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Niektóre projektowane zmiany przepisów o w³asno�ci
i o ksiêgach wieczystych w nowym kodeksie cywilnym

I. Wprowadzenie
Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawiedli-

wo�ci pracuje m.in. innymi nad nowym kodeksem cywilnym. Pracami
objêto wszystkie ksiêgi kodeksu cywilnego, w tym tak¿e ksiêgê II �W³a-
sno�æ i inne prawa rzeczowe�1. W dniu 29 wrze�nia 2012 r. w Warszawie
Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej zorganizowa³o kon-
ferencjê naukow¹, po�wiêcon¹ pracom prowadzonym przez Komisjê
Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego nad projektem przepisów o prawach
rzeczowych w nowym kodeksie cywilnym. W ramach Konferencji autor
niniejszego opracowania mia³ przedstawiæ projektowane zmiany w zakre-
sie: a) konstrukcji umowy przenosz¹cej w³asno�æ, b) propozycji wpro-
wadzenia konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej, c) zmian w od-
niesieniu do rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, d) przywrócenia
mo¿liwo�ci zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci, e) uregulowania umów
o zarz¹d rzecz¹ wspóln¹ i o korzystanie z rzeczy wspólnej, f) nowych
regulacji dotycz¹cych zniesienia wspó³w³asno�ci, g) ustanawiania odrêb-
nej w³asno�ci lokali, a w szczególno�ci zniesienia mo¿liwo�ci sukcesyw-
nego wyodrêbniania lokali oraz zmian dotycz¹cych zarz¹du nieruchomo-

1 Autor niniejszego opracowania jest cz³onkiem Zespo³u Problemowego ds. Prawa
Rzeczowego.
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�ci¹ wspóln¹ przez wspólnotê lokalow¹. Ramy czasowe wyst¹pienia
sprawi³y, ¿e na Konferencji zosta³y przedstawione tylko niektóre propo-
zycje spo�ród zmian dotycz¹cych wy¿ej wymienionych zagadnieñ. W tym
opracowaniu odniosê siê jednak do wszystkich, które zosta³y objête za-
planowanym referatem. Poni¿szego opracowania nie mo¿na traktowaæ
jako stanowiska Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, lecz jako wy-
powied� cz³onka zespo³u problemowego, powo³anego przez tê Komisjê,
której celem jest przede wszystkim przedstawienie niektórych propono-
wanych nowelizacji. Formu³a ta pozwala autorowi tak¿e na zamieszczenie
w kilku miejscach uwag dotycz¹cych planowanych rozwi¹zañ tytu³em
krótkiego komentarza.

Prezentacjê proponowanych w kodeksie cywilnym zmian nale¿y
poprzedziæ uwagami natury ogólniejszej. Otó¿ ka¿da nowelizacja przepi-
sów wymaga g³êbokiego zastanowienia. Z ka¿d¹ zmian¹ przepisów wi¹¿e
siê bowiem ryzyko, ¿e nowe przepisy bêd¹ �ród³em nowych problemów,
których rozstrzygniêcie bêdzie wymagaæ wielu lat wysi³ku ze strony
judykatury i przedstawicieli doktryny, a co najistotniejsze, bêdzie wpro-
wadzaæ na ten czas niepewno�æ w obrêbie stosunków spo³ecznych na
nowo uregulowanych. Jestem zwolennikiem zasady, ¿e z³e prawo, ob-
ros³e w doktrynê i orzecznictwo, jest lepsze od dobrego, ale nowego
prawa, wymagaj¹cego weryfikacji w zderzeniu z rzeczywisto�ci¹. Zasada
ta ma tym wiêksz¹ si³ê wymowy, im bardziej rozleg³a jest planowana
zmiana w ustawodawstwie. A ju¿ z systemowymi zmianami wi¹¿e siê
szczególne zagro¿enie. Z tej zasady wynika wskazówka, ¿e ka¿d¹ zmianê
nale¿y g³êboko przemy�leæ, zw³aszcza pod k¹tem nowych tzw. ryzyk
prawnych, dla których zmiany te mog¹ byæ �ród³em.

O znaczeniu kodeksu cywilnego w ka¿dym systemie prawnym nikogo
nie trzeba przekonywaæ. Polski kodeks cywilny z roku 1964 jest, moim
zdaniem, dzie³em zas³uguj¹cym na bardzo wysok¹ ocenê, mimo i¿ po-
wstawa³ w okresie obowi¹zywania w Polsce socjalistycznej formacji
ustrojowej. By³ tworzony przez lata, przez wybitnych prawników, wy-
kszta³conych na klasycznych wzorcach. Choæ ustrojowe uwarunkowania
nie sprzyja³y temu, przy tworzeniu kodeksu cywilnego wykorzystano
obowi¹zuj¹ce akty prawne reguluj¹ce poszczególne dzia³y prawa cywil-
nego, niektóre nawet pochodz¹ce sprzed II wojny �wiatowej, a stano-
wi¹ce dorobek polskich cywilistów, czêsto odwo³uj¹cych siê do dorobku
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przedstawicieli obcych systemów prawnych. Ale nic w tym dziwnego.
W Polsce obowi¹zywa³o przez lata cywilne prawo pañstw zaborczych,
a na terenach Królestwa Polskiego równie¿ Kodeks Napoleona.

W zderzeniu z nowymi, socjalistycznymi uwarunkowaniami ustrojo-
wymi kodeks cywilny nie dozna³, w mojej opinii, istotnego uszczerbku,
przynajmniej z punktu widzenia konstrukcyjnego, mimo i¿ pod wp³ywem
nowych uwarunkowañ wprowadzono zmiany zarówno w sferze stosun-
ków rzeczowych, jak i obligacyjnych. W gruncie rzeczy ogranicza³y one
zasiêg dzia³ania niektórych instytucji prawa cywilnego, ale nie eliminowa³y
ich z systemu prawa cywilnego. Zmiany te nie naruszy³y zatem klasycz-
nego modelu prawa cywilnego. Kodeks cywilny zosta³ oparty na trady-
cyjnych konstrukcjach prawa cywilnego. W ramach prawa rzeczowego
zasadnicza zmiana zosta³a dokonana pod wp³ywem faktu, ¿e nowe
uwarunkowania ustrojowe oparte zosta³y na w³asno�ci pañstwowej, a w
konsekwencji regulacje dotycz¹ce stosunków w³asno�ciowych zosta³y
zdominowane przez zasadê jedno�ci w³asno�ci pañstwowej. W stosun-
kach obligacyjnych wprowadzono wiele regulacji szczegó³owych, nawi¹-
zuj¹cych do gospodarki nakazowo-planowej, które ogranicza³y stosowa-
nie instytucji prawa cywilnego, w³a�ciwych dla gospodarki wolnorynkowej.
Jednak¿e ani regulacje dotycz¹ce w³asno�ci prywatnej, ani klasyczne
instytucje prawa obligacyjnego nie zosta³y wyparte z polskiego kodeksu
cywilnego. Bezpo�rednim skutkiem ograniczenia roli w³asno�ci prywatnej
oraz wprowadzenia szczegó³owych regulacji w prawie zobowi¹zañ by³o
ograniczenie zasiêgu stosowania klasycznych instytucji prawa cywilnego.
Ubocznym skutkiem by³o za� to, ¿e z powodu przyjêtych rozwi¹zañ
ustrojowych i braku presji rynku instytucje te nie rozwija³y siê w takim
stopniu, w jakim nastêpowa³o to w krajach, w których stosunki prywat-
noprawne oparte by³y i s¹ na w³asno�ci prywatnej i gospodarce wolno-
rynkowej. Dlatego te¿ na pocz¹tku procesu przechodzenia Polski z ustroju
socjalistycznego do ustroju wolnorynkowego wystarczy³o, ¿eby kodeks
cywilny w zasadzie zacz¹³ byæ w pe³ni stosowany, znie�æ zasadê jedno�ci
w³asno�ci pañstwowej i uw³aszczyæ pañstwowe i komunalne osoby prawne
oraz uchyliæ szczegó³owe regulacje dotycz¹ce sektora uspo³ecznionego.

Powy¿sze spostrze¿enia sk³aniaj¹ do bardzo rozwa¿nej modyfikacji
kodeksu cywilnego, a jeszcze bardziej do rozwa¿niejszego wdra¿ania 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 byæ przede wszystkim usuniêcie nie�cis³o�ci terminologicznych,
przes¹dzenie kontrowersyjnych zagadnieñ, zw³aszcza tych o du¿ej do-
nios³o�ci praktycznej, uzupe³nienie niektórych regulacji o brakuj¹ce po-
stanowienia czy w koñcu rozszerzenie kodeksu cywilnego o instytucje,
które w krajach o gospodarce wolnorynkowej wprowadzano pod wp³y-
wem zmieniaj¹cych siê stosunków spo³ecznych, zw³aszcza zwi¹zanych
z gospodark¹ i finansami.

II. Przeniesienie w³asno�ci
Mechanizm przenoszenia w³asno�ci mo¿e byæ ró¿ny. W Polsce jest

on oparty na zasadzie kauzalno�ci i na przypisaniu umowom zobowi¹-
zuj¹cym do przeniesienia w³asno�ci � co do zasady � tak¿e skutku
rzeczowego. Gdy idzie o przenoszenie w³asno�ci nieruchomo�ci, nale¿y
tak¿e przywo³aæ zasadê, ¿e do skuteczno�ci przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci nie jest wymagany wpis w ksiêdze wieczystej (zasada
deklaratoryjno�ci wpisu) oraz ¿e w³asno�æ nieruchomo�ci nie mo¿e byæ
przeniesiona z zastrze¿eniem warunku i terminu. Spo�ród wymienionych
zasad jedynie zasada deklaratoryjno�ci wpisu wywo³uje rozterki (zob.
ni¿ej pkt VI). Pozosta³e nie s¹ kwestionowane. W konsekwencji zmiany
w przepisach o przenoszeniu w³asno�ci zmierzaj¹ do rozstrzygniêcia nie-
których kontrowersyjnych kwestii zwi¹zanych z przenoszeniem w³asno-
�ci i do uporz¹dkowania przepisów reguluj¹cych przenoszenie w³asno�ci,
zw³aszcza co do ich systematyki i poprawno�ci terminologicznej.

Pierwsza zmiana dotyczy przepisów wyra¿aj¹cych zasadê kauzalno�ci
w stosunku do umowy przenosz¹cej w³asno�æ (obecnie w art. 156 k.c.).
Zasada ta winna poprzedzaæ przepisy dotycz¹ce skutków zawierania umów
zobowi¹zuj¹cych do przenoszenia w³asno�ci, czyli przepisy zamieszczone
w obecnym art. 155 k.c. Kauzalno�æ jest bowiem kwesti¹ bardziej ogóln¹.
Je¿eli ju¿ dokonuje siê zmiany przepisów dotycz¹cych kauzalno�ci prze-
niesienia w³asno�ci, to nale¿y nie tylko zmieniæ ich usytuowanie, ale tak¿e
tre�æ tych przepisów. Obecny art. 156 k.c., przes¹dzaj¹cy o kauzalno�ci
przeniesienia w³asno�ci, rozpoczyna siê od zwrotu: �Je¿eli zawarcie umowy
przenosz¹cej w³asno�æ nastêpuje w wykonaniu zobowi¹zania...� Taki zwrot
sugeruje, ¿e art. 156 k.c. nie jest �ród³em zasady kauzalno�ci, a w
konsekwencji, ¿e jej �ród³em musi byæ albo inny przepis prawa, albo wola
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stron. Dlatego proponowane brzmienie przepisu, bêd¹cego odpowiedni-
kiem art. 156 k.c., zosta³o zmienione w taki sposób, by jednoznacznie
ów proponowany przepis by³ �ród³em kauzalno�ci umowy przenosz¹cej
w³asno�æ. Do artyku³u zawieraj¹cego przepis formu³uj¹cy zasadê kauzal-
no�ci materialnej nale¿y tak¿e � w celu usystematyzowania � przenie�æ
postanowienie, wymagaj¹ce wskazania kauzy (obowi¹zku) w przypadku
przenoszenia w³asno�ci nieruchomo�ci, które obecnie, nie wiedzieæ dla-
czego, znajduje siê w przepisie reguluj¹cym formê umowy przenosz¹cej
w³asno�æ nieruchomo�ci i umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia takiej
w³asno�ci, tj. w art. 158 k.c. in fine.

Druga zmiana w obszarze przepisów reguluj¹cych przeniesienie w³a-
sno�ci dotyczy brzmienia obecnego art. 155 k.c., który w § 1 z umow¹
zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci rzeczy oznaczonej co do to¿-
samo�ci wi¹¿e tak¿e skutek rozporz¹dzaj¹cy (zasada podwójnego skutku
umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci) i który w § 2 okre�la
wymagania co do przeniesienia w³asno�ci rzeczy oznaczonych co do
gatunku oraz przysz³ych. Proponowane brzmienie artyku³u, bêd¹cego
odpowiednikiem art. 155 k.c., ma byæ o tyle odmienne, ¿e § 1 ma
przewidywaæ zasadê, i¿ ka¿da umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia
w³asno�ci ka¿dej rzeczy (a nie tylko oznaczonej co do to¿samo�ci) przenosi
automatycznie to prawo na nabywcê, chyba ¿e co innego wynika z ustawy
lub z woli stron. W ten sposób zaproponowany zwrot ma przes¹dzaæ,
¿e pó�niejsze przej�cie w³asno�ci nastêpuje z oznaczon¹ chwil¹ lub z chwil¹
wyst¹pienia dodatkowego zdarzania bez potrzeby zawierania umowy
przenosz¹cej w³asno�æ. Zasada ta znajduje potwierdzenie w § 2, odno-
sz¹cym siê do nabywania w³asno�ci rzeczy oznaczonych co do gatunku
i rzeczy przysz³ych. O przej�ciu w³asno�ci ma decydowaæ fakt oznacze-
nia jej to¿samo�ci wzglêdnie fakt jej powstania. Kolejne dwa postanowie-
nia w tym artykule dotycz¹ przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci i s¹
zupe³nie nowym rozwi¹zaniem. Celem tych postanowieñ jest zwiêkszenie
bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami. O ile ju¿ obecnie nie zezwala
siê na przenoszenie w³asno�ci nieruchomo�ci pod warunkiem lub z za-
strze¿eniem terminu, o tyle wiele niepewno�ci pojawia siê w tych przy-
padkach, gdy skuteczno�æ umowy zale¿y od przysz³ej zgody osoby trzeciej
wzglêdnie wymaga potwierdzenia przez mocodawcê umowy zawartej
przez pe³nomocnika, dzia³aj¹cego bez nale¿ytego umocowania. Zarówno
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zgoda, jak i potwierdzenie maj¹ moc wsteczn¹, czyli s¹ skuteczne ex tunc.
W konsekwencji nie bardzo wiadomo, kto jest w³a�cicielem nieruchomo-
�ci w okresie miêdzy zawarciem umowy a jej potwierdzeniem czy te¿
udzieleniem zgody na jej zawarcie. Dlatego te¿ nowa propozycja zmierza
do tego, ¿eby w takich przypadkach wy³¹czyæ skutek ex tunc powi¹zany
z potwierdzeniem i zgod¹, a umowie zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci przypisaæ, z chwil¹ jej potwierdzenia lub uzy-
skania zgody na jej zawarcie, jedynie skutek obligacyjny. W takiej sytuacji
po potwierdzeniu umowy lub wyra¿eniu zgody na jej zawarcie konieczne
bêdzie zawarcie umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci. Wów-
czas by³oby wiadomo, ¿e do czasu zawarcia umowy przenosz¹cej w³a-
sno�æ nieruchomo�æ pozostawa³aby w³asno�ci¹ zbywcy, a nabywcy do
tego czasu przys³ugiwa³oby tylko roszczenie o przeniesienie w³asno�ci
nieruchomo�ci, o ile oczywi�cie dosz³oby do potwierdzenia umowy
zobowi¹zuj¹cej lub wyra¿enia zgody na jej zawarcie.

Trzecia zmiana sprowadza siê do uregulowania rozwi¹zywania umów,
które przenios³y w³asno�æ na nabywcê. Chodzi zarówno o rozwi¹zanie
umowy zobowi¹zuj¹cej, wywo³uj¹cej podwójny skutek (zobowi¹zuj¹co-
rzeczowy), jak i o umowy czysto rzeczowe, przenosz¹ce w³asno�æ,
a zawarte w celu wykonania zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci.
Obecnie problematyka rozwi¹zywania tego rodzaju umów wzbudza wiele
kontrowersji, mimo licznych opracowañ na ten temat i wypowiedzi ze
strony judykatury2. W szczególno�ci istotny wp³yw na dopuszczalno�æ
rozwi¹zywania umów ma stanowisko S¹du Najwy¿szego, zajête w uchwale
z dnia 30 listopada 1994 r.3 Teza uchwa³y brzmi: �Strona mo¿e odst¹piæ
od umowy zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej, na podstawie której nast¹pi³o
przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, w ramach ustawowego upraw-
nienia. Umowa taka mo¿e byæ przez strony rozwi¹zania, je¿eli nie zosta³a
ona w ca³o�ci wykonana�. Z pewno�ci¹ nigdy nie dojdzie do uzgodnienia

2 E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1974; t e n ¿ e, Roz-
wi¹zanie umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci, [w:] Obrót nieruchomo�ciami
w praktyce notarialnej, Kraków 1997; M. P o d r e c k a, Rozwi¹zanie umowy za zgod¹
stron, Oficyna Wydawnicza Branta 2003; A. P y r z y ñ s k a, Rozwi¹zanie 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 rozwi¹zania umów prowadz¹cych do przeniesienia
w³asno�ci. Interwencja ustawodawcy jest zatem konieczna. W konse-
kwencji proponuje siê w nowym kodeksie cywilnym przepis, który nakazuje
traktowaæ umowê rozwi¹zuj¹c¹ jako umowê zobowi¹zuj¹c¹ do przenie-
sienia w³asno�ci, tyle ¿e powrotnego, tj. z nabywcy na rzecz zbywcy.
Umowa rozwi¹zuj¹ca jest po prostu kolejnym rodzajem umowy, który
mo¿e prowadziæ do przeniesienia w³asno�ci. Dla uzasadnienia jej dopusz-
czalno�ci wystarczy odwo³aæ siê do zasady swobody umów. Za ogra-
niczeniem tej zasady � w kontek�cie dopuszczalno�ci zawierania umów
rozwi¹zuj¹cych � musia³yby przemawiaæ nie tak argumenty natury lo-
gicznej, jak potrzeba ochrony prawnej danej osoby. Trudno tu jednak
dostrzec potrzebê ochrony której� ze stron umowy rozwi¹zuj¹cej, skoro
obie strony chc¹ rozwi¹zania wcze�niejszej umowy w celu powrotnego
przeniesienia w³asno�ci. Natomiast osoby trzecie bêd¹ � w razie potrzeby
� tak samo chronione, jak przy ka¿dym innym przypadku zawierania
umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci. Przy takim ujêciu
umowy rozwi¹zuj¹cej bez znaczenia jest, czy umowa, która wcze�niej
przenios³a w³asno�æ, zosta³a w ca³o�ci wykonana. Co wiêcej, ujêcie umowy
rozwi¹zuj¹cej jako umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci
sprawi, ¿e wobec niej bêdzie dzia³a³a tak¿e zasada podwójnego skutku,
tj. bêdzie wywo³ywaæ tak¿e skutek rozporz¹dzaj¹cy, bez potrzeby za-
mieszczania w umowie rozwi¹zuj¹cej postanowienia o przej�ciu w³asno-
�ci na poprzedniego w³a�ciciela. Ponadto nie bêdzie ju¿ przeciwwskazañ
do rozwi¹zywania umów czysto rzeczowych, tj. przenosz¹cych w³a-
sno�æ, nawet je�li nabywca zby³ ju¿ przedmiot w³asno�ci osobie trzeciej.
Wówczas umowa rozwi¹zuj¹ca wywo³a tylko skutek obligacyjny.

Kolejna zmiana sprowadza siê do propozycji uchylenia art. 159 k.c.,
znosz¹cego obecnie wymóg zachowania formy aktu notarialnego w sytuacji,
gdy grunty bêd¹ce przedmiotem wk³adu w rolniczej spó³dzielni produk-
cyjnej mia³yby siê staæ przedmiotem wspó³w³asno�ci dotychczasowych
w³a�cicieli, czyli cz³onków spó³dzielni. Nie ma ¿adnych racji, by tworzyæ
wyj¹tek od zasady wymogu zachowania formy aktu notarialnego, zw³asz-
cza ¿e tego rodzaju czynno�æ prawna wcale nie nale¿y do typowych
i udzia³ notariusza, je¿eli ju¿, to w³a�nie w takich wypadkach jest ze wszech
miar po¿¹dany. A je¿eli zwa¿y siê, ¿e znaczenie spo³eczne tej wyj¹tkowej
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regulacji jest znikome, ¿eby nie powiedzieæ zerowe, to tworzenie wyj¹tku
od wymogu zachowania formy aktu notarialnego traci sens.

Drobnej korekty terminologicznej wymaga tak¿e art. 166 k.c., przy-
znaj¹cy wspó³w³a�cicielom nieruchomo�ci rolnej prawo pierwokupu udzia³u
w tej nieruchomo�ci. Proponowana zmiana zmierza do usuniêcia w¹t-
pliwo�ci dotycz¹cych obecnie zamieszczonego w tym przepisie zwrotu,
a mianowicie, �je¿eli prowadz¹ gospodarstwo rolne na gruncie wspól-
nym�. Chodzi o to, by wyra�nie przes¹dziæ, ¿e prawo pierwokupu
przys³uguje nie tylko wtedy, gdy wspó³w³a�ciciele prowadz¹ wspólne
gospodarstwo rolne, co jest raczej rzadko�ci¹, ale przede wszystkim
wówczas, gdy wspó³w³a�ciciel lub wspó³w³a�ciciele prowadz¹ w³asne
gospodarstwa rolne, obejmuj¹ce przynajmniej jak¹� czê�æ fizyczn¹ wspól-
nej nieruchomo�ci rolnej.

Nowelizacja przepisów o przeniesieniu w³asno�ci w ramach nowego
kodeksu cywilnego sk³ania do refleksji nad przywróceniem w tym ko-
deksie przepisów ograniczaj¹cych podzia³ nieruchomo�ci rolnych. Jak
wiadomo, do 1990 r. w kodeksie cywilnym istnia³y przepisy ograniczaj¹ce
obrót nieruchomo�ciami rolnymi i to zarówno na p³aszczy�nie podmio-
towej, jak i przedmiotowej. Ograniczenia te dotyczy³y zarówno obrotu
inter vivos (przeniesienie w³asno�ci, zniesienie wspó³w³asno�ci), jak i mortis
causa (dziedziczenie). Nowela kodeksu cywilnego z 1990 r.4 bardzo
powa¿nie okroi³a owe ograniczenia, praktycznie znosz¹c je w odniesieniu
do obrotu miêdzy ¿yj¹cymi, a gdy idzie o dziedziczenie, to pozosta³a co
do zasady regulacja dotycz¹ca dziedziczenia ustawowego. Ale i ta regu-
lacja zosta³a zakwestionowana przez Trybuna³ Konstytucyjny5. Tak wiêc
w obecnym kodeksie cywilnym pozosta³y resztki wcze�niejszych regu-
lacji dotycz¹cych obrotu gruntami rolnymi, które nie maj¹ jakiegokolwiek
wp³ywu na obrót gruntami rolnymi (art. 159, 166, art. 213-218, art. 1058,
1066, 1067, 1070, 10701, 1079, 1081, 1082, i 1086). Wprawdzie w dniu
11 kwietnia 2003 r. zosta³a uchwalona ustawa o kszta³towaniu ustroju

4 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny (Dz.U. nr 55,
poz. 321), która wesz³a w ¿ycie w dniu 1 pa�dziernika 1990 r.
5 Wyrok TK z dnia 31 stycznia 2001 r. w sprawie oznaczonej sygnatur¹ P 21/06

(Dz.U. nr 11, poz. 91), który wszed³ w ¿ycie w dniu 14 lutego 2001 r.
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rolnego6, ale � mimo sugestywnego tytu³u � nie zamieszczono w niej
regulacji, które stymulowa³yby obrót gruntami rolnymi, poniewa¿ tak
naprawdê chodzi³o jedynie o zapewnienie kontroli nabywania nierucho-
mo�ci rolnych przez cudzoziemców, bêd¹cych obywatelami lub przed-
siêbiorcami pañstw � stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodar-
czym albo Konfederacji Szwajcarskiej, po up³ywie okresu przej�ciowego,
aczkolwiek pod p³aszczykiem instytucji maj¹cej � z uwagi na unijne
powi¹zania � zastosowanie do wszystkich podmiotów, w tym do osób
maj¹cych obywatelstwo polskie lub siedzibê w Polsce (zasada narodo-
wego traktowania cudzoziemców). Oprócz przepisów stanowi¹cych
pozosta³o�ci po regulacjach ograniczaj¹cych obrót gruntami rolnymi
w kodeksie cywilnym znajduje siê kilka przepisów, które odnosz¹ siê do
gospodarstwa rolnego lub gruntu rolnego czy te¿ nieruchomo�ci rolnej
(art. 461 � definiuj¹cy nieruchomo�æ roln¹, art. 553 � definiuj¹cy gospo-
darstwo rolne, art. 554 � nak³adaj¹cy na nabywców m.in. gospodarstwa
rolnego odpowiedzialno�æ za zobowi¹zania zwi¹zane z prowadzeniem go-
spodarstwa rolnego, art. 554 � okre�laj¹cy termin przedawnienia roszczeñ
osób prowadz¹cych gospodarstwo rolne z tytu³u sprzeda¿y p³odów rolnych,
art. 704 i 706 � dotycz¹ce dzier¿awy gruntu rolnego i art. 708 � dotycz¹cy
dzier¿awy nieruchomo�ci rolnej). Dlatego te¿ regulacje dotycz¹ce gospo-
darstw rolnych i nieruchomo�ci (gruntów) rolnych, zamieszczone w ko-
deksie cywilnym, winny zostaæ uporz¹dkowane i odpowiednio rozbudo-
wane. Wymagaæ to bêdzie zapoznania siê z za³o¿eniami polityki rolnej
w d³u¿szej perspektywie. Bez poznania tych za³o¿eñ nie mo¿na uregulo-
waæ w sposób szczególny obrotu gruntami rolnymi, bez wzglêdu na to,
gdzie tego rodzaju regulacja zostanie ostatecznie zamieszczona: w kodek-
sie cywilnym czy te¿ poza nim, np. w wymienionej ustawie o kszta³to-
waniu ustroju rolnego.

III. Wspó³w³asno�æ
Istota wspó³w³asno�ci jest na tyle oczywista, ¿e trudno oczekiwaæ

jakie� zasadniczej zmiany w�ród przepisów reguluj¹cych wspó³w³asno�æ.
Jednak¿e pewne zmiany s¹ po¿¹dane, a to z tej przyczyny, ¿e stosowanie

6 Dz.U. nr 64, poz. 592.
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w praktyce tych przepisów stwarza wiele trudno�ci. O skali i praktycz-
nym wymiarze tych trudno�ci �wiadczy liczne orzecznictwo. Propono-
wane zmiany dotycz¹ zarówno sfery wewnêtrznej, a wiêc relacji miêdzy
wspó³w³a�cicielami, jak i sfery zewnêtrznej, czyli relacji miêdzy wspó³-
w³a�cicielami a osobami trzecimi. Podstawowym celem proponowanych
zmian jest zatem u�ci�lenie wspomnianych powi¹zañ. Nadto, korzystaj¹c
ze sposobno�ci, nale¿y w nowym kodeksie cywilnym zamie�ciæ podsta-
wowe regulacje dotycz¹ce umowy zniesienia wspó³w³asno�ci.

Je¿eli chodzi o stosunki zewnêtrzne, to wiele nieporozumieñ wywo³uje
kwestia, na ile wspó³w³a�ciciel reprezentuje pozosta³ych wspó³w³a�cicieli
przy dokonywaniu czynno�ci prawnych dotycz¹cych przedmiotu wspó³-
w³asno�ci. I o ile sprawa by³a oczywista w odniesieniu do czynno�ci
rozporz¹dzaj¹cych, o tyle w odniesieniu do czynno�ci zobowi¹zuj¹cych
nie by³o ju¿ takiej jasno�ci. W wielu przypadkach próbowano rozwi¹zy-
waæ problem poprzez ustalenie, czy czynno�æ zobowi¹zuj¹ca dotycz¹ca
rzeczy wspólnej jest czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego zarz¹du,
czy te¿ nie (np. umowa najmu przedmiotu wspó³w³asno�ci). Jak wia-
domo, zarówno czynno�ci rozporz¹dzaj¹ce, jak i przekraczaj¹ce zakres
zwyk³ego zarz¹du wymagaj¹ zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli. Mog³o-
by siê wydawaæ, ¿e kwestia zawierania umów obligacyjnych przez
wspó³w³a�ciciela nie powinna budziæ w¹tpliwo�ci. Umowa obligacyjna
wi¹¿e bowiem tylko jej strony. Je¿eli jest ni¹ tylko jeden wspó³w³a�ciciel,
to pozostali nie s¹ zwi¹zani tak¹ umow¹ i mog¹ przeszkodziæ wspó³w³a-
�cicielowi, który zawar³ umowê obligacyjn¹, w jej wykonaniu. Rozwa-
¿anie zatem, czy jest to czynno�æ przekraczaj¹ca zakres zwyk³ego za-
rz¹du, czy nie, nie ma tu, moim zdaniem, nic do rzeczy, chyba ¿e chodzi³oby
o zawarcie takiej umowy przez wspó³w³a�ciciela sprawuj¹cego zarz¹d
nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Ale ¿eby nie by³o ju¿ w¹tpliwo�ci, proponuje
siê dodanie przepisu, zgodnie z którym czynno�æ prawna zobowi¹zuj¹ca,
dokonana bez wymaganej zgody wspó³w³a�ciciela, jest bezskuteczna wobec
niego.

O wiele wiêkszej ingerencji wymagaj¹ regulacje dotycz¹ce relacji
wewnêtrznych, i to zarówno w zakresie zarz¹du rzecz¹ wspóln¹, jak i w
zakresie jej posiadania i korzystania z tej rzeczy. W propozycjach wyra�nie
zosta³a sformu³owana zasada, ¿e uregulowane ustawowo zasady zarz¹du
rzecz¹ wspóln¹, jak równie¿ ustawowa regulacja odnosz¹ca siê do
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posiadania i korzystania z rzeczy wspólnej maj¹ zastosowanie, o ile
wspó³w³a�ciciele nie postanowi¹ inaczej w umowie. Charakter bezwzglêdny
maj¹ mieæ jednak przepisy reguluj¹ce zarz¹d sprawowany przez zarz¹dcê,
który bêdzie powo³ywany przez s¹d.

Proponowane przepisy dotycz¹ce zarz¹du rzecz¹ wspóln¹ wyra�niej
rozró¿niaj¹ zarz¹dcê powo³anego przez wspó³w³a�cicieli, zarz¹dcê powo-
³anego przez s¹d oraz sprawowanie zarz¹du przez wspó³w³a�ciciela bez
w³a�ciwego umocowania. W tym ostatnim przypadku do zarz¹du ma siê
stosowaæ przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Je¿eli
chodzi o zakres uprawnieñ zarz¹dcy, to w ramach ustawowego umo-
cowania zarz¹dca bêdzie móg³ dokonywaæ czynno�ci tylko zwyk³ego
zarz¹du, z tym ¿e s¹d bêdzie móg³ ograniczyæ ów zakres zarz¹dcy przez
siebie powo³ywanemu. Zarz¹dca wyznaczony przez s¹d bêdzie móg³ jednak
¿¹daæ upowa¿nienia przez s¹d do dokonania czynno�ci wykraczaj¹cej
poza zakres umocowania, w tym równie¿ do dokonania oznaczonej
czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du. W przypadku czyn-
no�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du s¹d odmówi udzielenia
upowa¿nienia, je¿eli czynno�ci tej sprzeciwiaæ siê bêdzie wiêkszo�æ
wspó³w³a�cicieli. S¹d odmówi udzielenia zgody na dokonanie czynno�ci
zwyk³ego zarz¹du w razie sprzeciwu wszystkich wspó³w³a�cicieli. Jed-
nak¿e wiêkszo�æ wspó³w³a�cicieli bêdzie mog³a sprzeciwiæ siê czynno�ci
dokonywanej przez zarz¹dcê przez nich powo³anego, z tym ¿e wobec
osób trzecich sprzeciw nie bêdzie skuteczny, je¿eli osoba trzecia nie bêdzie
o nim wiedzia³a.

W my�l przyjêtej zasady zarz¹dca zarówno powo³any przez wspó³-
w³a�cicieli, jak i przez s¹d ma dokonywaæ czynno�ci prawnych w imieniu
w³asnym, ale na rachunek wspó³w³asno�ci7. Za zobowi¹zania zaci¹gniête
przez zarz¹dcê wspó³w³a�ciciele maj¹ odpowiadaæ solidarnie. Zasadê tê
bêd¹ mogli zmieniæ wspó³w³a�ciciele w odniesieniu do zarz¹dcy przez
siebie powo³anego.

7 Obecnie przyjmuje siê, ¿e jedynie zarz¹dca wyznaczony przez s¹d dzia³ania w imieniu
w³asnym, zob. E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. III, Prawo rzeczowe, red.
T. Dybowski, Warszawa 2007, s. 460. Aczkolwiek nie ma przeszkód, by i zarz¹dca po-
wo³any przez samych wspó³w³a�cicieli dzia³a³ w imieniu w³asnym. To ju¿ zale¿y od umowy
miêdzy wspó³w³a�cicielami a zarz¹dc¹.
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W projektowanych przepisach podjêto próbê uregulowania rozliczeñ
miêdzy wspó³w³a�cicielami z tytu³u posiadania i korzystania z rzeczy
wspólnej. Po pierwsze, wyra�nie przyznaje siê wspó³w³a�cicielowi rosz-
czenie o odpowiedni¹ czê�æ po¿ytków i innych przychodów z rzeczy
wspólnej w naturze, chyba ¿e by³oby to niemo¿liwe lub znacznie utrud-
nione. Po drugie, wyra�nie przes¹dzono, ¿e wspó³w³a�ciciel bêdzie móg³
¿¹daæ odpowiedniego wynagrodzenia z tytu³u posiadania i korzystania
z rzeczy wspólnej tylko w przypadku naruszenia tego rodzaju uprawnieñ
przez pozosta³ych wspó³w³a�cicieli8. Po trzecie, projekt wyra�nie przy-
znaje s¹dowi kompetencje do przes¹dzenia o zakresie posiadania lub ko-
rzystania z rzeczy, gdy zakresu tych uprawnieñ nie da siê ustaliæ, z tym
¿e w razie istotnej zmiany okoliczno�ci postanowienie bêdzie mo¿na zmieniæ.

Zasadnicz¹ nowo�ci¹ zwi¹zan¹ z korzystaniem z rzeczy wspólnej jest
przyznanie wspó³w³a�cicielom mo¿liwo�ci ¿¹dania na³o¿enia na innego
wspó³w³a�ciciela obowi¹zku  sprzeda¿y w zakre�lonym terminie swojego
udzia³u we wspó³w³asno�ci, je¿eli ów wspó³w³a�ciciel uporczywie bêdzie
uniemo¿liwia³ pozosta³ym wspó³w³a�cicielom korzystanie z rzeczy wspól-
nej, w szczególno�ci u¿ywaj¹c przemocy lub bezprawnej gro�by, albo
je¿eli d³ugotrwale bêdzie siê uchylaæ od ponoszenia wydatków i ciê¿arów
zwi¹zanych z rzecz¹ wspóln¹. Z takim zobowi¹zaniem ma byæ powi¹zane
upowa¿nienie wspó³w³a�cicieli � w razie bezskutecznego up³ywu zakre-
�lonego terminu � do sprzeda¿y udzia³u nale¿¹cego do zobowi¹zanego
wspó³w³a�ciciela w drodze licytacji na podstawie przepisów kodeksu
postêpowania cywilnego. Takie uprawnienia do ¿¹dania przys³ugiwa³yby
równie¿ w takim przypadku, gdy wspó³w³a�ciciel zachowaniem swoim
lub osób, którym odda rzecz do u¿ywania albo za które odpowiada, bêdzie
uniemo¿liwia³ lub utrudnia³ pozosta³ym wspó³w³a�cicielom korzystanie
z rzeczy wspólnej tak dalece, ¿e nie mo¿na bêdzie od nich wymagaæ
pozostawania we wspó³w³asno�ci.

W porównaniu z obecn¹ regulacj¹ dotycz¹c¹ wspó³w³asno�ci projekt
zawiera kilka przepisów dotycz¹cych umowy, która ma okre�laæ m.in.

8 Por. postanowienie SN z dnia 15 kwietnia 2011 r., III CSK 191/10; uchwa³a SN z dnia
10 maja 2006 r., III CZP 9/06 (OSNC 2007, nr 3, poz. 37): �Wspó³w³a�ciciel, który
z wy³¹czeniem pozosta³ych wspó³w³a�cicieli korzysta z nieruchomo�ci wspólnej, jest zo-
bowi¹zany do rozliczenia uzyskanych z tego tytu³u korzy�ci�.
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zarz¹d i zakres posiadania z rzeczy wspólnej. Otó¿ przewidziano wymóg
zachowania formy aktu notarialnego w odniesieniu do tego rodzaju umów,
których przedmiotem bêd¹ wspólne nieruchomo�ci. Ograniczono swo-
bodê w kszta³towaniu tre�ci takiej umowy w ten sposób, ¿e proponuje
siê wy³¹czyæ mo¿liwo�æ pozbawienia lub ograniczenia w umowie prawa
do 1) zwrócenia siê o rozstrzygniêcie do s¹du, je¿eli zamierzona czynno�æ
bêdzie ra¿¹co sprzeczna z zasadami prawid³owego zarz¹du rzecz¹ wspóln¹
albo mo¿e prowadziæ do istotnej zmiany lub zmniejszenia jej warto�ci oraz
prawa do 2) ¿¹dania przedstawienia sprawozdania i rachunków z zarz¹du
rzecz¹ wspóln¹ przynajmniej raz do roku, je¿eli wspó³w³a�ciciel nie uczest-
niczy w sprawowaniu zarz¹du. Kolejn¹ nowo�ci¹ ma byæ postanowienie
wyra�nie przewiduj¹ce mo¿liwo�æ zmiany lub rozwi¹zywania umowy
w sprawie zarz¹du, posiadania i korzystania z rzeczy wspólnej w razie
naruszenia uzasadnionych interesów i istotnej zmiany stosunków.

Jak wiadomo, obecna regulacja nie odnosi siê do umowy o zniesienie
wspó³w³asno�ci, co jest �ród³em wielu kontrowersji. Dlatego proponuje
siê zamieszczenie przepisów, które przes¹dz¹, ¿e umowa o zniesienie
wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wymaga zachowania formy aktu nota-
rialnego oraz ¿e nie mo¿e byæ zawarta pod warunkiem i zastrze¿eniem
terminu. Nadto uznano za konieczne dodanie do kodeksu przepisu bê-
d¹cego odpowiednikiem art. 618 k.p.c., tj. przepisu o tre�ci: �Po zniesieniu
wspó³w³asno�ci nie mo¿na dochodziæ roszczeñ z tytu³u korzystania z rze-
czy wspólnej i ponoszenia ciê¿arów zwi¹zanych ze wspó³w³asno�ci¹,
chyba ¿e w umowie o zniesieniu wspó³w³asno�ci strony postanowi³y
inaczej�. Nowo�ci¹ jest propozycja uregulowania wyst¹pienia wad rzeczy
otrzymanej w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci. W zwi¹zku z tym
proponuje siê, by w razie stwierdzenia wadliwo�ci rzeczy otrzymanej
w wyniku zniesienia wspó³w³asno�ci wspó³w³a�ciciel móg³ ¿¹daæ od po-
zosta³ych wspó³w³a�cicieli zmiany wysoko�ci nale¿nych od niego sp³at
lub dop³at odpowiadaj¹cej zmniejszonej warto�ci tej rzeczy. Je¿eli wspó³-
w³a�ciciel, który otrzyma³ wadliw¹ rzecz, nie bêdzie zobowi¹zany do sp³at
lub dop³at, bêdzie móg³ ¿¹daæ od pozosta³ych wspó³w³a�cicieli dop³aty
w takiej samej wysoko�ci. Z roszczeniem powy¿szym bêdzie mo¿na
wyst¹piæ, je¿eli wadliwo�æ otrzymanej rzeczy ruchomej ujawni³a siê
w terminie dwóch lat, a w przypadku nieruchomo�ci � trzech lat od
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zniesienia wspó³w³asno�ci. Roszczenie to ma siê przedawniaæ z up³ywem
roku od ujawnienia siê wadliwo�ci rzeczy.

IV. Odrêbna w³asno�æ lokali
S³abo�ci ustawy o w³asno�ci lokali s¹ znane. Ustawa, ze wzglêdu na

praktyczne znaczenie, cieszy siê bowiem du¿ym zainteresowaniem dok-
tryny, a tak¿e jest przedmiotem wielu wypowiedzi ze strony judykatury.
Dlatego regulacje dotycz¹ce odrêbnej w³asno�ci lokali wymagaj¹ grun-
towej nowelizacji. Ale zanim przejdê do omówienia podstawowych pro-
pozycji zmian w tym zakresie, wypada odnie�æ siê do kwestii, gdzie
przepisy o w³asno�ci lokali winny byæ umiejscowione: w kodeksie cy-
wilnym czy tak jak dzisiaj � w odrêbnej ustawie.

Problem lokalizacji przepisów o w³asno�ci lokali nie jest ³atwy do
przes¹dzenia. Z jednej strony nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e przedmiotem regulacji
jest materia cywilistyczna, z drugiej za� strony jest to regulacja bardzo
rozbudowana, chocia¿ dotycz¹ca tylko jednej z postaci w³asno�ci maj¹cej
za przedmiot szczególny rodzaj nieruchomo�ci, jak¹ jest odrêbna w³a-
sno�æ lokalu po³¹czona z udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej. Pe³na
regulacja wymaga bowiem nie tylko uregulowania samej konstrukcji
odrêbnej w³asno�ci lokalu i sposobów jej ustanawiania, ale równie¿
uregulowania powi¹zañ miêdzy w³a�cicielami lokali bêd¹cych przymuso-
wymi wspó³w³a�cicielami nieruchomo�ci wspólnej i tworz¹cych wspól-
notê mieszkaniow¹. Jedno jest pewne: przepisy dotycz¹ce klasycznej
wspó³w³asno�ci nie wystarcz¹ do wyja�niania relacji wewnêtrznych miêdzy
w³a�cicielami lokali oraz miêdzy nimi a osobami trzecimi. Wspomniane
relacje s¹, jak wiadomo, na tyle z³o¿one, ¿e wymagaj¹ szczegó³owych
uregulowañ. Ile¿ bowiem obecnie trudno�ci sprawia: ujêcie wspólnoty
mieszkaniowej jako u³omnej osoby prawnej, brak jasnych przepisów
dotycz¹cych zarz¹du nieruchomo�ci wspóln¹ czy te¿ brak pe³nej regulacji
dotycz¹cej funkcjonowania wspólnoty mieszkaniowej. Wszystko to nie
u³atwia wyja�nienia ani powi¹zañ wewnêtrznych (miêdzy w³a�cicielami
lokali), ani zewnêtrznych (miêdzy nimi a osobami trzecimi). I je¿eli re-
gulacjê dotycz¹c¹ w³asno�ci lokali ulokuje siê w kodeksie cywilnym, to
dojdzie do zachwiania objêto�ciowych proporcji miêdzy regulacj¹ pod-
stawow¹ odnosz¹c¹ siê do prawa w³asno�ci i wspó³w³asno�ci a regulacj¹
dotycz¹c¹ w³asno�ci lokali. Ponadto w�ród przepisów prawa rzeczowego
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bêd¹ musia³y byæ ulokowane przepisy reguluj¹ce kwestie techniczne
zwi¹zane z funkcjonowaniem wspólnoty mieszkaniowej, jak np. zwo³y-
wanie zebrañ wspólnoty, sposób podejmowania uchwa³. Tak wiêc ulo-
kowanie przepisów o w³asno�ci lokali w kodeksie cywilnym zak³óci pewn¹
dotychczasow¹ strukturê ksiêgi maj¹cej regulowaæ w³asno�æ i inne prawa
rzeczowe. Jednak¿e z merytorycznego punktu widzenia zabieg umiejsco-
wienia przepisów o w³asno�ci lokali w kodeksie cywilnym nie powinien
nasuwaæ zastrze¿eñ, poniewa¿ chodzi tu o regulacje o charakterze cy-
wilistycznym.

Przedstawienie podstawowych propozycji zmian w regulacji dotycz¹-
cej w³asno�ci lokalu wypada zacz¹æ od potwierdzenia, ¿e konstrukcja
odrêbnej w³asno�ci lokali nie ulegnie zmianie, ¿e nadal to bêdzie prawo
powi¹zane z udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej, ¿e bêdzie mog³a byæ
ona stosowana zarówno w budynkach prywatnych, jak i publicznych
oraz ¿e odrêbna w³asno�æ lokalu bêdzie mog³a byæ ustanowiona na podstawie
umowy, jednostronnego o�wiadczenia woli wzglêdnie orzeczenia. Jed-
nak¿e przepisy reguluj¹ce ustanawianie odrêbnej w³asno�ci lokali wyma-
ga³y korekty terminologicznej. Obecnie w ustawie o w³asno�ci lokali
wystêpuje termin �umowa o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu�.
Sugeruje on, ¿e mamy do czynienia z odrêbnym typem umowy. Jednak¿e
przez umowê o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu nale¿y rozumieæ
ka¿d¹ umowê nazwan¹, mieszan¹ i nienazwan¹, która mo¿e wywo³aæ
skutek rzeczowy w postaci przej�cia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci,
a nawet szerzej � w postaci zmian podmiotowych w zakresie prawa
w³asno�ci. Mo¿e ni¹ byæ wiêc umowa sprzeda¿y, zamiany, darowizny,
do¿ywocia, renty, o dzie³o, ugoda, umowa deweloperska w rozumieniu
art. 9 u.w.l., umowa przew³aszczenia, umowa przeniesienia w³asno�ci
w zamian za zwolnienie z d³ugu i inne umowy, choæby nienazwane, zo-
bowi¹zuj¹ce do przeniesienia w³asno�ci9. Jest ni¹ równie¿ umowa dewe-
loperska w rozumieniu ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232,
poz. 1377). W konsekwencji w projekcie nie pos³u¿ono siê zwrotem

9 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. IV, Warszawa
2007, s. 265 i 266.
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�umowa o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu�, lecz zwrotem opi-
sowym �umowa, na podstawie której zostaje ustanowiona w³asno�æ lokalu�.
Nie ma jednak przeszkód dla stosowania w jêzyku prawniczym dotych-
czasowego terminu, ale natura prawna tej umowy nie bêdzie ju¿ budzi³a
w¹tpliwo�ci, a w konsekwencji o�wiadczenie woli, np. o zbyciu lokalu,
bez wyra�nego uprzedniego o�wiadczenia o jego w³asno�ciowym wy-
odrêbnieniu bêdzie rozumiane jako zbycie lokalu na odrêbn¹ w³asno�æ.

W obszarze problematyki ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali
powróci³o zagadnienie dopuszczalno�ci sukcesywnego wyodrêbniania
w³asno�ci lokali, tak jak to ma miejsce obecnie na gruncie ustawy o w³a-
sno�ci lokali. Obecnie obowi¹zuj¹ce rozwi¹zanie, zezwalaj¹ce na sukce-
sywne wyodrêbnianie nieruchomo�ci lokalowych, nieco komplikuje sto-
sunki prawne w okresie miêdzy wyodrêbnieniem w³asno�ciowym
pierwszego i ostatniego lokalu. W tym czasie mamy bowiem do czynienia
z dwoma rodzajami wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej oraz z dwo-
ma rodzajami lokali. Obok w³a�cicieli lokali wyodrêbnionych, bêd¹cych
zarazem wspó³w³a�cicielami nieruchomo�ci wspólnej, wystêpuje wspó³-
w³a�ciciel �pierwotny�, któremu przys³uguje udzia³ w nieruchomo�ci
wspólnej, powi¹zany ze wszystkimi niewyodrêbnionymi lokalami na dany
moment. Uprawnienia obydwu rodzajów wspó³w³a�cicieli nie mog¹ byæ
zatem takie same. Jednak¿e wydaje siê, ¿e dolegliwo�ci zwi¹zane z ró¿-
norodno�ci¹ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej nie s¹ na tyle wa¿kie,
¿eby wykluczyæ mo¿liwo�æ sukcesywnego wyodrêbniania w³asno�ci lokali,
zw³aszcza ¿e skutki prawne i pozaprawne wykluczenia takiej mo¿liwo�ci
by³yby chyba bardziej uci¹¿liwe.

Skoro jeste�my przy ustanawianiu odrêbnej w³asno�ci lokali, to nale¿y
odnie�æ siê do mo¿liwo�ci zniesienia odrêbnej w³asno�ci lokali. Obecnie
obowi¹zuj¹ca ustawa nie przewiduje wyra�nie takiej mo¿liwo�ci, aczkol-
wiek wed³ug dominuj¹cego zapatrywania jest to mo¿liwe. Dlatego w pro-
pozycjach znalaz³y siê przepisy, które w³a�cicielom lokali pozwalaj¹ na
zniesienie odrêbnej w³asno�ci wszystkich lokali w drodze umowy zawar-
tej w formie aktu notarialnego. Tak¿e w³a�ciciel wszystkich lokali bêdzie
móg³ znie�æ ich odrêbno�æ przez o�wiadczenie z³o¿one w formie aktu
notarialnego. Wymóg zniesienia odrêbno�ci wszystkich lokali bêdzie sta-
nowi³ przeszkodê dla zniesienia odrêbnej w³asno�ci niektórych lokali, nawet
je¿eli to zniesienie by³oby po³¹czone z jednoczesnym wyodrêbnieniem
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nowych lokali w miejsce dotychczasowych. Zmiany w³asno�ciowe
w obrêbie niektórych lokali bêd¹ mo¿liwe tylko na podstawie zbycia czê�ci
nieruchomo�ci lokalowej i przy³¹czenia jej do s¹siedniej nieruchomo�ci
lokalowej. Gdyby chcieæ jednak stworzyæ mo¿liwo�æ znoszenia odrêb-
no�ci co do niektórych lokali, to trzeba zamie�ciæ odpowiedni¹ regulacjê,
obliguj¹c¹ do jednoczesnego ustanowienia nowych lokali w miejsce
dotychczasowych. Nie mo¿na bowiem wykluczyæ takiej przebudowy
czê�ci budynku, ¿e przenoszenie poszczególnych czê�ci lokali miêdzy
w³a�cicielami poszczególnych lokali po ich przebudowie nie bêdzie po
prostu wykonalne.

W my�l proponowanych rozwi¹zañ wspólnota mieszkaniowa ma
przestaæ byæ u³omn¹ osob¹ prawn¹, lecz swego rodzaju zwi¹zkiem ogó³u
w³a�cicieli. W konsekwencji to w³a�ciciele lokali bêd¹ podmiotem wspól-
nych praw i obowi¹zków, a nie wspólnota, z tym ¿e zdolno�æ nabywania
praw przez w³a�cicieli tworz¹cych wspólnotê mieszkaniow¹ bêdzie
ograniczona. W³a�ciciele lokali bêd¹ mogli bowiem nabywaæ prawa do
maj¹tku wspólnego w takim zakresie, w jakim bêdzie to zwi¹zane z za-
rz¹dzaniem nieruchomo�ci¹ wspóln¹10. Udzia³y zwi¹zane z poszczegól-
nymi lokalami bêd¹ przes¹dzaæ o wielko�ci udzia³u w maj¹tku wspólnym.
Nabywca lokalu bêdzie nabywa³ wraz z lokalem udzia³ w maj¹tku wspól-
nym. Je¿eli chodzi o odpowiedzialno�æ za zobowi¹zania, to proponuje siê
przepis, zgodnie z którym za zobowi¹zania zwi¹zane z nieruchomo�ci¹
wspóln¹ lub maj¹tkiem wspólnym, wynikaj¹ce z czynno�ci prawnej,
w³a�ciciele odpowiadaj¹ z tego maj¹tku. Jednak¿e, co zrozumia³e, w³a-
�ciciele lokali bêd¹ odpowiadaæ subsydiarnie swoim maj¹tkiem (o ile eg-
zekucja z maj¹tku wspólnego by³aby oczywi�cie bezskuteczna), ale
proporcjonalnie do wielko�ci udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej. Za
powy¿ej opisane zobowi¹zania, ale wynikaj¹ce z innego �ród³a ni¿ czyn-
no�æ prawna, w³a�ciciele lokali bêd¹ odpowiadaæ wprawdzie na zasadach
ogólnych, ale tylko wówczas, je¿eli egzekucja z maj¹tku wspólnego by³aby
oczywi�cie bezskuteczna. Jednak¿e w celu uproszczenia dochodzenia
10 Uwa¿am, ¿e nale¿a³oby przes¹dziæ o mo¿liwo�ci nabywania przez w³a�cicieli lokali

w danym budynku (cz³onków danej wspólnoty mieszkaniowej) w³asno�ci nieruchomo�ci
na potrzeby wspólnoty (np. parkingu, udzia³u w drodze dojazdowej), a z takim nabyciem
nale¿a³oby po³¹czyæ mo¿liwo�æ ujawniania w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nabywa-
nej nieruchomo�ci �ka¿doczesnych w³a�cicieli lokali w budynku nr ...�.
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praw zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹ wspóln¹ oraz w celu dochodzenia
wykonania zobowi¹zañ zwi¹zanym z tak¹ nieruchomo�ci¹ wspólnota
mieszkaniowa zachowa zdolno�æ s¹dow¹, tj. wspólnota bêdzie mog³a,
mimo pozbawienia jej cech u³omnej osoby prawnej, pozywaæ i byæ
pozywana w tych sprawach. Wydaje siê, ¿e zdolno�ci¹ s¹dow¹ nale¿y
obj¹æ równie¿ sprawy dotycz¹ce praw i obowi¹zków zwi¹zanych z ma-
j¹tkiem wspólnym w³a�cicieli lokali.

Istotnej korekty wymagaj¹ przepisy reguluj¹ce zarz¹d wspólnot¹
mieszkaniow¹ i nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Mimo i¿ zak³ada siê, ¿e wspól-
nota mieszkaniowa przestanie byæ u³omn¹ osob¹ prawn¹, przepisy regu-
luj¹ce zarz¹d nie mog¹ ograniczaæ siê, jak to uczyniono w projekcie, do
uregulowania zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Regu³y te winny odnosiæ
siê tak¿e do zarz¹du maj¹tkiem wspólnym. W jakim� stopniu regu³y zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ bêd¹ odnosiæ siê równie¿ do wspólnoty miesz-
kaniowej, która bêdzie mog³a pozywaæ i byæ pozywana w sprawach
dotycz¹cych praw i obowi¹zków zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹ wspóln¹,
a powinna � jak ju¿ wy¿ej wspomniano � mieæ mo¿liwo�æ pozywania
i byæ pozywan¹ w sprawach zwi¹zanych z maj¹tkiem wspólnym.

Omawianie propozycji regulacji szczegó³owych mo¿na rozpocz¹æ od
propozycji zniesienia podzia³u wspólnot na tzw. ma³e i du¿e. Z tym
podzia³em, jak wiadomo, wi¹¿e siê ró¿ny re¿im zarz¹du wspólnot¹ miesz-
kaniow¹ i nieruchomo�ci¹ wspólnot¹. Do tych pierwszych stosuje siê
kodeksowe przepisy o wspó³w³asno�ci, a do drugich przepisy ustawy
o w³asno�ci lokali, chyba ¿e w drodze umowy lub uchwa³y zostan¹
zmodyfikowane regu³y zarz¹du. Nowe przepisy o zarz¹dzie nieruchomo-
�ci¹ wspóln¹ maj¹ dotyczyæ ka¿dej wspólnoty mieszkaniowej. Jednak¿e
w³a�ciciele lokali bêd¹ mogli w drodze umowy zadecydowaæ o stoso-
waniu kodeksowych przepisów o wspó³w³asno�ci. Bêdzie to mog³o
nast¹piæ ju¿ w umowie, na podstawie której bêdzie dochodzi³o do wy-
odrêbnienia pierwszego lokalu, wzglêdnie w pó�niejszej umowie zawie-
ranej przez wszystkich w³a�cicieli. Wydaje siê, ¿e rozwi¹zanie to jest zbyt
rygorystyczne, zw³aszcza gdyby chodzi³o o zmianê ju¿ wcze�niej usta-
lonych regu³ zarz¹du w umowie wyodrêbniaj¹cej w³asno�æ pierwszego
lokalu, a wiêc z udzia³em pierwotnego w³a�ciciela nieruchomo�ci i na-
bywcy pierwszego lokalu. Nadto, na gruncie nowej regulacji powstanie
problem, czy w³a�ciciele lokali bêd¹ mogli zmieniæ ustawowy re¿im zarz¹du
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w dowolny sposób, czy te¿ tylko bêd¹ mogli postanowiæ o stosowaniu
do zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ kodeksowych przepisów o wspó³-
w³asno�ci, które, jak wiadomo, przewiduj¹ mo¿liwo�æ zmodyfikowania
regu³ zarz¹du w drodze umowy. Czy zatem, ¿eby zmodyfikowaæ usta-
wowy re¿im zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, trzeba bêdzie koniecznie
poddaæ zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ przepisom o wspó³w³asno�ci?
W projekcie zamieszczono tak¿e przepis potwierdzaj¹cy mo¿liwo�æ znie-
sienia zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ oraz przepis wi¹¿¹cy nabywcê
lokalu obowi¹zuj¹cymi regu³ami zarz¹du, z tym ¿e temu ostatniemu
przepisowi trzeba nadaæ wymiar bardziej uniwersalny, obejmuj¹c nim
ka¿dego nabywcê lokalu, a nie tylko nabywcê lokalu w razie sukcesyw-
nego wyodrêbniania lokali. Drobnej korekty wymaga postanowienie
uzale¿niaj¹ce skuteczno�æ zmian regu³ zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹
od ich ujawnienia w ksiêdze wieczystej.

Lektura przepisów maj¹cych tworzyæ nowy ustawowy re¿imu zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ pozwala zauwa¿yæ, ¿e o wiele ja�niej ujêto regu³y
zarz¹du zarówno na p³aszczy�nie podmiotowej, jak i przedmiotowej.

Je¿eli chodzi o p³aszczyznê podmiotow¹, to wyra�niej rozró¿niono
tzw. zarz¹d w³a�cicielski od zarz¹du powierzonego. Zasad¹ ma byæ, ¿e
zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ bêdzie sprawowany przez zarz¹d w³a-
�cicielski, wybierany przez w³a�cicieli lokali. Cz³onkiem takiego zarz¹du
bêdzie mog³a byæ tylko osoba fizyczna, niekoniecznie spo�ród w³a�cicieli
lokali. Zarz¹d w³a�cicieli bêdzie móg³ siê sk³adaæ z jednej lub wielu osób.
Bêdzie uprawniony do samodzielnego podejmowania czynno�ci zwyk³ego
zarz¹du. Do dokonania czynno�ci przekraczaj¹cej ów zakres bêdzie nie-
zbêdna zgoda w³a�cicieli wyra¿ona w formie uchwa³y. Nowe przepisy
nie przewiduj¹ ze wzglêdów oczywistych udzielania zarz¹dowi pe³nomoc-
nictwa do dokonania czynno�ci prawnej, na któr¹ zgodz¹ siê w³a�ciciele
lokali w drodze uchwa³y, jednak¿e do zbycia czê�ci nieruchomo�ci wspólnej
lub nabycia nieruchomo�ci w celu powiêkszenia nieruchomo�ci wspólnej
bêdzie wymagana zgoda wszystkich w³a�cicieli. Wydaje siê, ¿e jest to zbyt
rygorystyczny wymóg, je¿eli uwzglêdni siê fakt, i¿ w wielu przypadkach
wystêpuj¹ wspólnoty nawet kilkusetosobowe. S¹dzê, ¿e kwalifikowana
wiêkszo�æ wszystkich w³a�cicieli do podjêcia uchwa³y wyra¿aj¹cej zgodê
(np. 3/4) wystarcza³aby dla zapewnienia ochrony specyficznej w³asno�ci,
jak¹ jest przymusowa wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci po³¹czona z od-
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rêbn¹ w³asno�ci¹ lokali. Jednak¿e w przypadku braku zgody zarz¹d bêdzie
móg³ ¿¹daæ rozstrzygniêcia przez s¹d, który przy rozstrzyganiu we�mie
pod uwagê cel zamierzonej czynno�ci oraz interesy wszystkich w³a�ci-
cieli. Przewiduje siê równie¿ mo¿liwo�æ potwierdzenia czynno�ci prawnej
dokonanej przez zarz¹d bez wymaganej zgody w ci¹gu dwóch miesiêcy
od jej dokonania. W zwi¹zku z tym, ¿e wspólnota mieszkaniowa ma
straciæ status u³omnej osoby prawnej, zarz¹d bêdzie reprezentowa³ w³a-
�cicieli lokali wobec osób trzecich, a tak¿e ogó³ w³a�cicieli wobec po-
szczególnych w³a�cicieli lokali. Oznacza to, ¿e stron¹ umów zawieranych
przez zarz¹d wspólnoty bêd¹ w³a�ciciele lokali tworz¹cy oznaczon¹
wspólnotê mieszkaniow¹, nawet je�li w umowie zostanie wymieniona
jedynie nazwa wspólnoty mieszkaniowej, reprezentowanej przez zarz¹d.
W�ród propozycji zamieszczono bardzo oryginalne rozwi¹zanie, ¿e
umocowanie zarz¹du do reprezentowania w³a�cicieli lokali nie bêdzie
wy³¹czaæ uprawnienia wszystkich w³a�cicieli do dokonania czynno�ci
prawnej.

Nowe regulacje nie zamierzaj¹ wy³¹czaæ mo¿liwo�ci powierzenia
zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹ osobie trzeciej, w tym tak¿e praw-
nej, czyli zarz¹dcy. W takim przypadku w³a�ciciele lokali nie bêd¹ wybieraæ
zarz¹du w³a�cicielskiego. Do zarz¹dcy bêd¹ stosowane, tak jak i obecnie,
odpowiednio przepisy o zarz¹dzaniu nieruchomo�ci¹ wspóln¹ przez za-
rz¹d w³a�cicielski. Proponuje siê dodanie przepisu, którego dzisiaj brak
odczuwa siê bardzo, a mianowicie umowa z zarz¹dc¹ bêdzie zawierana
� wobec braku zarz¹du w³a�cicielskiego � przez w³a�cicieli maj¹cych
wiêkszo�æ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej albo przez pe³nomocnika
ustanowionego przez w³a�cicieli lokali. Zarz¹dca bêdzie móg³ byæ odwo-
³any, co bêdzie obligowa³o w³a�cicieli do powo³ania zarz¹du w³a�ciciel-
skiego wzglêdnie powierzenia zarz¹dzania kolejnemu zarz¹dcy.

Nowe uregulowania powtarzaj¹ uregulowania dzisiejsze, na podstawie
których ka¿dy w³a�ciciel mo¿e ¿¹daæ ustanowienia zarz¹dcy przymuso-
wego przez s¹d, je¿eli zarz¹d nie zosta³ wybrany albo nie wype³nia swoich
obowi¹zków lub narusza zasady prawid³owej gospodarki. O odwo³aniu
zarz¹dcy przymusowego zadecyduje równie¿ s¹d, gdy ustan¹ przyczyny
jego powo³ania.

O wiele szerzej w nowych przepisach reguluje siê zasady i tryb
zwo³ywania zebrañ w³a�cicieli lokali, podejmowania uchwa³ oraz ich



145

Niektóre projektowane zmiany przepisów o w³asno�ci i o ksiêgach...

zaskar¿ania. Z nowych propozycji na podkre�lenie zas³uguje przepis, który
ma rozstrzygaæ o uprawnieniu ka¿dego wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci
lokalowej do uczestniczenia z prawem g³osu na zebraniu w³a�cicieli lokali.
W moim przekonaniu w proponowanej regulacji dotycz¹cej zebrañ w³a-
�cicieli lokali mo¿na dostrzec jeszcze pewne luki. W szczególno�ci nale¿y
zamie�ciæ postanowienie umo¿liwiaj¹ce w³a�cicielowi lokalu pe³nomoc-
nictwa do reprezentowania go na zebraniu w³a�cicieli lokali. Wydaje siê,
¿e nale¿a³oby tak¿e wprowadziæ wymóg zachowania formy aktu nota-
rialnego dla uchwa³ wyra¿aj¹cych zgodê w³a�cicieli lokali na dokonanie
czynno�ci prawnej wymagaj¹cej równie¿ zachowania formy aktu nota-
rialnego. W konsekwencji w takich sprawach uchwa³a winna byæ po-
dejmowana tylko na zebraniu w³a�cicieli lokali. Tryb obiegowy winien byæ
w moim przekonaniu wówczas wy³¹czony.

V. Zrzeczenie siê nieruchomo�ci.
Jak wiadomo Trybuna³ Konstytucyjny wyrokiem z dnia 15 marca

2005 r.11 zakwestionowa³ dopuszczalno�æ zrzeczenia siê w³asno�ci nie-
ruchomo�ci. Trybuna³ uzna³ bowiem, ¿e art. 179 k.c. narusza pozycjê
ustrojow¹ gmin, a to z tej przyczyny, i¿ przepis ten czyni³ beneficjentem
zrzeczenia siê nieruchomo�ci oznaczon¹ gminê bez wzglêdu na jej wolê
co do nabycia w³asno�ci. W konsekwencji art. 179 k.c. zosta³ uznany
za sprzeczny z Konstytucj¹ RP i utraci³ swoj¹ moc z dniem 15 lipca
2006 r. Instytucja zrzeczenia siê nieruchomo�ci zosta³a zast¹piona umow¹
przekazania, uregulowan¹ w art. 9021 i 9022 k.c. Na jej podstawie w³a-
sno�æ nieruchomo�ci mo¿e byæ nieodp³atnie przeniesiona na rzecz gminy,
w granicach której po³o¿ona jest przekazywana nieruchomo�æ, albo na
rzecz Skarbu Pañstwa, z tym ¿e gmina ma pierwszeñstwo.

Obowi¹zuj¹ce regulacje, które zast¹pi³y zrzeczenie siê nieruchomo�ci,
nie s¹ zadawalaj¹ce. Dlatego w nowym kodeksie cywilnym proponuje
siê now¹ regulacjê dotycz¹c¹ zrzeczenia siê nieruchomo�ci. Nowa regu-
lacja opiera siê na za³o¿eniu, ¿e gminie nie mo¿na narzuciæ � wbrew jej
woli � nabycia niechcianej nieruchomo�ci, ale nie ma przeciwwskazañ,
¿eby w³a�cicielem takiej nieruchomo�ci � je¿eli tylko gmina nie bêdzie
zainteresowana jej nabyciem � stawa³ siê Skarb Pañstwa. Je¿eli pañstwo
11 Sygn. K 9/04 (OTK 2005, nr 3, poz. 24).
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uwa¿a, ¿e nieruchomo�æ bêd¹ca przedmiotem zrzeczenia siê nie mo¿e
byæ niczyja, to wówczas nie mo¿e sprzeciwiaæ siê jej nabyciu wskutek
jednostronnej czynno�ci prawnej, jak¹ jest zrzeczenie siê w³asno�ci.

Zgodnie z proponowanymi przepisami zrzeczenie siê nieruchomo�ci
bêdzie wymaga³o z³o¿enia gminie, na obszarze której znajduje siê nieru-
chomo�æ, o�wiadczenia w formie aktu notarialnego oraz wpisu do ksiêgi
wieczystej. Gmina nabywaæ bêdzie w³asno�æ nieruchomo�ci, której
w³a�ciciel siê zrzek³, je¿eli w ci¹gu sze�ciu miesiêcy od otrzymania
o�wiadczenia w³a�ciciela z³o¿y w formie aktu notarialnego o�wiadczenie
o jej zaw³aszczeniu. W razie niez³o¿enia przez gminê o�wiadczenia we
wskazanym terminie nieruchomo�æ stawaæ siê bêdzie w³asno�ci¹ Skarbu
Pañstwa z mocy prawa z chwil¹ up³ywu wymienionego, sze�ciomiesiêcz-
nego okresu. W razie zrzeczenia siê w³asno�ci nieruchomo�ci przez
pañstwow¹ lub samorz¹dow¹ osobê prawn¹, w³asno�æ rzeczy nabywaæ
bêdzie odpowiednio Skarb Pañstwa lub w³a�ciwa jednostka samorz¹du
terytorialnego. Zrzeczenie siê w³asno�ci nie bêdzie narusza³o ograniczo-
nych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych nieruchomo�æ. Jednak¿e w celu
ograniczenia przypadków zrzekania siê nieruchomo�ci, stwarzaj¹cych
zagro¿enie dla �rodowiska, w³a�ciciel, wyzbywaj¹c siê posiadania nieru-
chomo�ci, której zrzeknie siê, bêdzie obowi¹zany w szczególno�ci do
zabezpieczenia jej przed dewastacj¹ lub zanieczyszczeniem. W�ród prze-
pisów dotycz¹cych zrzeczenia siê w³asno�ci maj¹ byæ równie¿ zamiesz-
czone przepisy reguluj¹ce zrzeczenie siê nieruchomo�ci po³o¿onej na
obszarze wiêcej ni¿ jednej gminy.

VI. Konstytutywno�æ wpisu w ksiêdze wieczystej
Chyba najwiêksze kontrowersje w obszarze prawa rzeczowego

wzbudza propozycja przywrócenia zasady konstytutywno�ci wpisu
w ksiêdze wieczystej. Jest to zagadnienie ci¹gle ¿ywe, poniewa¿ wi¹¿e
siê z zapewnieniem bezpieczeñstwa obrotu gruntami. I w zale¿no�ci od
wizji zapewnienia tego bezpieczeñstwa konstytutywno�ci wpisu przypi-
suje siê odmienne role. Trudno sobie wyobraziæ bezwzglêdn¹ naturê nie-
których praw do gruntów bez jawno�ci tych praw, aczkolwiek teore-
tycznie jest to mo¿liwe, ale ma³o praktyczne. Skuteczno�æ erga omnes
prawa, wynikaj¹ca z nadania mu bezwzglêdnego charakteru, wymaga
bowiem jawno�ci tego prawa. Bez jawno�ci prawa trudno by³oby zapew-
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niæ mu bezwzglêdn¹ skuteczno�æ. Jawno�æ tego rodzaju praw gwarantuj¹
odpowiednie rejestry, jak choæby ksiêgi wieczyste. Jawno�æ praw nie
tylko sprzyja zapewnieniu im bezwzglêdnego charakteru, ale równie¿
radykalnie wzmacnia bezpieczeñstwo obrotu jawnymi prawami. St¹d
naturalna sk³onno�æ, ¿eby skuteczno�æ zmian w prawach do gruntu,
zw³aszcza dokonywanych w drodze czynno�ci prawnych, uzale¿niaæ od
odpowiedniego wpisu w rejestrze, np. w ksiêdze wieczystej. W krañco-
wych przypadkach wpisowi w ksiêdze wieczystej przypisuje siê a¿ tak
daleko id¹ce znaczenie, ¿e sanuje on nawet braki formalne zwi¹zane
z podstaw¹ wpisu, np. powoduj¹ce niewa¿no�æ umowy stanowi¹cej pod-
stawê wpisu12. Ale nawet przy tak radykalnie pojmowanej zasadzie wpisu
nie da siê w pe³ni wszystkich zmian w stanie prawnym nieruchomo�ci
uzale¿niæ od wpisu. W szczególno�ci jest to trudne w przypadku zmian
nastêpuj¹cych z mocy prawa, np. wskutek dziedziczenia, zasiedzenia.
Niektóre systemy prawne nie wi¹¿¹ z wpisem w ksiêdze wieczystej �
co do zasady � skuteczno�ci zmian w prawach do gruntu. S¹ one wówczas
nastêpstwem okre�lonych zdarzeñ prawnych, najczê�ciej czynno�ci
prawnych, a wpis ma wówczas charakter deklaratoryjny, czyli potwier-
dzaj¹cy. Zawsze mo¿e siê zdarzyæ jednak, ¿e wpis z jaki� przyczyn nie
zostanie dokonany, a co wiêcej, ¿e formalnie dojdzie do odmowy jego
dokonania. Wówczas nasuwa siê o pytanie o ryzyko prawne zwi¹zane
z okresem miêdzy wyst¹pieniem zdarzenia prawnego (np. zawarciem
umowy zbycia w³asno�ci nieruchomo�ci) a odmow¹ wpisu (czyli np.
odmow¹ ujawnienia nowego w³a�ciciela). Nie mamy bowiem wówczas
pewno�ci, czy zmiany wywo³ane okre�lonymi zdarzeniami prawnymi s¹
rzeczywi�cie skuteczne. Usun¹æ te w¹tpliwo�ci, przynajmniej w znacz¹-
cym stopniu, mo¿e tylko wpis w ksiêdze wieczystej, choæby deklarato-
ryjny. Wydawa³oby siê wiêc, ¿e wybór miêdzy brakiem zasady wpisu
a obowi¹zywaniem zasady wpisu jest oczywisty, tj. ¿e nie powinno siê
czekaæ ani chwili na jej wdro¿enie. Tymczasem sprawa nie jest tak
oczywista.

Pozytywne walory zasady konstytutywno�ci wpisu trac¹ sw¹ wymo-
wê wraz z wyd³u¿aniem siê czasu rozpatrywania przez s¹dy wniosków

12 Zob. F. Z o l l, 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 s³owy, wraz z wyd³u¿aniem siê czasu trwania postêpowañ
wieczystoksiêgowych wzrasta sk³onno�æ tolerowania ryzyka zwi¹zanego
z odmow¹ wpisu, zw³aszcza je¿eli ryzyko to jest minimalizowane przez
sprawnie dzia³aj¹cy notariat. Prawdopodobieñstwo odmowy wpisu jest
wówczas na tyle ma³e, ¿e brak zasady wpisu nie jest odbierany przez
uczestników obrotu jako wada, lecz odwrotnie � jako zaleta. Oznacza to,
¿e dobrze funkcjonuj¹cy notariat na tyle gwarantuje bezpieczeñstwo obrotu
w³asno�ciowego gruntami, i¿ przywrócenie zasady konstytutywno�ci
wpisu w ksiêdze wieczystej w polskich realiach bêdzie z pewno�ci¹
odbierane jako czynnik hamuj¹cy obrót w³asno�ciowy, a tym samym
negatywnie oddzia³uj¹cy na rozwój gospodarczy.

Nie bez znaczenia � z punktu widzenia wyboru miêdzy zasad¹ kon-
stytutywno�ci wpisu a jej brakiem � winien byæ tak¿e fakt spo³eczny,
¿e w Polsce uczestnicy obrotu w³asno�ciowego gruntami s¹ przyzwy-
czajeni do tego, i¿ skutki prawne wynikaj¹ bezpo�rednio ze zdarzenia
prawnego, czyli ¿e s¹ przyzwyczajeni do braku zasady konstytutywno�ci
wpisu. Natomiast uczestnicy obrotu w³asno�ciowego nastawieni na
znacz¹ce inwestycje kapita³owe na nieruchomo�ciach i tak dodatkowo
dbaj¹ o bezpieczeñstwo prawne dokonywanej czynno�ci prawnej, korzy-
staj¹c z innych instrumentów prawnych. Wszak nale¿y pamiêtaæ, ¿e
konstytutywno�æ wpisu nie przes¹dza ca³kowicie o tytule prawnym, je¿eli
wpis nie sanuje ewentualnych wad podstawy wpisu, np. umowy nabycia
nieruchomo�ci. Mimo wpisu nie mo¿na zatem wykluczyæ powództwa
o uzgodnienie ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Tak
wiêc konstytutywno�æ wpisu sama w sobie nie wyklucza ca³kowicie
ryzyka prawnego zwi¹zanego z obrotem nieruchomo�ciami. W zwi¹zku
z tym musz¹ wystêpowaæ tak¿e inne sposoby zapewnienia bezpieczeñ-
stwa obrotu gruntami.

Obecnie w Polsce obowi¹zuje zasada deklaratoryjno�ci wpisu w ksiêdze
wieczystej. Uzale¿nienie skuteczno�ci zdarzenia prawnego od jego ujaw-
nienia ksiêdze wieczystej wystêpuje tylko w przypadkach przewidzianych
w przepisach. Jednak¿e obecny stan prawny w tej mierze pozostawia
wiele do ¿yczenia. Obowi¹zuj¹ce wyj¹tki od zasady deklaratoryjno�ci
wpisu s¹, w moim przekonaniu, przypadkowe. Taki stan nie mo¿e istnieæ.
Zagadnienie konstytutywno�ci wpisu w polskim prawie wymaga zatem
weryfikacji i uporz¹dkowania.
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Przyjêcie zasady deklaratoryjnego wpisu w ksiêdze wieczystej ma
znaczenie nie tylko z punktu widzenia techniki legislacyjnej, ale tak¿e
znajduje ona odzwierciedlenie na p³aszczy�nie materialnoprawnej. Doty-
czy ona bowiem m.in. najistotniejszego segmentu obrotu gruntami, jakim
jest obrót w³asno�ciowy. W Polsce zmiana w³a�ciciela, w tym tak¿e
bêd¹ca nastêpstwem przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, nie zale¿y
od wpisu w ksiêdze wieczystej. Od zasady deklaratoryjno�ci wpisu
przewidziane s¹ jednak liczne wyj¹tki. I tak ustanowienie u¿ytkowania
wieczystego, a tak¿e jego przenoszenie (obrót wtórny) zale¿y od wpisu
w ksiêdze wieczystej. Powstanie nieruchomo�ci lokalowej wymaga wpisu
w ksiêdze wieczystej, a �ci�lej za³o¿enia dla lokalu nowej ksiêgi wieczystej,
w której dokonuje siê wpisów dotycz¹cych nieruchomo�ci lokalowej.
Jednak¿e obrót w³asno�ciowy tego rodzaju nieruchomo�ciami nie jest ju¿
objêty zasad¹ konstytutywno�ci. Spo�ród ograniczonych praw rzeczo-
wych na nieruchomo�ci tylko powstanie hipoteki zale¿y od jej ujawnienia
w ksiêdze wieczystej. Obecnie w polskim prawie nie wystêpuje hipoteka
ustawowa. U¿ytkowanie (nie wieczyste) i s³u¿ebno�ci powstaj¹ z chwil¹
wyst¹pienia odpowiedniego zdarzenia prawnego, najczê�ciej z chwil¹
zawarcia umowy o ustanowieniu u¿ytkowania czy s³u¿ebno�ci. Spó³dziel-
cze w³asno�ciowe prawo do lokalu obecnie � co do zasady � w ogóle
nie mo¿e powstaæ. Je¿eli jednak ograniczone prawo rzeczowe zostanie
ujawnione w ksiêdze wieczystej, jego przeniesienie zale¿y od wpisu
w ksiêdze wieczystej (art. 2451 k.c.). Zmiana tre�ci ograniczonego prawa
rzeczowego ujawnionego w ksiêdze wieczystej równie¿ wymaga wpisu
w ksiêdze wieczystej (art. 248 § 1 k.c.). Od wpisu zale¿y tak¿e zmiana
pierwszeñstwa ograniczonych praw, je¿eli choæby jedno z nich jest ju¿
ujawnione w ksiêdze wieczystej (art. 250 § 2 k.c.). Taka zale¿no�æ zachodzi
równie¿ w przypadku wyga�niêcia ograniczonego prawa rzeczowego, ale
tylko wskutek zrzeczenia siê (art. 246 § 2 k.c.). ¯aden z przepisów nie
wypowiada siê w sprawie wyga�niêcia u¿ytkowania wieczystego czy te¿
odrêbnej w³asno�ci lokalu. Z drugiej strony prawo ujawnione mo¿e wygasn¹æ
wskutek faktów, np. wskutek sp³aty zabezpieczonej wierzytelno�ci. Ist-
nienie w takim przypadku wpisu hipoteki wcale nie oznacza, ¿e hipoteka
ci¹gle istnieje.

Nale¿y pamiêtaæ, ¿e wpis w Polsce jest jednak obowi¹zkowy, tyle ¿e
co do zasady ma on charakter deklaratoryjny i s³u¿y zapewnieniu zgod-
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no�ci tre�ci ksi¹g wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym. Nie
ma jednak w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i 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 ksiêgach
wieczystych wszelkich zdarzeñ prawnych rzutuj¹cych na stan prawny
nieruchomo�ci. Zgodnie z art. 35 ust. 1 u.k.w.h. w³a�ciciel nieruchomo�ci
jest obowi¹zany do niezw³ocznego z³o¿enia wniosku o ujawnienie swego
prawa w ksiêdze wieczystej. Taki obowi¹zek przewidziano tak¿e w art.
241 ust. 3 u.k.w.h. w przypadku przekszta³cenia spó³dzielczego prawa
do lokalu, ujawnionego w ksiêdze wieczystej, w odrêbn¹ nieruchomo�æ
lokalow¹. Nie ma w tej ustawie ¿adnego przepisu w sprawie ujawniania
u¿ytkowania wieczystego czy ograniczonych praw rzeczowych. O ile
w przypadkach, w których wystêpuje konstytutywno�æ wpisu, jest to
zrozumia³e, poniewa¿ z³o¿enie lub niez³o¿enie wniosku o wpis mo¿na
wi¹zaæ z autonomi¹ woli, skierowan¹ na powstanie, zmianê lub ustanie
oznaczonego prawa rzeczowego, o tyle brak takiego obowi¹zku w od-
niesieniu do zmian dotycz¹cych praw rzeczowych niezale¿nych od wpisu
jest niezrozumia³y. Zagadnienie deklaratoryjno�ci wpisu zosta³o uregulo-
wane w sposób 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 stra¿y zgodno�ci ksi¹g wieczystych z rzeczywistym
stanem prawnym postawi³ bowiem notariusza. Zosta³ on bowiem zobo-
wi¹zany tym przepisem do zamieszczania w akcie wniosku o dokonanie
wpisu w ksiêdze wieczystej, je¿eli akt notarialny w swej tre�ci zawiera
przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej b¹d� obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo-
�ci, chocia¿by dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga wieczy-
sta. W konsekwencji notariusz zosta³ tak¿e zobowi¹zany do przesy³ania
z urzêdu s¹dowi w³a�ciwemu do prowadzenia ksi¹g wieczystych wypisu
aktu notarialnego, zawieraj¹cego wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej
wraz z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu, w terminie trzech
dni od sporz¹dzenia aktu.

Przyjêcie konstytutywno�ci wpisu od razu prowokuje do pytania, czy
przewidziany w art. 94 § 4 ustawy � Prawo o notariacie obowi¹zek
zamieszczania w akcie notarialnym wniosków wieczystoksiêgowych
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i przekazywania go do w³a�ciwego s¹du jest do pogodzenia z zasad¹
konstytutywno�ci. Strony czynno�ci prawnej mog¹ bowiem postanowiæ,
¿e odrocz¹ w czasie moment wyst¹pienia skutku rzeczowego przez pó�-
niejsze z³o¿enie wniosku do s¹du, a byæ mo¿e nawet dlatego, ¿e nie
wykluczaj¹ odst¹pienia od zamiaru wywo³ania okre�lonych skutków
rzeczowych. Z pewno�ci¹ mo¿na ów obowi¹zek powi¹zaæ z zasad¹
konstytutywno�ci. Wówczas trzeba by³oby przyj¹æ, ¿e wymóg konsty-
tutywno�ci wpisu nie ma nic wspólnego z autonomi¹ woli stron doko-
nanej czynno�ci, ¿e ich autonomia woli wyczerpa³a siê z chwil¹ dokonania
czynno�ci, ¿e co najwy¿ej, korzystaj¹c z tej autonomii, mog¹ dokonaæ
kolejnej czynno�ci prawnej zmieniaj¹cej lub rozwi¹zuj¹cej dokonan¹
czynno�æ prawn¹ jeszcze nieujawnion¹ w ksiêdze wieczystej, a w kon-
sekwencji, ¿e nie mog¹ takiego skutku osi¹gn¹æ przez niez³o¿enie wniosku
o wpis.

Wybór miêdzy powrotem do zasady konstytutywno�ci wpisu a po-
zostaniem przy zasadzie deklaratoryjno�ci wpisu nie jest ³atwy. Trzeba
braæ przy tym pod uwagê nie tylko sam walor konstytutywno�ci wpisu,
ale tak¿e inne elementy systemu zwiêkszania bezpieczeñstwa obrotu
w³asno�ciowego gruntami, zw³aszcza udzia³ notariusza oraz obowi¹zek
zamieszczania w sporz¹dzanych przez niego aktach notarialnych wnio-
sków wieczystoksiêgowych i obowi¹zek ich przekazywania do w³a�ci-
wego s¹du. Jedno jest jednak pewne: przyjêcie zasady konstytutyw-
no�ci wpisu nie zniesie potrzeby istnienia instytucji rêkojmi wiary
publicznej ksi¹g wieczystych, natomiast istnienie tej instytucji
umo¿liwia przyjêcie zasady deklaratoryjno�ci wpisu w pe³nym zakre-
sie, nawet � teoretycznie � w odniesieniu do hipotek, a tym samym
ca³kowite wy³¹czenie zasady konstytutywno�ci wpisu. Gdy idzie np.
o hipotekê, to wierzyciel decydowa³by przy deklaratoryjnym wpisie hi-
poteki, czy z wykonaniem swojego �wiadczenia na rzecz przysz³ego
d³u¿nika czekaæ a¿ do chwili wpisu ustanowionej hipoteki, czy te¿ wystarczy
mu fakt ustanowienia hipoteki, która zostanie wpisana w ksiêdze wie-
czystej po jej ustanowieniu, czyli po z³o¿eniu o�wiadczenia woli o usta-
nowieniu.
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VII. Rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych
Jak wynika z uwag dotycz¹cych konstytutywno�ci wpisów w ksiê-

gach wieczystych, bezpieczeñstwo obrotu w³asno�ciowego nieruchomo-
�ciami zale¿y przede wszystkim od instytucji rêkojmi wiary publicznej
ksi¹g wieczystych. Trudno zatem by³oby sobie wyobraziæ nowe regulacje
dotycz¹ce nieruchomo�ci bez tej instytucji. Co wiêcej, nowy kodeks cywilny
ma zawieraæ regulacje dotycz¹ce rejestrów, których celem jest wzmoc-
nienie bezpieczeñstwa obrotu oznaczonymi dobrami. Czê�æ tych przepisów
bêdzie mia³a charakter ogólny w tym znaczeniu, ¿e bêdzie dotyczyæ ka¿dego
rejestru, w tym tak¿e ksi¹g wieczystych. Jednak¿e bêd¹ konieczne przepisy
szczególne odnosz¹ce siê do poszczególnych rodzajów rejestrów. W�ród
przepisów szczególnych, dotycz¹cych ksi¹g wieczystych, zamieszczone
zostan¹ przepisy o rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych.

Nowa regulacja dotycz¹ca omawianej rêkojmi odbiega od obecnego
jej kszta³tu w trzech punktach. Po pierwsze, rêkojmia ma dzia³aæ tak¿e
w przypadku nabycia na podstawie czynno�ci nieodp³atnej, co w moim
przekonaniu mo¿e nasuwaæ zasadnicze w¹tpliwo�ci. Po drugie, rêkojmia
wiary publicznej ksi¹g wieczystych bêdzie skuteczna tak¿e wobec do-
¿ywocia, a to z tej przyczyny, ¿e do¿ywocie przesta³o byæ jedn¹ z pod-
stawowych instytucji zabezpieczaj¹cych na staro�æ. Równie¿ s³u¿ebno�ci
ustanowione na podstawie decyzji administracyjnej zosta³y wy³¹czone
z katalogu praw, wobec których nie bêdzie dzia³aæ rêkojmia. Po trzecie,
nowe przepisy chc¹ wyra�nie przes¹dziæ, ¿e rêkojmiê wiary publicznej
wy³¹cza wzmianka o wniosku, ale tylko w zakresie objêtym jego tre�ci¹.

VIII. Podsumowanie
Przedstawione powy¿ej propozycje nowych uregulowañ, które maj¹

byæ objête nowym kodeksem cywilnym, z pewno�ci¹ nie zas³uguj¹ na
miano �rewolucyjnych� i to dobrze. Ich celem jest przede wszystkim
uporz¹dkowanie dotychczasowych regulacji kodeksowych i usuniêcie
s³abo�ci, jakie rozpoznano w doktrynie i judykaturze. Niemniej w tym
d¹¿eniu trzeba byæ bardzo ostro¿nym i wielokrotnie przygl¹daæ siê pro-
pozycjom nowych uregulowañ. Do�wiadczenie uczy, ¿e na pierwszy rzut
oka zgrabnie ujêta regulacja potrafi staæ siê czêsto podstaw¹ niema³ych
trudno�ci interpretacyjnych. Dlatego ka¿da dyskusja poprzedzaj¹ca
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wdro¿enie nowych przepisów w ¿ycie jest powielekroæ warto�ciowsza
ni¿ dyskusja dotycz¹ca ju¿ obowi¹zuj¹cych rozwi¹zañ.

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,
e) 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.
Dr hab. Zygmunt Truszkiewicz � adiunkt na Wydziale Prawa i Admini-
stracji Uniwersytetu Jagielloñskiego; notariusz w Krakowie.



154

Zygmunt Truszkiewicz


