 4 tej ustawy na strazy zgodnosci ksiag wieczystych z rzeczywistym
stanem prawnym postawil bowiem notariusza. Zostatl on bowiem zobo-
wigzany tym przepisem do zamieszczania w akcie wniosku o dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej, jezeli akt notarialny w swej tresci zawiera
przeniesienie, zmian¢ lub zrzeczenie si¢ prawa ujawnionego w ksigdze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegajacego ujawnieniu w ksigdze
wieczystej badz obejmuje czynno$¢ przenoszaca wiasnos¢ nieruchomo-
$ci, chociazby dla tej nieruchomosci nie byta prowadzona ksiega wieczy-
sta. W konsekwencji notariusz zostal takze zobowigzany do przesylania
z urzedu sadowi wiasciwemu do prowadzenia ksiag wieczystych wypisu
aktu notarialnego, zawierajacego wniosek o wpis do ksiggi wieczystej
wraz z dokumentami stanowiacymi podstawe wpisu, w terminie trzech
dni od sporzadzenia aktu.

Przyjecie konstytutywnosci wpisu od razu prowokuje do pytania, czy
przewidziany w art. 94 § 4 ustawy — Prawo o notariacie obowiazek
zamieszczania w akcie notarialnym wnioskéw wieczystoksiegowych
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1 przekazywania go do wlasciwego sadu jest do pogodzenia z zasada
konstytutywnosci. Strony czynno$ci prawnej moga bowiem postanowic,
ze odrocza w czasie moment wystapienia skutku rzeczowego przez pdz-
niejsze ztozenie wniosku do sadu, a by¢ moze nawet dlatego, ze nie
wykluczaja odstapienia od zamiaru wywotania okreslonych skutkow
rzeczowych. Z pewnoscia mozna 6w obowiazek powiagzaé z zasada
konstytutywnosci. Wowczas trzeba byloby przyjac, ze wymodg konsty-
tutywnosci wpisu nie ma nic wspdlnego z autonomia woli stron doko-
nanej czynnosci, ze ich autonomia woli wyczerpala si¢ z chwila dokonania
czynnosci, ze co najwyzej, korzystajac z tej autonomii, moga dokonac
kolejnej czynnosci prawnej zmieniajacej lub rozwiazujacej dokonang
czynnos¢ prawng jeszcze nieujawniong w ksiedze wieczystej, a w kon-
sekwencji, ze nie mogg takiego skutku osiagnaé przez nieztozenie wniosku
0 wpis.

Wybér migdzy powrotem do zasady konstytutywnosci wpisu a po-
zostaniem przy zasadzie deklaratoryjnosci wpisu nie jest tatwy. Trzeba
bra¢ przy tym pod uwage nie tylko sam walor konstytutywnosci wpisu,
ale takze inne elementy systemu zwigkszania bezpieczenstwa obrotu
wlasno$ciowego gruntami, zwlaszcza udzial notariusza oraz obowigzek
zamieszczania w sporzadzanych przez niego aktach notarialnych wnio-
skow wieczystoksiggowych 1 obowiazek ich przekazywania do wiasci-
wego sadu. Jedno jest jednak pewne: przyjecie zasady konstytutyw-
noSci wpisu nie zniesie potrzeby istnienia instytucji rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych, natomiast istnienie tej instytucji
umozliwia przyjecie zasady deklaratoryjnosci wpisu w pelnym zakre-
sie, nawet — teoretycznie — w odniesieniu do hipotek, a tym samym
calkowite wylaczenie zasady konstytutywnos$ci wpisu. Gdy idzie np.
o hipoteke, to wierzyciel decydowatby przy deklaratoryjnym wpisie hi-
poteki, czy z wykonaniem swojego $wiadczenia na rzecz przysztego
dtuznika czekaé az do chwili wpisu ustanowionej hipoteki, czy tez wystarczy
mu fakt ustanowienia hipoteki, ktora zostanie wpisana w ksiedze wie-
czystej po jej ustanowieniu, czyli po ztozeniu o$wiadczenia woli o usta-
nowieniu.
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VII. Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych

Jak wynika z uwag dotyczacych konstytutywnosci wpisow w ksig-
gach wieczystych, bezpieczenstwo obrotu wlasnosciowego nieruchomo-
sciami zalezy przede wszystkim od instytucji rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych. Trudno zatem byloby sobie wyobrazi¢ nowe regulacje
dotyczace nieruchomosci bez tej instytucji. Co wigcej, nowy kodeks cywilny
ma zawiera¢ regulacje dotyczace rejestrow, ktérych celem jest wzmoc-
nienie bezpieczenstwa obrotu oznaczonymi dobrami. Czg$¢ tych przepisow
bedzie miala charakter ogdlny w tym znaczeniu, ze bedzie dotyczy¢ kazdego
rejestru, w tym takze ksiag wieczystych. Jednakze beda konieczne przepisy
szczegblne odnoszace si¢ do poszczegdlnych rodzajow rejestrow. Wsrod
przepisow szczegdlnych, dotyczacych ksiag wieczystych, zamieszczone
zostang przepisy o rg¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych.

Nowa regulacja dotyczaca omawianej rekojmi odbiega od obecnego
jej ksztattu w trzech punktach. Po pierwsze, rekojmia ma dziataé takze
w przypadku nabycia na podstawie czynnosci nieodplatnej, co w moim
przekonaniu moze nasuwac zasadnicze watpliwosci. Po drugie, r¢gkojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych bedzie skuteczna takze wobec do-
zywocia, a to z tej przyczyny, ze dozywocie przestato by¢ jedna z pod-
stawowych instytucji zabezpieczajacych na staros¢. Réwniez stuzebnosci
ustanowione na podstawie decyzji administracyjnej zostalty wylaczone
z katalogu praw, wobec ktorych nie bedzie dziata¢ r¢kojmia. Po trzecie,
nowe przepisy chca wyraznie przesadzi¢, ze rekojmie wiary publicznej
wylacza wzmianka o wniosku, ale tylko w zakresie objgtym jego trescia.

VIII. Podsumowanie

Przedstawione powyzej propozycje nowych uregulowan, ktore maja
by¢ objete nowym kodeksem cywilnym, z pewnos$cia nie zasluguja na
miano ,,rewolucyjnych” i to dobrze. Ich celem jest przede wszystkim
uporzadkowanie dotychczasowych regulacji kodeksowych i usunigcie
stabosci, jakie rozpoznano w doktrynie i judykaturze. Niemniej w tym
dazeniu trzeba by¢ bardzo ostroznym i wielokrotnie przygladaé si¢ pro-
pozycjom nowych uregulowan. Doswiadczenie uczy, ze na pierwszy rzut
oka zgrabnie ujgta regulacja potrafi sta¢ si¢ czgsto podstawa niematych
trudnosci interpretacyjnych. Dlatego kazda dyskusja poprzedzajaca
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wdrozenie nowych przepiséw w zycie jest powielekro¢ wartoSciowsza
niz dyskusja dotyczaca juz obowiazujacych rozwiazan.

Abstract

The Polish Civil Code is undergoing a major revision. The revision
team makes up the Civil Law Codification Commission at the Ministry
of Justice. The process covers all the books of the Civil Code, including
Book II "Ownership and Other Property Rights." On 29 September 2012,
the Association of Notaries of the Republic of Poland convened in Warsaw
for a scientific conference addressing the commission's effort concerning
the provisions on property rights.

This paper is intended to outline the basic changes in the following
areas: a) the structure of the agreement transferring ownership, b) a pro-
posal for a constitutive entry into the land and mortgage register, c) chan-
ges in relation to the principle of public credibility of land and mortgage
registers, d) the restoration of the possibility of renunciation of property,
) new arrangements for the agreements of management of shared property
and of the use of shared property, f) new regulations on the abolition
of co-ownership, g) the establishment of separate ownership of real
property, in particular the elimination of gradual separation of property
and changes in the management of shared property by a condominium.
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