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PRZEDMOWA

Niniejszy komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece jest wynikiem pracy
znamienitych przedstawicieli polskiej nauki i praktyki prawa, wyrdzniajacych si¢ duzym
do$wiadczeniem oraz bogatym dorobkiem zawodowym i naukowym. Podjecie prac nad
komentarzem stanowilo wspélna inicjatywe srodowiska sedziowskiego oraz naukowego.
Z tego powodu Redaktorzy i Autorzy niniejszego komentarza postawili sobie za cel napi-
sanie komentarza do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ktéry pozwala na rzetelne
przedstawienie komentowanej regulacji prawnej w sposob przydatny zaréwno dla przed-
stawicieli nauki, jak i praktyki prawa.

Przystepujac do opracowania niniejszego komentarza, Autorzy przyjeli zalozenie, ze ma
on by¢ pomoca w rozwigzywaniu zagadnien spornych, ktére wylaniajg si¢ na tle stoso-
wania do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Z tego powodu, poza niezbednymi
wyjasnieniami teoretycznymi, Twoércy komentarza wykorzystali bogaty dorobek judyka-
tury i doktryny. Autorzy wyselekcjonowali najnowsze orzecznictwo sagdéw powszechnych
i Sadu Najwyzszego, bardzo istotne z punktu widzenia praktyki stosowania prawa, a takze
koncentrowali si¢ na przedstawieniu sposobdw interpretacji i stosowania prawa w sytua-
cjach budzacych watpliwosci i spory co do poprawnej wykladni obowigzujacych przepi-
séw. Nie pominieto takze prawa unijnego oraz orzecznictwa unijnego w zakresie, w jakim
wspotksztattuje ono i wplywa na polski porzadek prawny, a takze sposob stosowania
prawa. W celu zaprezentowania prawidlowej wyktadni aktualnie obowigzujacych norm
Autorzy przedstawili ewolucje regulacji ustawowej i towarzyszace jej zmiany pogladéw
doktryny i orzecznictwa. Zastosowane podej$cie umozliwito przedstawienie Czytelnikom
wywazonego i wszechstronnego komentarza, stanowigcego wyjatkowe polaczenie wiedzy
teoretycznej z uwzglednieniem potrzeb praktyki i praktycznych probleméw stosowania
prawa.

Prezentowane pierwsze wydanie niniejszego komentarza uwzglednia stan prawny na
dzien 1.02.2021 r. oraz projektowane i ogloszone zmiany ustawodawstwa. Jest to zatem
opracowanie uwzgledniajace najnowszy stan prawny. W publikacji precyzyjnie opraco-
wano kluczowe zmiany legislacyjne, umozliwiajac Czytelnikowi odnalezienie wlasciwej
interpretacji obowigzujacych przepisow.
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Przedmowa

Zastosowana w niniejszym komentarzu szata graficzna, z jednolitym i przejrzystym, lecz
nie nazbyt rozdrobnionym, podzialem zagadnien ulatwi Czytelnikom odnalezienie inte-
resujacych ich rozwazan. Ponadto, w celu utatwienia korzystania z dzieta, wprowadzono
system przypisdw dolnych, ktére umozliwiaja Czytelnikowi odnalezienie niejako drugiego
nurtu rozwazan $cisle powiazanego z gtéwna trescig komentarza.

Wydawnictwo oraz Autorzy wyrazajg przekonanie, ze niniejszy komentarz do ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece bedzie stanowil cenng pomoc zaréwno dla praktykéw
prawa: sedziow, adwokatow, radcow prawnych, notariuszy, komornikéw, prokuratoréw,
jak i przedstawicieli doktryny, pracownikéw naukowych oraz aplikantéw zawodow praw-
niczych i studentow.

Kazdy z Autoréw samodzielnie decydowal o zakresie i sposobie komentowania przepiséw
i odpowiada samodzielnie za wyrazane poglady. Niemniej jednak Redaktorzy, wspéldziata-
jac z Autorami, byli zgodni co do podstawowego zalozenia przyswiecajacego opracowaniu
niniejszego komentarza. Ma on przedstawia¢ komentowane zagadnienia, uwzgledniajac
wymogi dociekliwo$ci naukowej, jak rowniez potrzeby praktykow prawa, szukajacych od-
powiedzi na pytania wynikajace z niejednokrotnie bardzo skomplikowanych stanow fak-
tycznych. Poniewaz jednak zycie jest zawsze bardziej skomplikowane anizeli rzeczywistos¢
ustawowa, a z biegiem czasu pojawiajga si¢ nowe zjawiska i problemy, Redaktorzy zachecaja
do e-mailowego kontaktu z nimi (magdalena.habdas@us.edu.pl; mariusz.fars@us.edu.pl)
w celu przekazywania uwag oraz zagadnien wymagajacych omoéwienia lub poszerzone;j
analizy. W ten sposdb niniejszy komentarz bedzie mogl stale, réwniez w kolejnych wyda-
niach, zapewnia¢ odpowiedzi na pytania oséb, ktdre z niego korzystaja.

1 maja 2021 r.

Magdalena Habdas
Mariusz Fras
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DZIAL |
Ksiegi wieczyste



ROZDZIAL 1

Przepisy o prawach jawnych
z ksiegi wieczystej

[Zakres stosowania ksiag wieczystych]

1. Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

2. Ksiegi wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci.

3. Ksiegi wieczyste mogg by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego spol-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

I. Pojecie, rodzaje i przedmiot ksiag wieczystych

Ksiegi wieczyste s3 publicznym rejestrem praw odnoszacych si¢ do nieruchomosci'.
Obowiazek jego prowadzenia jest zadaniem wtadzy publicznej. Ustawodawca powierzyt
wykonanie tego obowiazku wladzy sadowniczej. Prowadzenie ksiag wieczystych nalezy do
wiasciwosci sadow rejonowych (art. 23 ukw.h.).

Publiczny charakter tego rejestru ogranicza si¢ jednak do jego sfery organizacyjnej. Pod
wzgledem tresci ksiegi wieczyste stuza wylacznie do rejestracji praw podmiotowych na-
lezacych do sfery prawa cywilnego. Nie podlegaja wiec ujawnieniu w ksiedze wieczystej
np. ograniczenia prawa wiasnos$ci wynikajace z regulacji publicznoprawnych.

Tak rowniez W. Czachorski [w:] Protokot wspolnego posiedzenia Komisji Prac Ustawodawczych i Komisji
Spraw Wewnetrznych i Wymiaru Sprawiedliwosci z 17.02.1982 1., s. 2 — zob. Materialy z prac ustawodawczych
nad ustawgq z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece [w:] J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komen-
tarz do art. 1-58° u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., t. 1, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 358 oraz H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece.
Komentarz po nowelizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej,
Warszawa 2011, s. 17. Podobnie Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 219
1221 oraz B. Barlowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste - rejestr nieruchomosci, Warszawa 1988, s. 15.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

3. Ksiegi wieczyste prowadzone sg w Polsce w systemie realnym (niem. Grundsatz des Real-
foliums), ktéry polega na tym, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzona jest odrgbna
ksiega wieczysta. W Polsce zastosowano jeden z wariantow systemu realnego, ktory okre-
§li¢ mozna mianem systemu realnego przypadkowego. W naszym systemie prawnym
ksiegi wieczyste nie sg taczone w ksiegach zbiorczych, a w konsekwencji powigzanie nu-
merdéw ksigg wieczystych jest przypadkowe, niezwigzane z faktem sgsiedztwa nierucho-
mosci’.

4. Pojecie ksiegi wieczystej obejmuje nie tylko dokument rejestrowy kreowany na pod-
stawie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz takze ksiegi wieczyste istniejg-
ce w dniu 1.01.1983 r., urzadzone na podstawie wczesniej obowigzujacych przepisow
(art. 114 u.kw.h.), w tym réwniez ksiegi dawne (zob. pkt VIII komentowanego przepisu).
Nie majg natomiast waloru ksiegi wieczystej w znaczeniu jurydycznym ksiegi wieczyste
zamkniete (zob. pkt XV komentowanego przepisu).

5. W pojeciu wspoélczesnej ksiegi wieczystej nie mieszcza si¢ akta ksiegi wieczy-
stej (art. 28 uk.w.h.) ani tzw. zbiory dokumentéw, cho¢ na mocy przepisu art. 123
ust. 3 uk.w.h. ztozenie dokumentéw do zbioru na podstawie postanowienia sadu rejono-
wego ma wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej, z wyjatkiem skutkéw przewidzianych
w przepisach o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Od ksiegi wieczystej odrézni¢
nalezy takze odpis z ksiegi wieczystej, bedacy jedynie dowodem na tre$¢ wpisdéw w ksiedze
wedtug stanu na chwile jego sporzadzenia.

6. Ksiega wieczysta powstaje przez jej zalozenie. W stanie prawnym obowigzujacym do
22.09.2001 r. zalozenie ksiegi wieczystej wymagalo wydania postanowienia w tym przed-
miocie, a nastgpnie dokonywany byl wpis do ksiegi wieczystej odzwierciedlajacy tres¢
zarzadzona w postanowieniu. De lege lata zalozenie ksiegi wieczystej nastepuje przez
dokonanie w niej pierwszego wpisu (jeszcze nieprawomocnego), co na przyszto$¢ usu-
wa problemy, ktére mogly sie rodzi¢ w wyniku zalozenia ksiegi wieczystej bez wydania
stosownego postanowienia, a takze w razie rozbieznosci pomiedzy trescig postanowienia
a dokonanym nastepnie wpisem”.

7. Ksiega wieczysta traci swdj byt w wyniku jej zamkniecia (ksiegi wieczyste zamknigte)
lub na mocy przepisu ustawy. Ksiega wieczysta uwazana powinna by¢ natomiast za ist-
niejacg pomimo jej zaginiecia lub zniszczenia — do czasu jednak dokonania pierwszego
wpisu w ksiedze utworzonej na miejsce ksiegi zaginionej lub zniszczonej. Zaginiecie lub

2 Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-58% u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c.,
t. I, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 24-25.

* Zob. A. Oleszko, Wadliwe zalozenie (urzgdzenie) ksiggi wieczystej a tzw. pozaksiggowy obrot nieruchomoscia-
mi, Rej. 2000/4, s. 153-157. Problemy te moga wszakze by¢ nadal aktualne w odniesieniu do ksiag wieczy-
stych zalozonych przed 22.09.2001 r.

40 Jarostaw Kuropatwiriski



10.

11.

12.

Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

zniszczenie ksiegi wieczystej nie uchyla wiec skutkéw materialnych istnienia ksiegi wie-
czystej* (np. w zakresie rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych)®.

De lege lata ksiega wieczysta wystepuje gtéwnie w postaci elektronicznej (teleinformatycz-
nej). Sporadycznie istnie¢ moga ksiegi wieczyste papierowe, cho¢ zasadniczo proces ich
migracji do wersji elektronicznej juz si¢ zakonczyl. Ponadto w postaci papierowej istnieja
ksiegi wieczyste dawne (zob. pkt VIII komentowanego przepisu).

Ksiega wieczysta w rozumieniu prawnym nie jest zfozony po migracji do akt ksiegi wieczy-
stej dokument dotychczasowej papierowej ksiegi wieczystej. W takim wypadku ksiega
wieczysta nie traci swojego bytu prawnego, ale przeistoczeniu ulega jej substrat. Ksie-
ga wieczysta, cho¢ nie zmienia swojej postaci, przestaje by¢ ksiega wieczysta w znaczeniu
materialnym i formalnym, stajac si¢ dokumentem urzedowym i obligatoryjnym skladni-
kiem akt wieczystoksiegowych (art. 15 ust. 1 ustawy migracyjnej).

Przedmiotem ksiag wieczystych jest prawo wlasnos$ci nieruchomosci i inne prawa rze-
czowe do nieruchomosci’. Ta druga kategoria ma wszelako charakter wyjatkowy. Przed-
miotem ksigg wieczystych moga by¢ wigc obok prawa wlasnosci tylko te prawa rzeczowe
do nieruchomosci, ktére ustawodawca do tego celu wyznaczyt (numerus clausus praw,
ktore moga by¢ przedmiotem ksiegi wieczystej). Aktualnie jest nim spoldzielcze wlasnos-
ciowe prawo do lokalu (art. 1 ust. 3 uk.w.h.). Nie jest wiec dopuszczalne urzadzenie ksiegi
wieczystej np. dla ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywy spotdzielcze-
go wilasno$ciowego prawa do lokalu (zob. szerzej pkt XI komentowanego przepisu).

Ze wzgledu na przedmiot ksigg wieczystych wyrozni¢ mozna ksiegi wieczyste zwykle
(prowadzone dla prawa wlasnosci) oraz ksiegi wieczyste szczegdlne (prowadzone dla in-
nych niz wlasno$¢ praw podmiotowych w zakresie dozwolonym przez ustawe)?®.

Ze wzgledu na zréznicowanie nieruchomosci funkcjonujacych w obrocie prawnym? do-
konuje si¢ w ramach ksiag wieczystych zwyklych wyréznienia czterech dalszych pod-
kategorii. Sg to: 1) ksiegi wieczyste dla nieruchomosci gruntowych, 2) ksiegi wieczyste
nieruchomosci budynkowych, 3) ksiegi wieczyste lokalowe oraz wyjatkowo 4) ksiegi wie-
czyste dla pieter budynkdow™.

* O ksiegach wieczystych zaginionych lub zniszczonych zob. szerzej J. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1,
s. 148-151.

°> Odmiennie jednak SN w orzeczeniu z 2.03.1962 r., IV CR 891/61, OSNC 1963/9, poz. 192, przy czym w jego
stanie faktycznym brak bylo przekonujacych dowodéw na tres¢ ksiegi wieczystej.

¢ Zob. wyrok SN z 6.03.2019 r., I CSK 809/17, LEX nr 2630608.

7 Por. P. Sicinski, Ujawnienie ogloszenia upadtosci w ksiedze wieczystej, ,Nieruchomos$ci” 2005/5, s. 9.

8 Podzial na ksiegi wieczyste zwykle i szczegdlne wprowadza takze J. Kaspryszyn, Przedmiot ksigg wieczystych,
Rej. 1999/1, s. 81. Por. takze A. Kosobudzka, Zbidr orzeczen z zakresu ksigg wieczystych i postepowania wie-
czystoksiggowego wraz z komentarzami. Casebook, Krakow 2008, s. 119-121.

° Zob. ]. Kuropatwinski, Ksiggi wieczyste..., t. 1, s. 80-87.

10 Zob. uchwata SN 7 29.12.1995 r., III CZP 181/95, OSNC 1996/4, poz. 50.
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13.

14.

15.

16.

Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

Ksiega wieczysta szczegolna jest de lege lata wylacznie ksiega wieczysta prowadzona dla spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (zob. szerzej pkt X komentowanego przepisu).

Il. Nieruchomos¢ jako przedmiot ksiegi wieczystej

Przepis art. 1 ust. 1 u.k.w.h. wskazuje, Ze przedmiotem ksiag wieczystych jest nierucho-
mos¢. Jest to jednak skrot myslowy, identyfikujacy prawo wlasnosci z jego przedmiotem
(nieruchomoscig). Skrét ten, uzasadniony tradycja prawnicza, jest dopuszczalny i stoso-
wany bedzie takze w dalszych rozwazaniach. Od strony dogmatycznej bardziej prawidtowe
byto jednak stwierdzenie, Ze przedmiotem ksiegi wieczystej jest prawo wlasnosci nieru-
chomosci. Stan prawny nieruchomosci odnosi si¢ zatem do prawa wiasnosci nierucho-
mosci (zob. pkt VI komentowanego przepisu).

Zgodnie z przepisem art. 46 § 1 k.c., nieruchomosciami sg cz¢$ci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Nieruchomos$¢ gruntowa (grunt), stosownie do przepisu art. 46 § 1 k.c., to cze$¢ po-
wierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot wlasno$ci. Wyjasnienie pojecia nie-
ruchomo$ci gruntowej w oparciu o definicje wyrazong w przepisie art. 46 § 1 k.c. rodzi
istotne rozbieznosci pogladow. W zwigzku z tym, ze definicja ta postuguje sie nieostrym
kryterium wyodrebnienia cze¢sci powierzchni ziemskiej, pojawila si¢ rozbiezno$¢ stano-
wisk dotyczacych tego, czy ksiega wieczysta jest czynnikiem wyodrebniajacym czesci po-
wierzchni ziemskiej. Istota sporu sprowadza si¢ do oceny, czy dwie sasiadujace ze sobg
dzialki (lub dwa kompleksy dzialek) objete dwoma réznymi ksiegami wieczystymi stano-
wig jedng badz dwie nieruchomosci, jesli naleza do jednego podmiotu.

Wedtug pierwszej koncepcji nieruchomoscia gruntowsg jest teren stanowiacy wlasnos¢
jednego podmiotu, otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw bez jakiegokol-
wiek nawigzywania do ksiag wieczystych (koncepcja wyodrebnienia fizycznego)"'. Na-
tomiast druga postrzega ksiege wieczysta jako czynnik wyodrebniajacy czesci powierzchni
ziemskiej w rozumieniu prawnym jako odrebng nieruchomo$¢ (koncepcja wyodrebnie-
nia tabularnego)'>. W orzecznictwie i literaturze zdaje si¢ przewaza¢ obecnie druga z pre-
zentowanych koncepcji.

Zob. B. Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej pofozonej w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci
w swietle ustawy z 6 lipca 1972 roku, Pal. 1980/11, s. 33 oraz E. Gniewek, O znaczeniu prawnym decyzji za-
twierdzajgcej projekt podziatu nieruchomosci - dalszy glos w dyskusji, Rej. 1996/1, s. 13. Na koncepdji fizycz-
nego wyodrebnienia nieruchomos¢ oprat SN swoje rozstrzygniecie takze w uchwale z 27.12.1994 r., III CZP
158/94, OSNC 1995/4, poz. 59.

Zob. postanowienie SN z 30.10.2003 ., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201 oraz wyrok SN z 26.02.2003 r.,
IT CKN 1306/00, LEX nr 83961. Tak réwniez S. Rudnicki, Pojecie nieruchomosci gruntowej, Rej. 1994/1,

42 Jarostaw Kuropatwiriski



17.

18.

19.

by

=

Rozdziat 1. Przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej Art. 1

Konsekwencja przyjecia koncepcji tabularnego wyodrebnienia nieruchomosci jest to,
ze dwie sasiadujace ze sobg dziatki (lub grupy dzialek) objete dwiema réznymi ksiegami
wieczystymi i nalezace do tego samego podmiotu, stanowig dwie rozne nieruchomosci
w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Identycznie nalezy rozstrzygna¢ sytuacje, w ktorej tyl-
ko jedna z tych dzialek (grup dzialek) mialaby urzadzona ksiege wieczysta. Natomiast
gdyby w tym przykladzie Zadna z dzialek nie miata urzadzonej ksiegi wieczystej, to z tej
racji ksiega wieczysta nie moglaby by¢ elementem wyodrebniajacym cze$¢ powierzchni
ziemskiej.

lll. Nieruchomos¢ gruntowa w rozumieniu wieczystoksiegowym

Opowiedzenie si¢ za koncepcja tabularnego wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej nie
oznacza tozsamosci pojecia nieruchomosci gruntowej w rozumieniu Kodeksu cywilnego
z wieczystoksiegowym pojeciem nieruchomosci®. Spér dotad prezentowany (tezy 16-17
komentowanego przepisu) odnosil si¢ wylacznie do tego, czy ksiega wieczysta moze by¢
czynnikiem wyodrebniajacym czg$¢ powierzchni ziemskiej jako nieruchomosé. Pozytyw-
ne przesadzenie tej kwestii (koncepcja wyodrebnienia tabularnego) nie pozwala jednak
na utozsamianie wieczystoksiegowego pojecia nieruchomosci z pojeciem nieruchomo-
$ci obowigzujacym w Kodeksie cywilnym. Ze wzgledu na mozliwos¢ potaczenia w jednej
ksiedze wieczystej dzialek niegraniczacych ze sobg, lecz jedynie stanowigcych calos¢ go-
spodarczg (art. 21 u.k.w.h.), wieczystoksiegowe pojecie nieruchomodci jest szersze'.

Oznacza to w konsekwencji, ze jesli w dziale I-O ksiegi wieczystej wpisane sg wylacznie
dzialki graniczace ze sobg, to wowczas nieruchomos$¢ w rozumieniu kodeksowym jest toz-
sama z nieruchomo$cig w rozumieniu wieczystoksiegowym. Je$li natomiast w dziale I-O
ksiegi wieczystej ujawnionych jest kilka dzialek, sposréd ktorych przynajmniej jedna nie
graniczy z pozostalymi, to w takim wypadku mamy do czynienia z jedng nieruchomoscia
w rozumieniu wieczystoksiegowym, lecz dwoma nieruchomosciami gruntowymi w ro-
zumieniu przepisu art. 46 § 1 k.c. Zasadne jest wigc postugiwanie sie dwoma pojeciami
nieruchomosci gruntowych (pojeciem kodeksowym i wieczystoksiegowym).

W doktrynie zarysowaly si¢ takze dwie przeciwstawne koncepcje dotyczace rozumienia
pojecia nieruchomosci dla celoéw zwigzanych z prowadzeniem ksigg wieczystych.

s. 27 i n;; S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, PS 1999/9, s. 69-70 oraz J. Pisulinski
[w:] Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczy-
stoksiggowe, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, s. 30.

Tak nietrafnie m.in. SN w postanowieniu z 30.10.2003 r., IV CK 114/02, OSNC 2004/12, poz. 201; S. Rud-
nicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiggowych.
Komentarz, Warszawa 2010, s. 24 oraz J. Pisulinski [w:] Ksiggi wieczyste..., red. J. Pisulinski, s. 29.

Przyznaje to jednoznacznie S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci..., s. 71. Za rozrdéznieniem pojecia nieru-
chomosci gruntowej w znaczeniu materialnoprawnym i wieczystoksiegowym opowiedzial sie takze B. Bar-
towski, Pojecie nieruchomosci..., s. 36.
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Art. 1 Dzial 1. Ksiggi wieczyste

Wedtug dominujacego ujecia, nieruchomoscig w rozumieniu wieczystoksiegowym jest
cze$¢ powierzchni ziemskiej objeta jedna ksiega wieczysta (koncepcja formalna)'>. W tym
ujeciu punktem wyjécia dla ustalenia tego, czym jest nieruchomos¢, jest wpis w dziale I-O
ksiegi wieczystej. Jesli wpis obejmuje kilka dzialek geodezyjnych, to wéwczas one facznie
traktowane s3 jako jedna nieruchomo$¢. Jesli dzialki te objete sa dwiema réznymi ksiega-
mi wieczystymi, to wowczas mamy do czynienia z dwiema rdznymi nieruchomos$ciami.

Druga koncepcja rozpoczyna t¢ analize od materialnego pojecia nieruchomosci okre-
Slonego w przepisie art. 46 § 1 k.c. zgodnie z ujeciem nieruchomosci odpowiadajacym
koncepcji wyodrebnienia fizycznego. W ujeciu tym kazda nieruchomos¢ (postrzegana
jako dziatka lub kompleks dzialek otoczony od zewnatrz gruntami innych podmiotéw),
powinna by¢ objeta jedna ksiega wieczysta (koncepcja materialna)'®. Za koncepcja ma-
terialng przemawia¢ mogtaby jezykowa wykladnia przepisu art. 24 ust. 1 u.k.w.h. Skoro
bowiem dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, to najpierw na-
lezy ustali¢ pojecie nieruchomosci, a nastepnie uznad, ze dla tak rozumianego przedmiotu
prowadzi sie ksiege wieczysta.

Konsekwencje praktyczne opowiedzenia si¢ za jedna z tych koncepcji sg znaczace. W lite-
raturze podniesiono, ze za koncepcjg materialng przemawia¢ ma argument racjonalizacji
czasu pracy sadow wieczystoksiegowych. Wskazuje si¢ na wade koncepcji formalnej, po-
dajac nastepujacy przyklad: wlasciciel wyodrebnil z jednej ksiegi wieczystej 107 dziatek,
zadal urzadzenia dla kazdej z nich odrebnej ksiegi wieczystej, a jednoczesnie wptyneto
kilkadziesigt wnioskow nabywcow tych dzialek o wpis ich prawa wlasnosci. W przedsta-
wionej sytuacji sad ,,niepotrzebnie” wpisywalby najpierw dotychczasowego wlasciciela
do nowo utworzonych ksigg wieczystych, a nastepnie dopiero dokonywalby wpisu ich
nabywcdw, co zbednie obcigzaloby praca sad wieczystoksiegowy"’.

Nie bagatelizujac niedogodnosci koncepcji formalnej, zwrdci¢ nalezy jednak uwage na
powazne mankamenty materialnej koncepcji nieruchomosci dla uczestnikéw obrotu.
Skoro wywodzi si¢ z niej zakaz wyodrebniania przez wladciciela jednej z dziatek objetych
ksiega wieczysta i zalozenia dla niej innej ksiegi wieczystej, to jej konsekwencja bylby za-
kaz racjonalnego zarzadzania nieruchomosciami dla celéw zwigzanych z ustanawianiem
zabezpieczen hipotecznych. Skoro hipoteka obcigza¢ moze tylko catg nieruchomos¢ objeta

Zob. S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 12; S. Rudnicki,
Pojecie..., s. 27 oraz J. Pisulinski [w:] Ksiegi wieczyste..., red. ]. Pisulinski, s. 50.

Koncepcja ta nie zostala jasno przedstawiona, ale odczytaé ja mozna z wypowiedzi J. Kaspryszyna (Przed-
miot..., s. 83-84).

Zob. J. Kaspryszyn, Przedmiot..., s. 83-84. Autor ten wspiera swoja argumentacje wypowiedzig S. Rudnickie-
go (Pojecie..., s. 27), co jednak jest nieco zaskakujace, gdyz z wypowiedzi S. Rudnickiego wynika wyraznie
koncepcja formalna, nie za§ proponowana przez J. Kaspryszyna koncepcja przeciwna (materialna), a nadto
S. Rudnicki (Komentarz do ustawy o ksiggach..., 1996, s. 12) opowiada sie za swobodg wlasciciela w zakresie
odlaczania okreslonej dzialki i zatozenia dla niej odrebnej ksiegi wieczyste;.
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Publikacja wyréznia si¢ nowatorskim podej$ciem, poniewaz kladzie nacisk na kompleksowe
przedstawienie praktycznych aspektéw wyktadni i stosowania komentowanych przepiséw ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece.

Autorzy - znakomici prawnicy z duzym dos$wiadczeniem zawodowym i bogatym dorobkiem

naukowym:

o w konstruktywny i zrozumiaty sposéb wyjasniaja problemy najczesciej budzace watpliwosci
w praktyce;

» wskazuja na pozadane sposoby rozwiazywania kwestii spornych w pismiennictwie i judykaturze,
w oparciu o najnowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych;

o precyzyjnie omawiajg kluczowe zmiany legislacyjne, co ulatwia odnalezienie wlasciwej inter-
pretacji obowiazujacych przepisow;

« ukazuja ewolucje regulacji ustawowej i towarzyszace jej zmiany pogladow doktryny i orzecznictwa;

» nawiazujg do ustaw szczegolnych oraz regulacji proceduralnych, ktére doprecyzowujag lub zmie-
niajg sposdb stosowania przepisow ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Zaletami opracowania sg ponadto:

o szczegolowa struktura wewnetrzna z jednolitym i przejrzystym podziatem zagadnien, dzieki
czemu mozna fatwo wyszukac interesujace fragmenty;

o system przypisow dolnych, ktore umozliwiajg Czytelnikom zapoznanie si¢ z drugim nurtem
rozwazan, $cisle powigzanym z gléwng trescig komentarza.

Ksigzka jest przeznaczona zaréwno dla praktykéw prawa: sedziéw, adwokatéw, radcow prawnych,
notariuszy i komornikéw, jak i pracownikéw naukowych, kadry dydaktycznej oraz aplikantow
zawodow prawniczych i studentow.

Magdalena Habdas — doktor habilitowany nauk prawnych; profesor Uniwersytetu Slaskiego
w Katowicach; MSC wyceny i zarzadzania nieruchomosciami (Sheffield Hallam University);
magister filologii angielskiej; radca prawny; rzeczoznawca majatkowy; autorka krajowych i zagra-
nicznych publikacji naukowych z zakresu prawa cywilnego, zwtaszcza prawa rzeczowego.

Mariusz Fras - doktor habilitowany nauk prawnych; profesor Uniwersytetu Slgskiego w Katowicach;

wykladowca prawa cywilnego i ubezpieczeniowego; adwokat, cztonek Okregowej Rady Adwokackiej

w Katowicach; autor kilkudziesig¢ciu polskich i zagranicznych opracowan z dziedziny prawa cywil-
nego i ubezpieczeniowego oraz prawa prywatnego miedzynarodowego.
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