PODSTAWA
WPISU DO KSIEGI
WIECZYSTE]

Jarostaw Kuropatwinski

IIIIIIIIIIIIIIIIIIII

% Wolters Kluwer




PODSTAWA
WPISU DO KSIEGI
WIECZYSTE]

Jarostaw Kuropatwinski

ksiegarnia internetowa

ﬁﬁ Wolters Kluwer WARSZAWA 2021


http://www.profinfo.pl/?skad=pdf

Stan prawny na 28 wrzeénia 2020 1.
Recenzent
Dr hab. Ryszard Strzelczyk, prof. Uczelni Lazarskiego

Wydawca
Magdalena Stojek-Siwinska

Redaktor prowadzacy
Joanna Tchorek

Opracowanie redakcyjne
Katarzyna Krus

Projekt oktadek serii
Wojtek Kwiecien-Janikowski, Przemek Debowski

L 4
prawolubni

Ta ksigzka jest wsp6lnym dzietem tworcy i wydawcy. Prosimy, bys przestrzegat przystugujacych
im praw. Ksigzke mozesz udostepni¢ osobom bliskim lub osobi$cie znanym, ale nie publikuj
jej w internecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich tresci i koniecznie zaznacz,

czyje to dzielo. A jesli musisz skopiowac czgé¢, rob to jedynie na uzytek osobisty.
Szanujmy prawo i wlasnos¢

Wiecej na www.legalnakultura.pl
Polska Izba Ksigzki

© Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0., 2021
ISBN 978-83-8187-953-8

Dzial Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33

tel. 22 535 82 19

e-mail: ksiazki@wolterskluwer.pl

ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



SPIS TRESCI

Rozdzial I
Ogolna koncepcja podstawy wpisu do ksiegi wieczystej ......

1.

Uwagiwstepne ....... ...

2. Prawny rezim podstawy wpisu de lege lata .................
3.
4. Systemy podstawy wpisu do ksiegi wieczystej

Modele podstawy wpisu do ksiegi wieczystej ...............

we wspotczesnych porzadkach prawnych ..................
Rozwigzania przyjmowane w toku prac unifikacyjnych
a wspolczesny system podstawy wpisu w prawie polskim . ...

. Zasada legalizmu materialnego w prawie obowigzujagcym . . ..

6.1. Ewolucja norm wyrazajacych zasadg legalizmu
materialnego w prawie polskim ......................
6.2. Wplyw zasady legalizmu materialnego na postgpowanie
wieczystoksiegowe . ... ... . i
6.3. Zasieg zasady legalizmu materialnego .................
6.4. Ocena sposobu wyrazenia zasady legalizmu
materialnego w prawie pozytywnym ..................
Jurydyczna konstrukcja podstawy wpisu do ksiegi
WIECZYSTE] oottt
7.1. Podstawa wpisu w znaczeniu materialnym
iformalnym ........ ...
7.2. Problem delimitacji podstawy wpisu w praktyce
wieczystoksiegowej .......... ..o



Spis tresci

8.
9.

7.3. Podstawa wpisu w postepowaniu notarialnym ........
7.4. Bezpos$rednia i posrednia podstawa wpisu w znaczeniu
formalnym .......... .. ..o
7.5. Ustalenie znaczen terminu ,,podstawa wpisu”
w przepisach prawa obowiazujacego .................
Przeszkoda do wpisu . ..... .o
Odpadniecia i zmiana podstawy wpisu ...................

Rozdzial IT
Wykazywanie podstawy rozstrzygniecia w sprawie o wpis
do ksiegi wieczystej .......... ... ... i

1.
2.

o

Uwagi WStepne ...t
Zakres obowigzywania zasady bezpo$redniosci i autonomii
jurysdykcyjnej sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym . .
2.1. Zasada bezposredniosci i autonomii jurysdykcyjne;j
SAAU L
2.2. Odstepstwa od zasady bezposredniosci i autonomii
jurysdykeyjnej ...
2.3. Problem tzw. przestankowego ustalania zmiany stanu
prawnego w postepowaniu wieczystoksiegowym ......

. Byt prawny podstawy wpisu w ujeciu temporalnym . .......
. Moment wykazania podstawy wpisu w postepowaniu

WieczZyStoKSIegQOWYmM .. ...

. Sposdb wykazania podstawy wpisu w postepowaniu

wieczystoksiegowym .......... i

. Fakty notoryjne i znane sadowi z urzedu jako podstawa

rozstrzygniecia w postepowaniu wieczystoksiegowym ... ...

. Problem oparcia podstawy wpisu na faktach przyznanych. ...
. Podstawa zalozenia ksiegi wieczystej .....................
. Wykazywanie przeszkody do wpisu ......................

Rozdzial I11
Dokument i przepis prawa jako podstawa wpisu do ksiegi
WIECZYSte] ... ..o

1.
2.

Uwagiwstepne ...,
Pojecie dokumentu stanowigcego podstawe wpisu w prawie
polskim .. ...



Spis tresci 7

3. Podstawowe kategorie dokumentéw stanowiacych podstawe
o) ] 120
4. Strona podmiotowa i przedmiotowa dokumentu ........... 121
5. Tre$¢ i jezyk dokumentu .............. ... ... ... 126
6. Wykladnia tres$ci dokumentéw stanowigcych podstawe
WPISU Lttt 127
7. Doreczenie dokumentu jako zdarzenie objete podstawa
wpisu w znaczeniu materialnym ........... ... ... 133
8. Przepis prawa jako podstawa wpisu ...................... 141
8.1. Klasyfikacja przypadkéw nabycia ex lege z punktu
widzenia podstawy wpisu do ksiegi wieczystej ........ 141
8.2. Podstawa wpisu nieruchomosci oznaczonych
rodzajowo W NOrmie prawnej ....................... 144
Rozdzial IV
Posta¢ dokumentu stanowiacego podstawe wpisu ........... 155
I Uwagi wstepne ... 155
2. Forma czynnos$ci prawnej a posta¢ dokumentu ........... 157
3. Posta¢ dokumentu stanowigcego podstawe wpisu w ujeciu
komparatystycznym ......... i 159
4. Zasada wykazywania podstawy wpisu oryginalem
dokumentu w prawie polskim ............... ... ... .. 160
5. Podstawowe kategorie dokumentéw wtornych ............ 165
6. Odpisy kwalifikowane po$wiadczane publicznie .......... 169
7. Elementy konstytutywne dokumentu wtérnego
kwalifikowanego i skutki jego wadliwo$ci prawnej ........ 172
8. Odpisy uwierzytelnione przez organ .................... 175
9. Dokumenty wtorne zastepujace oryginat ................ 176
10. Legitymacyjna funkcja wypisu .......... ... ..., 178
11. Kontrowersje dotyczace notarialnego odpisu dokumentu
urzedowego jako podstawy wpisu ............ ... ... 184
12. Spér o dopuszczalnos¢ wpisu na podstawie odpisu
poswiadczonego przez kwalifikowanego pelnomocnika .... 186
13. Weryfikacja oryginatu dokumentu przedtozonego
W OAPISIE .« v vt 197
14. Odpis aktu notarialnego jako podstawa wpisu do ksiegi

WIECZYSTE] .ottt 198



8 Spis tresci

15. Wpis do ksiegi wieczystej na podstawie odpisu tytulu
WYKONawezego . ...ttt

16. Kwestia wpisu do ksiegi wieczystej na podstawie wyciggu
aktu notarialnego ........... ... i

17. Dokumenty wtérne drugiego stopnia stanowigce podstawe
WPISU .« ettt et

Rozdzial V
Ogolne zagadnienia zwigzane z dokumentem urzedowym
jako podstawa wpisu . ........... .. i
1. Uwagi wprowadzajace .........c..ovuivuevnennennennenn.
2. Pojecie i rodzaje dokumentéw urzedowych ...............
3. Elementy konstytutywne dokumentu urzedowego .........
4. Zakres badania dokumentu urzedowego w postepowaniu
wieczystoksiegowym ........ ... i
5. Zastosowanie w postepowaniu wieczystoksiegowym
domnieman prawnych i innych elementéw legalnej oceny
dowodow .. ..o
6. Badanie przez sad wieczystoksieggowy wewnetrznych
uprawnien do sporzadzenia dokumentu urzedowego . ......
7. Weryfikacja wpisu na liste thumacza przysieglego ..........
8. Zagraniczny dokument urzedowy w postepowaniu
WieczZyStoKSIeGQOWYmM .. ....ovi

Rozdzial VI
Orzeczenie sadowe jako podstawa wpisu ...................
1. Uwagiwstepne ...,
2. Orzeczenie sadu jako srodek dowodowy ..................
3. Podmiotowe granice zwigzania orzeczeniem sadu
stanowigcym podstawe wpisu do ksiegi wieczystej .........
3.1. Zakres podmiotowy zwigzania orzeczeniem sadu
bedacego podstawa wpisu .......... ... il
3.2. Problem mocy wigzacej orzeczen dotyczacych
pierwotnego nabycia prawa ............ ...
3.3. Podstawa wykazania w postgpowaniu
wieczystoksiegowym mocy wiazace]j orzeczenia wobec
nastepcoéw prawnych strony postepowania ............



Spis tresci

4.

9.
10.

11.

Zakres kontroli orzeczenia przez sad

WieczZystoKSIegQOWY .. ..ot ii
Orzeczenie uchylajace lub zmieniajace w roli podstawy
WPISU .«

. Wyrok ustalajacy jako podstawa wpisu ..................

6.1. Spor o dopuszczalnosé oparcia podstawy wpisu

na wyroku ustalajgcym .......... ... .. oL
6.2. Wnioski plynace z réznicy miedzy powddztwem

ustalajagcym a powodztwem o uzgodnienie ..........
6.3. Wyjatkowa dopuszczalnosé wpisu na podstawie

wyroku ustalajacego ...l
Postanowienia o stwierdzeniu nabycia prawa ksiegowego
W postepowaniu nieprocesowym .......................
Wpis na podstawie dokumentéw wykazujacych prawo
dospadku ...... ..o
8.1. Rodzaje dokumentdw stwierdzajacych nabycie spadku

iich legitymacyjny charakter ......................
8.2. Problem ujawnienia udzialu w nieruchomosci

spadkowej przed dziatem spadku ...................
8.3. Ujawnienia udzialu w nieruchomosci spadkowej

przed dziatem spadku de lege ferenda ...............
8.4. Problem okreslenia podstawy wpisu w przypadku

tzw. ustawowego zapisu windykacyjnego ............
Wyrok rozwodowy jako podstawa wpisu ................
Wpis do ksiegi wieczystej na podstawie dokumentow
rejestrowych ........ .
Orzeczenie sadu karnego jako podstawa wpisu ...........

Rozdzial VII

Dokumenty administracji publicznej i dokumenty
quasi-urzedowe jako podstawa wpisu ......................
L Uwagi WStepne ...,
2. Wpis na podstawie decyzji administracyjnej ..............

2.1. Kategorie decyzji administracyjnych stanowigcych

POAStaWe WPISU .. vv vttt

2.2. Badanie decyzji administracyjnej przez sad

wieczystoksiegowy ... i



10

Spis tresci

2.3. Zakres zwigzania sagdu wieczystoksiegowego decyzja

administracyjng ............o i i 315
2.4. Problem dopuszczalnoséci wpisu do ksiegi wieczystej
na podstawie decyzji weryfikacyjnych ................ 321
2.5. Wpis na podstawie niektorych decyzji szczegdlnych ... 328
3. Zas$wiadczenie w praktyce wieczystoksiegowej ............. 331
4. Wpisy tymczasowe dokonywane na podstawie dokumentéw
administracji publicznej ............ ... .ol 340
5. Dokumenty quasi-urzedowe jako podstawa ujawniania
prawa w ksiedze wieczystej ......... ...t 343
5.1. Dokumenty bankowe ............ ... .. .. .l 343
5.2. Dokumenty funduszu sekurytyzacyjnego i dokumenty
POCZEOWE ..ot 349
Rozdzial VIII
Podstawa wpisu hipoteki przymusowej i ustawowej ......... 352
I UWagi WStEPNe ... 352
2. Rodzaje dokumentéw stanowiacych podstawe wpisu
hipoteki przymusowej ........... ... ... oL 355
3. Tres¢ dokumentu stanowigcego podstawe wpisu hipoteki
PIZYMUSOWE] . .ottt ettt 363
4. Zasada tozsamosci podmiotowej ............ ...l 367
5. Kontrowersje dotyczace dopuszczalnosci wpisu tzw. hipoteki
przymusowej zbiorczej ............ .. ... 372
6. Partycja zabezpieczenia a podstawa wpisu hipoteki
PIZYIMUSOWE] . . oottt ettt 375
7. Zmiana tresci podstawy wpisu hipoteki przymusowej .. .... 379
8. Podstawa ujawnienia hipoteki ustawowej ................. 380
9. Podstawa wykre$lenia hipoteki przymusowej .............. 382
Rozdzial IX
Podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej ... 385
1. Uwagiwstepne ..., 385
2. Modele oznaczania nieruchomosci w ksiedze wieczystej .... 388
3. Ksztaltowanie sie katastralnego modelu oznaczenia

nieruchomosci w ksiedze wieczystej . ..................... 389



Spis tresci 11

4.

5.

6.

10.

11.

Zakres dopuszczalnych odstepstw od katastralnego modelu

oznaczania nieruchomos$ci ........... ... ... ool 391
Rezim prawny oznaczania nieruchomosci w ksiedze
WIECZYSTE] .ottt 392
Kataster jako podstawa oznaczenia praw podmiotowych
do nieruchomos$ci ......... ... 393
6.1. Pojeciekatastru ............ ... ... oL 393
6.2. Ewolucja polskiego systemu katastralnego ........... 397
6.3. Wplyw ewolucji katastru na przyjety model
oznaczania nieruchomodci ................. .. ... 400
6.4. Prawne znaczenie wpisu do katastru dla systemu
wieczystoksiegowego ........... ... il 402
Sposéb oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
WIECZYSTE] .ot 404
7.1. Jednostki powierzchniowe podziatu kraju stuzace
do przestrzennej identyfikacji nieruchomosci ... ..... 404
7.2. Elementy identyfikujace nieruchomos¢ w ksiedze
WIECZYSTE] ..o 406
7.3. Identyfikatory dzialki, budynku i lokalu ............. 409
7.4. Graficzne oznaczenie nieruchomosci i sposéb
ujawnienia granic dzialki w terenie ................. 411
. Skutki prawne niepelnego oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej ... ... i 413
. Dokumenty katastralne jako podstawa oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej .................... 415
9.1. Pojecie dokumentéw katastralnych ................. 415
9.2. Otwarty katalog dokumentéw katastralnych
stanowigcych podstawe wpisu ............ ... ... 416
9.3. Wypisy i wyrysy katastralne jako podstawa
wieczystoksiegowego oznaczenia nieruchomosci ... .. 419
9.4. Problem wykazania genealogii dziatki
ewidencyjnej ............ i 422
9.5. Klauzula wieczystoksiegowa ....................... 427
Dokumenty pozakatastralne jako podstawa oznaczenia
nieruchomosci w ksiedze wieczystej .................... 429

Forma dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu
w dziale I-O ksiegi wieczystej ................ ... ... .. 432



12

Spis tresci

Rozdzial X
Szczegolne podstawy oznaczania w ksiedze wieczystej
budynkéwilokali ........... ... . ... ... ... L.

1.
2.
3.

Uwagiwstepne ...
Podstawa oznaczania budynkow w ksiedze wieczystej . ... ..
Oswiadczenie wnioskodawcy jako podstawa oznaczenia

budynku ....... ...

. Podstawa oznaczenia lokalu w ksiedze wieczystej ..........

4.1. Wpis lokalu i jego oznaczenia do ksiegi wieczystej ... ..
4.2. Krytyka zastosowanego de lege lata modelu podstawy
oznaczenia lokalu w ksigedze wieczystej ...............
4.3. Przestrzenne oznaczenie lokalu w systemie
wieczystoksiegowym . ....... . ... oo
4.4. Oznaczenie lokalu w postanowieniu o zniesieniu
wspolwlasnosci ... oo
Problem konstytucyjnosci niektdrych podstaw oznaczania
budynkéw i lokali w ksiedze wieczystej ...................
Zaswiadczenie o samodzielno$ci lokalu w rezimie podstaw
wpisu do ksiegi wieczystej ........... ... L
Postulaty de lege ferenda dotyczace oznaczenia lokali
w ksiedze wieczystej ......... .. i

. Wpis w dziale I-O ksiegi wieczystej na podstawie

za$wiadczenia spétdzielni mieszkaniowej .................
8.1. Ratio legis zaswiadczenia spdtdzielni mieszkaniowej

o polozeniu i powierzchni lokali i doméw

spoldzielczych ....... . ...
8.2. Zakres zastosowania zaswiadczenia spotdzielni

mieszkaniowej jako podstawy oznaczania lokalu

w ksiedze wieczystej . ... i
8.3. Podmiot wydajacy zaswiadczenie ....................
8.4. Tres¢ zaswiadczenia spotdzielni mieszkaniowej .......
8.5. Charakter prawny i forma zaswiadczenia

spoldzielni ........ ... .
8.6. Reprezentacja spoldzielni w zakresie wydawania

za$wiadczen o polozeniu i powierzchni lokalu ........
8.7. Oznaczanie lokali spéldzielczych de lege ferenda ... ...



Spis tresci 13

9. Znaczenie uchwaly zarzadu spoétdzielni okreslajacej
przedmiot odrebnej wlasnosci lokali dla wpisu w dziale I-O

ksiegi Wieczystej ... ..ottt 484
Rozdzial XI
Uproszczone podstawy wpisu do ksiegi wieczystej .......... 488
I Uwagi WStepne ... 488
2. Ewolucja norm regulujgcych uproszczone podstawy wpisu
w ksiedze wieczyste] .......... i 494
2.1. Uproszczone podstawy wpisu w ujeciu
historycznoprawnym .......... ... ..., 494
2.2. Spor o znaczenie prawne zgody na wpis przewidziane;j
w art. 21 § 1 prawa o ksiegach wieczystych ........... 498
2.3. Geneza obligatoryjnej bezwarunkowosci zgody
NAWPIS ..ottt 500
3. Zasada oswiadczenia jednej strony . ......... ... ... 502
3.1. Zasada o$wiadczenia jednej strony w rezimie prawnym
podstaw wpisu do ksiegi wieczystej .................. 502
3.2. Stopien uproszczenia podstawy wpisu wynikajacy
z zasady o$wiadczenia jednej strony ................. 504
3.3. Zakres zastosowania zasady o$wiadczenia jednej
SLTONY ..ot 508
3.4. Podmiot i tre$¢ o$wiadczenia wyrazanego stosownie
do zasady oswiadczenia jednej strony ................ 513
4. Podstawowe zalozenia konstrukcyjne zgody na wpis ....... 515
4.1. Pojecie zgody na wpis ...t 515
4.2. Aspekt podmiotowy i tres¢ zgody na wpis ............ 521
4.3. Forma zgody na wpis .........c.oeiiiiiiiiiiiinenn. 525
4.4. Problem dopuszczalnosci postugiwania si¢ odpisem
2gody ... 526
5. Charakter prawny zgody na wpis ........................ 527
6. Problem abstrakcyjnos$ci zgody na wpis .................. 537
7. Zakres zastosowania zgody na wpis ......... ... . ... ... 538
7.1. Zgoda na wpis jako odstepstwo od zasady legalizmu
materialnego .......... .. i 538

7.2. Zgoda na wpis prawa wzglednego ................... 539



14

Spis tresci

7.3. Charakter prawny zgody osoby trzeciej na wpis
ustepstwa pierwszenstwa ...............iiiieeo... 548
7.4. Zgoda wladciciela na ujawnienie roszczenia z umowy
deweloperskiej ..........coiiiiiiiiii 550
7.5. Zgoda na przeniesienie hipoteki na opréznione
miejsce hipoteczne ........ ... ..o, 551
7.6. Kontrowersje dotyczace zgody wlasciciela jako
podstawy wykreslenia hipoteki ..................... 552
7.7. Dopuszczalnos¢ konstruowania zgody na wpis
poza przypadkami art. 32 ust. 2 zd. 1 wkwh. ........ 556
8. Zwigzanie zgoda na wpis .......... ..., 557
8.1. Problem odwolywalnosci zgody na wpis ............ 557
8.2. Granice czasowe zwigzania zgodg na wpis ........... 561
9. Zasieg podmiotowy zgody na wpis ..................... 563
10. Prawna niedopuszczalno$¢ zastrzezenia warunku
lub terminu w tresci zgody na wpis ........... ... .. ..., 566
11. Skutki prawne braku lub wadliwosci zgody na wpis . ... ... 571
12. Problem prawnego ujecia zgody na wpis de lege ferenda ... 573
13. Nominalna koncepcja podstawy wpisu .................. 577
Rozdzial XII
Forma czynnosci prawych stanowiacych podstawe wpisu .... 581
LI UWagi WStEpNe ... 581
2. Ewolucja normatywnego okre$lenia formy dokumentu
stanowiacego podstawe Wpisul ......... .. ..., 586
3. Reguta formy pisemnej z podpisem notarialnie
poswiadczonym ... 588
3.1. Forma ad intabulationem ........................... 588
3.2. Zakres zastosowania formy pisemnej z podpisem

3.3.

3.4.

3.5.

notarialnie poswiadczonym wymaganej

ad intabulationem ....... ... ... . ... . .. 589
Forma dokumentéw stanowiacych posrednig podstawe
WPISU L 593
Przepisy szczeg6lne w stosunku do normy okreslajacej
forme podstawy wpisu do ksiegi wieczystej ........... 597

Notarialne poswiadczenie podpisu .................. 600



Spis tresci

15

3.6. Problem sanowania braku odpowiedniej formy

lub braku dokumentu stwierdzajacego czynnosé

Prawmad . ...t 602
3.7. Problem dawnych dokumentéw sporzadzonych
w zwyklej formie pisemnej ............ .. .. ... 604
3.8. Skutki wpisu dokonanego na podstawie dokumentu
sporzadzonego z naruszeniem wymagan formy
ad intabulationem ....... ... ... . o oL 605
4. Akt notarialny jako podstawa wpisu do ksiegi
WIECZYSTE] . ittt 606
4.1. Forma aktu notarialnego ........................... 606
4.2. Podmiotowy aspekt aktu notarialnego ............... 609
4.3. Elementy konstrukcyjne aktu notarialnego ........... 612
4.4. Elementy czynno$ci prawnej obligatoryjnie wyrazane
w formie aktu notarialnego .............. ... ... ... 616
4.5. Znaczenie aktu notarialnego jako dokumentu
Urzedowego .. ..vviii e 621
5. Forma czynno$ci prawnych stanowigcych podstawe wpisu
w ujeciu kolizyjnoprawnym .......... ... . ... .ol 625
5.1. Reguly kolizyjne okreslajace prawo wlasciwe dla formy
czynnos$ci prawnej stanowigcej podstawe wpisu ... .... 625
5.2. Czynno$ci notarialne dokonane za granicg jako
podstawa wpisu do polskiej ksiegi wieczystej ......... 629
5.3. Prawo wlasciwe dla okreslenia formy czynnosci
prawnej dokonywanej przed polskim konsulem ....... 632
Rozdzial XIII
Kategorie niektorych czynnoéci prawnych stanowiacych
POAStawe WPIST . ...t 635
LI Uwagi WStEPNe ... 635
2. Wpis na podstawie jednostronnych czynnosci prawnych .... 641
3. Problem dopuszczalnosci i konsekwencji prawnych oparcia
podstawy wpisu na o$wiadczeniu wiedzy ................. 645
4. Umowa ustalajgca jako podstawa wpisu usuwajacego
niezgodnos¢ ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem
22 0 0 o 650



16

Spis tresci

4.1. Charakter prawny roszczenia o uzgodnienie stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym ....................
4.2. Elementy konstrukcyjne umowy ustalajacej ...........
4.3. Zastosowanie koncepcji umowy ustalajacej do korekty
stanu prawnego nieruchomosci .....................

. Podstawa wpisu ujawniajacego stosunki matzenskie

majatkowe podmiotdéw prawa ksiegowego ................
5.1. Niezgodno$¢ ksiegi wieczystej ze stanem prawnym
wynikajacym z matzenskich stosunkéw majatkowych . . .
5.2. O$wiadczenie malzonkéw jako podstawa wpisu
korygujacego . ...
5.3. Pierwotny wpis wlasnosci nieruchomosci na rzecz
obojga matzonkdw ........ .. ... ool
Przeniesienie wlasnoséci nieruchomosci rolnej objetej
tzw. prawem wykupu . ...
Ujawnianie w ksigdze wieczystej zmian podmiotowych
spotki cywilnej ...
7.1. Zmiany podmiotowe bedace nastepstwem
wypowiedzenia udziatu w spolce cywilnej ............
7.2. Podstawa wpisu kontraktowych zmian skladu
osobowego spotki cywilnej .......... ..ol

Rozdzial XIV
Czynno$¢ prawna jako podstawa wpisu hipoteki............

1.
2.
3.

Uwagiwstepne ............. i
Podstawa wpisu hipoteki umownej ......................
Podstawa wpisu hipoteki zabezpieczajacej wierzytelnosci
instytucji finansowych ....... .. .. oot
Podstawa wpisu hipoteki kreowanej w jednostronne;
CZYNNOSCI Prawnej ........ouviiiiiiiiiie i,
Podstawa wpisu translatywnego nabywcy hipoteki .........
Podstawa wykres$lenia hipoteki ............... ... ... ...
6.1. Wygasniecie wierzytelno$ci a wygasniecie hipoteki .. ..
6.2. Dowody spelnienia §wiadczenia w postgpowaniu
wieczystoksiegowym . ....... .. ... oo



Spis tresci 17

6.3. Podstawa wykreslenia hipoteki w przypadku surogatow

zaplaty ... ... 732
6.4. Problem cze¢sciowego wykredlenia hipoteki ........... 733
6.5. Szczegllne podstawy wykre$lenia hipoteki............ 735
6.6. Podstawa wykreslenia hipoteki w przypadku utraty
bytu prawnego przez wierzyciela .................... 738
6.7. Podstawa wykreslenia hipoteki po utracie bytu
prawnego przez diuznika osobistego ................. 740
6.8. Oswiadczenia wlasciciela nieruchomosci jako podstawa
wykresdlenia hipoteki ........... ... ... ool 741
Rozdzial XV
Dawne dowody nabycia wlasno$ci jako podstawa ujawniania
praw podmiotowych do nieruchomosci .................... 743
L. Uwagiogllne ......... ..ot ... 743
2. Dokumenty sporzadzane w zwigzku z reformg rolng ....... 746
3. Wpis do ksiegi wieczystej na podstawie umow
sporzadzonych w okresie przedunifikacyjnym ............. 748
4. Dokumenty sporzadzone podczas okupacji
wlatach 1939-1945 .. ... . 751
4.1. Ramy prawne obrotu cywilnoprawnego na terenach
zajetych przez IIT Rzesze . ..., 751
4.2. Prawne znaczenie aktéw notarialnych sporzadzanych
przez notariuszy w okresie okupacji niemieckiej . .. .. .. 753
4.3. Umowy zawarte na obszarze okupacji niemieckiej
z naruszeniem formy aktu notarialnego .............. 756
5. Podstawy wpisu zwigzane z przejeciem nieruchomosci
poniemieckich i opuszczonych ............ ... ...l 758
6. Ujawnienie w ksiedze wieczystej nacjonalizacji gruntow
rolnych i lesnych oraz gruntéw warszawskich ............. 761
7. Podstawy wpisu zwigzane z nacjonalizacjg nieruchomosci
przedsiebiorstw, fundacji i zwigzkéw wyznaniowych ....... 768
8. Ujawnienie w ksiedze wieczystej prawa wlasnosci
nieruchomosci na podstawie aktu wlasnoéci ziemi ......... 770

8.1. Uwtlaszczenia samoistnych posiadaczy nieruchomosci
rolnych ... 770



Spis tresci

8.2. Problem zwigzania sagdu aktem wlasno$ci ziemi ....... 774
8.3. Doniosto$¢ prawna wzajemnie wykluczajacych sie
aktow wlasnosci ziemi ........... ... .. ool 775
. Problem ujawniania w ksiedze wieczystej malzonka
nieujetego w akcie wlasnodci ziemi ............ ... .. ... 777
Whioski de lege ferenda ................... ... ... ... ... 782

Bibliografia ............. ... .. .. il 791



WSTEP

Problematyka obrotu prawnego nieruchomo$ciami i tym samym
podstawy wpisu do ksiegi wieczystej budzi zywe zainteresowanie
w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiegowej, jak rowniez w dok-
trynie prawa cywilnego. Liczne wypowiedzi piSmiennictwa koncen-
trowaly sie jednak dotychczas raczej na modelach podstawy wpisu
lub na zagadnieniach bardzo szczegétowych, dotyczacych poszczegol-
nych dowoddéw zmiany stanu prawnego nieruchomosci ujawnianego
w ksiedze wieczystej. Pojawila si¢ w zwigzku z tym potrzeba opraco-
wania monograficznego, ktére datoby kompleksowe, ale tez i bardziej
ogolne spojrzenie na istotng dla obrotu prawnego problematyke.

Przedstawione zatozenia determinowaty uklad pracy. Punkt ciezkosci
postawiony zostal na zagadnieniach ogoélnych odnoszacych si¢ do
podstawy wpisu i od nich zaczyna si¢ tok narracji (rozdziaty I-V).

Zagadnienia szczegotowe prezentowane s3 w dwoch zasadniczych
blokach tematycznych. Pierwszy stanowi grupa rozdzialéw poswie-
cona aktom wladzy publicznej (rozdziat VI-X), a po nim prezento-
wane sg rozdzialy dotyczace czynnosci prawych (rozdziaty XI-XIV).
Natomiast w rozdziale XV polaczone zostaly dawne dowody nabycia
wlasnosci bez wzgledu na to, czy stanowia one akt wiadzy publicznej,
czy stwierdzaja dokonanie czynnosci prawne;j.

Taka kolejno$¢ blokéw tematycznych wydawala sie o tyle naturalna,
ze po ogblnym rozdziale o dokumencie urzedowym jako podstawie
wpisu (rozdzial V) zaprezentowa¢ mozna bylo od razu rozdziaty
dotyczace orzeczen sagdowych i dokumentéw administracji publicznej
(rozdziaty VIi VII). Konsekwencjg obranego toku narracji byta jednak
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koniecznos$¢ zamieszczenia ogélnych rozwazan dotyczacych wykre-
$lenia hipoteki (przymusowej i umownej) dopiero w rozdziale XIV.
Szczegolne podstawy wykreslenia hipoteki przymusowej wyprzedzaja
te rozwazania juz w rozdziale VIIL.

W ramach bloku pos$wigconego czynnosciom prawnym nalezato
wyodrebni¢ dwa rozdzialy dotyczace zagadnien ogélnych tego bloku
tematycznego: uproszczonych podstaw wpisu oraz formy czynno-
$ci prawnych stanowigcych podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.
Podobnie w bloku rozdziatéw odnoszacych si¢ do aktéw wladzy
publicznej mozliwe stalo si¢ wydzielenie pewnych zagadnien ogol-
nych, ktore kazdorazowo rozpoczynajg wywody dotyczace orzecze-
nia sgdowego i decyzji administracyjnej jako podstawy wpisu do
ksiegi wieczystej.

Materia szczegélowych podstaw wpisu ujeta zostala w pracy w spo-
sob selektywny. Kryterium wyboru stanowil stopienn kontrower-
sji wiazacych sie z okreslong podstawg wpisu. Wiele powszechnie
wystepujacych w praktyce dokumentéw stanowigcych podstawe
wpisu zostalo w pracy tej pominietych z tej racji, Ze nie wystepuja
na ich tle problemy jurydyczne wymagajace analizy. W konse-
kwencji uwaga autora zostala skoncentrowana jedynie na wybra-
nych typach czynnosci prawnych i orzeczen sadowych. Znaczenie
w obrocie hipoteki uzasadnialo natomiast kompleksowe omdwienie
podstawy wpisu tego ograniczonego prawa rzeczowego. Podzial
pracy na bloki tematyczne sktaniat do przedstawienia w odrebnych
rozdziatach hipoteki przymusowej i hipoteki powstajacej w drodze
czynnos$ci prawnych.

W pracy tej wprowadzone zostalo ogdlne pojecie uproszczonych pod-
staw wpisu. Wskazane wydawalo si¢ bowiem zaproponowanie zbior-
czej nazwy dla tych przypadkéw, w ktdrych prawo zezwala na dokona-
nie wpisu w oparciu o dokument skonstruowany wedtug regut bardziej
uproszczonych niz te, ktore wynikalyby z zasady legalizmu materialnego.
W ramach uproszczonych podstaw wpisu omawiana jest zgoda na wpis
(zasada konsensu formalnego) oraz tzw. o$wiadczenie jednej strony.
Badaniu poddane zostanie jednak takze to, czy prawo polskie przewiduje
inne postacie uproszczonych podstaw wpisu do ksiegi wieczyste;.
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Zamierzeniem autora bylo przedstawienie monograficznego opracowania
materialnoprawnej problematyki podstawy wpisu do ksiegi wieczystej.
Zagadnienia prawnoprocesowe ograniczone zostaly do kwestii wykazy-
wania podstawy rozstrzygniecia w sprawie o wpis do ksiegi wieczystej
(rozdzial II). Prezentacja w takim zakresie problematyki procesowej jest
pomocna w analizie materialnoprawnych aspektéw podstawy wpisu, co
uzasadnialo jej zamieszczenie juz w poczatkowej czeéci rozprawy.

Praca ta zasadniczo oparta zostala na dogmatycznoprawnej metodzie
badawczej. Wyjatkowo jednak w rozdzialach poswieconych podstawie
oznaczenia nieruchomoséci metoda ta uzupelniona zostala o badania
empiryczne. Prawidlowe funkcjonowanie ksiag wieczystych w zakresie
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci wymaga koordynacji systemu
wieczystoksiegowego z systemem katastralnym. Historyczne zapdznienia
w zakresie budowy jednolitego systemu katastralnego na calym teryto-
rium Polski oraz niewlasciwa wspdlpraca pomiedzy organami katastral-
nymi a sagdami wieczystoksiegowymi wywierata w przesztosci wplyw
na rozstrzygniecia judykatury dotyczace dokumentéw mogacych staé
si¢ podstawa oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Przepro-
wadzone badania empiryczne pozwolily na weryfikacje tych pogladéw
w kontekscie aktualnego rozwoju katastru i umozliwily przedstawienie
nowych propozycji w zakresie wyktadni przepiséw odnoszacych sie do
podstawy oznaczania nieruchomosci w ksiedze wieczystej.

Rozprawa niniejsza nie ogranicza si¢ do prawa polskiego. Uwagi natury
komparatystycznej prowadzone sg jednak wylacznie dla ukazania
szerszego kontekstu obowigzujacych obecnie uregulowan prawnych.
Ze wzgledu na unikalno$¢ fenomenu ksigg wieczystych w skali §wia-
towej, rozwazania komparatystyczne zawezone zostaly do wiodacych
systemow prawnych nalezacych do kregu tzw. srodkowoeuropejskiej
ksiegi wieczystej. Uwzgledni¢ nalezalo jednak réwniez to, Ze niemieckie
i austriackie prawo wieczystoksieggowe obowigzywalo na cze$ci obszaru
Polski az do 31.12.1946 r. Te systemy prawne stanowily element pol-
skiego porzadku prawnego i rozwazania na ich temat wykraczaja poza
funkcje czysto komparatystyczng. W nurt prowadzonej analizy wcia-
gane jest niekiedy takze prawo szwajcarskie. Tradycyjnie stanowilo
ono bowiem zawsze wazny punkt odniesienia dla polskich cywilistow,
szczegblnie w okresie przedwojennej kodyfikacji prawa prywatnego.
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W pracy tej ujete zostaly rowniez uwagi historycznoprawne, jednak
tylko w takim zakresie, w jakim wydawaly si¢ istotne dla pokazania
genezy poszczegolnych rozwigzan jurydycznych. Analiza historycz-
noprawna byta szczegélnie pomocna dla przedstawienia odmiennych
zrodet zgody na wpis w stosunku do tzw. oswiadczenia jednej strony
i pozwolita na postawienie tezy, stosownie do ktdrej uproszczenie
podstawy wpisu do tzw. oswiadczenia jednej strony stanowi orygi-
nalny wytwor polskiej my$li prawniczej.

Niechaj mi bedzie wolno zlozy¢ najserdeczniejsze wyrazy wdziecznosci
mojemu Nauczycielowi — Panu Prof. zw. dr. hab. Mirostawowi Baczykowi
za zyczliwos¢ i nieoceniong pomoc w przygotowaniu tej rozprawy.

Wyrazy wdzigcznosci kieruje takze do notariuszy — Pana Prof. dr. hab.
Adama Bieranowskiego, Pani Liliany Janowskiej, Pani Doroty Fabian-
czyk-Szajgin i Pana Macieja Mielcarka, a takze do asesora notarial-
nego Pani Marty Borkowskiej za cenne uwagi dotyczace postrze-
gania podstawy wpisu do ksiegi wieczystej w praktyce notarialnej.
Podziekowania skladam takze moim wspdtpracownikom, a w szcze-
golnosci radcom prawym Pani mec. Dorocie Marszelskiej-Foss oraz
Panu mec. Piotrowi Wisniewskiemu za inspirujace uwagi dotyczace
systemowego postrzegania spraw wieczystoksiegowych oraz spraw
o uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym.

Dzigkuje takze Staro$cie Bydgoskiemu Panu Wojciechowi Poprzychowi
i Dyrektorowi Wydzialu Geodezji i Kartografii Starostwa Bydgoskiego
Panu Henrykowi Siudzie oraz Dyrektorowi Wydzialu Mienia i Geode-
zji Miasta Bydgoszczy Panu Andrzejowi Beredzie za umozliwienie prze-
prowadzenia badan empirycznych w organach katastralnych. Podzie-
kowanie wyrazi¢ pragne takze Zastepcy Dyrektora Wydzialu Mienia
i Geodezji Miasta Bydgoszczy Panu Pawlowi Konopie za inspirujace
rozmowy dotyczace rozwoju katastru i praktycznych aspektow podstaw
oznaczania nieruchomosci w ksiedze wieczyste;.

Niemcz, wrzesien 2020

Jarostaw Kuropatwiriski



Rozdziat |

Ogodlna koncepcja podstawy wpisu
do ksiegi wieczystej

1. Uwagi wstepne

Celem tego rozdzialu jest przedstawienie najbardziej ogélnych zagad-
nien dotyczacych podstawy wpisu do ksiegi wieczystej. Lakoniczna
regulacja prawna tej materii nie ukazuje calego bogactwa zagadnien
wigzacych sie z materialnoprawng podstawa ujawniania praw pod-
miotowych w systemie wieczystoksiegowym. Z tego wzgledu przed-
stawi¢ nalezy szerszy kontekst legislacyjny (historyczny i komparaty-
styczny), na tle ktérego powstaly obowigzujace obecnie rozwigzania
legislacyjne.

Wskazane wydaje si¢ z tego wzgledu wyrdznienie podstawowych
modeli podstawy wpisu. Sg one przede wszystkim tworem intelektual-
nym (idealnym), inspirujacym rozwigzania legislacyjne w panstwach,
ktore przyjely tzw. srodkowoeuropejska ksiege wieczysta. Stworzenie
modeli podstawy wpisu ulatwia opis zastosowanych w poszczegol-
nych porzadkach prawnych systeméw podstawy wpisu. Na tym tle
zrozumiala staje si¢ dopiero majaca w prawie polskim naczelne zna-
czenie zasada legalizmu materialnego i stanowiace odstepstwo od
niej koncepcje tzw. uproszczonej podstawy wpisu (rozdziat XI).

W oparciu o zalozenia wynikajace z zasady legalizmu materialnego
mozliwe staje sie przystapienie do préby opisu konstrukeji jury-
dycznej podstawy wpisu i jej delimitacji od innych poje¢ prawnych.
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Jurydyczna konstrukcja podstawy wpisu do ksiegi wieczystej nalezy
do zagadnien budzacych najwieksze kontrowersje w praktyce notarial-
nej i wieczystoksiegowej. Pomimo licznych publikacji po$wigconych
tej kwestii', do niedawna ani w doktrynie, ani w orzecznictwie nie
wypracowano - jak si¢ wydaje — ogélnej koncepcji podstawy wpisu,
ktora opisywalaby jej prawng konstrukcje?. Odnies¢ mozna wrazenie,
ze w poszczegolnych sadach wieczystoksiegowych pojecie podstawy
wpisu rozumiane jest niekiedy dos¢ dowolnie i oparte jest bardziej na
intuicji orzeczniczej niz na zobiektywizowanych kryteriach®.

Wprowadzenie terminu ,zasada legalizmu materialnego” wymaga
kilku uwag terminologicznych. Ta sama zasada jest niekiedy jednak
takze okreslana w polskiej doktrynie mianem ,zasady legalizmu
w znaczeniu materialnym” lub ,,zasady legalno$ci w znaczeniu mate-
rialnym™. W prawie niemieckim na gruncie wieczystoksiegowym
uzywa sie dla wyrazenia tej samej - jak sie wydaje koncepcji - ter-
minu ,zasada konsensu materialnego” (niem. materielles Konsens-

! Zob. m.in. J. Ignatowicz, Podstawy wpiséw do ksigg wieczystych, Rej. 1994/2,s. 9 in;
H. Ciepta, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej i jego znaczenie, PS 1998/11-12, s. 59 i n;
P. Mysiak, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej, Rej. 2006/7-8, s. 157 i n.; G. Bieniek, Podsta-
wa wpisu do ksiggi wieczystej a kognicja sqdu wieczystoksiggowego, NPN 2007/2,s. 13 i n.

* Tak trafnie diagnozuje ten stan rzeczy P. Mysiak, Postgpowanie wieczystoksie-
gowe, Warszawa 2010, s. 185, a ostatnio takze T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 461, cho¢ i obu wymienionym Autorom nie udalo sie
zaproponowa’l kryteriow, ktore pozwalalyby ustalié, jakie dokumenty stanowia pod-
stawe wpisu do ksiegi wieczystej. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze wypowiedzi J. Ignatowi-
cza (Podstawy...) oraz P. Mysiaka (Podstawa...) koncentrowaly sie na réwnie waznej dla
omawianego zagadnienia zasadzie legalizmu materialnego oraz jej konsekwencjach.

* Tak réwniez T. Czech, Ksiggi... oraz C.W. Salagierski, Czy w postepowaniu wie-
czystoksiggowym notariusz jest osobg zaufania publicznego, Rej. listopad 2011 (nr spe-
cjalny), s. 158.

* Zob. artykut redakcyjny Zmiany w projekcie prawa rzeczowe, PN 1938/3-4, s. 5;
E Zoll, Referat przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksigg
ziemskich (ksigg hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmujgcy gléwne zarysy pro-
Jjektu ustawy z objasnieniami, K X.R.P, Podsekcja Prawa Cywilnego, t. 1, z. 1, Warszawa
1930, s. 71; M. Piekarski, Ksiggi wieczyste w projekcie prawa rzeczowego (préba zreasu-
mowania i uzupetnienia dyskusji), PN 1938/7-8, s. 7-8; S. Grzybowski, Prawo cywilne.
Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 234; R. Moszynski, L. Policha, A. Izdebska,
Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 22 oraz J. Ignatowicz, Podstawy..., s. 16.
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prinzip, § 20 GBO), co wynika z prostego przeciwstawienia tego
terminu zasadzie konsensu formalnego®. W pracy tej dalej uzywany
bedzie termin ,,zasada legalizmu materialnego’, ktory wydaje si¢ mie¢
najdluzszg tradycje w polskiej doktrynie prawa cywilnego.

Zwrécié nalezy ponadto uwage na niepozadane - jak si¢ wydaje -
pojawienie sie w ostatnim czasie zaréwno w literaturze, jak i w dok-
trynie polskiej terminu ,,zasada legalizmu formalnego”, ktéry uzywany
jest dla wyjasnienia ograniczonej kognicji sagdu wieczystoksiegowego®.
Termin ten moze sta¢ si¢ Zrédlem nieporozumien, zaciemniajac dys-
tynkcje pomiedzy zasada legalizmu materialnego a zasada konsensu
formalnego, ktore maja juz swoja zakorzeniona tradycje w nauce
prawa cywilnego. Istote zawezonej kognicji sadu wieczystoksiegowego
prawidtowo oddaje natomiast — wywodzacy si¢ z doktryny austriac-
kiej — termin ,zasada ograniczonego legalizmu materialnego” (niem.
beschrinktes Legalitdtsprinzip).

W rozdziale tym zwrdci¢ nalezy uwage na prawng kategorie prze-
szkody do wpisu. Nie jest ona rodzajem podstawy wpisu, lecz sta-
nowi jej swoisty ,negatyw”. Dla wykladni prawa uzyteczne jest $ciste
odréznienie obu tych kategorii jurydycznych.

Celowe okazalo si¢ takze przedstawienie uogdlniajacych rozwazan
dotyczacych podstawy wpisu do ksiegi wieczystej w nastepstwie
odpadniecia wczesniejszej podstawy wpisu. Wyodrebni¢ mozna
bowiem zasady odnoszace si¢ do kazdego przypadku odpadnigcia

* Zob. ]. Dembharter, Grundbuchordnung, Miinchen 2005, s. 342.

¢ Sad Najwyzszy w postanowieniu z 4.02.2004 r., I CK 543/03, LEX nr 453679,
stwierdzit: ,,Kognicja Sadu, ograniczona w art. 626° § 2 k.p.c. [...] do badania jedynie
tre$ci wniosku, treéci oraz formy dofaczonych do wniosku dokumentéw oraz treéci
ksiegi wieczystej realizuje zasadg legalizmu formalnego, ktéry nie zapewnia zgodnosci
prawa ujawnionego lub wykreslonego z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo-
$ci, a tylko stwarza okreslone domniemanie prawne (art. 3 ustawy k.w.h.)”. Zdanie to
zostalo nastepnie powtdrzone w postanowieniu SN z 9.12.2015 r., IT CSK 86/15, LEX
nr 1962517, a takze przez H. Ciepla [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz,
t. 4, Artykuly 730-1088, red. H. Dolecki, T. Wisniewski, Warszawa 2011, s. 599 oraz
B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych, Warszawa 2011, s. 192.
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podstawy wpisu. Rozwazania te beda rozwijane w dalszych rozdzia-
tach poswigconych poszczegdlnym podstawom wpisu.

2. Prawny rezim podstawy wpisu de lege lata

Przepisy regulujace podstawe wpisu do ksiegi wieczystej zamiesz-
czone zostaly w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece w dwdch
grupach. Podstawowe znaczenie ma grupa przepisow ujetych
w art. 31-34 uk.w.h., ktére uzupelniane sg przez druga grupe norm
ujeta w art. 26-27 u.k.w.h. poswiecone podstawie wpisu do dziatu I-O
ksiegi wieczystej”. Ponadto zwrdci¢ nalezy uwage na to, ze ustawo-
dawca w wielu rozsianych w calym systemie prawnym normach usta-
wowych wskazuje okre$lone dokumenty jako podstawe wpisu®. Szcze-
golowe zagadnienia dotyczace podstawy wpisu uregulowane zostaly
takze w rozporzadzeniach wieczystoksiggowych’.

Regulacja ogoélna odnoszaca si¢ do podstawy wpisu zawarta
w art. 31-34 uk.wh. jest niezwykle syntetyczna. Wykladnia tych
przepiséw musi uwzgledniaé to, Ze powstaly one z jednej strony na
tle praktyki ugruntowanej pod rzadem systemdéw prawnych panstw
zaborczych, a z drugiej strony wzig¢ powinna pod uwage caly kon-
tekst legislacyjny (ograniczong kognicje sadu wieczystoksiegowego
- art. 626° § 2 k.p.c.). Dla wlasciwego zrozumienia tej regulacji nie-
zbedne jest jej odniesienie do modeli podstawy wpisu. Stanowily one
dla ustawodawcy polskiego tlo legislacyjne, bez ktorego niemozliwa
jest prawidtowa wyktadnia tych przepisow.

Kolejnos¢ norm ujetych w art. 31-34 u.k.w.h. jest zasadniczo logiczna.
Regulacja ta rozpoczyna si¢ od zasady legalizmu materialnego

7 Por. P. Mysiak, Podstawa..., s. 164.

8 Zob. np. art. 107 ust. 4 u.g.n,, art. 18 ust. 2a u.w.l. Znaczenie prawne takich
przepiséw rozwazane jest w rozdziale XI pkt 13.

° M.in. § 57, 59-67, 74, 78-80, 82, 85-86, 89, 106 i 111-114 r.k.w.s.t. oraz § 10,
20-21, 25, 28-30, 33-34, 36, 38, 41 i 61 r.k.w. W odniesieniu do niektorych przepiséw
wykonawczych rozwiazanie takie budzi zastrzezenia natury konstytucyjnej, co zosta-
nie przedstawione w rozdziale X, pkt 5.
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(art. 31 ust. 2 w.k.w.h.), po ktdrej nastepuja wyjatki od niej polegajace
na mozliwosci dokonania wpisu w oparciu o uproszczone podstawy
(art. 32-33 wk.w.h.) oraz na ograniczeniu zasady legalizmu material-
nego przez zasade wpisu uprzedniego (art. 34 wk.wh.).

Dos¢ zaskakujaca jest jednak kolejno$¢ norm zamieszczonych
w ramach samego art. 31 wkwh. Rozpoczynajacy te grupe przepis
art. 31 ust. 1 ukwh. reguluje szczegdtowe zagadnienie formy ad inta-
bulationem dokumentu prywatnego, wowczas gdy stanowi on podstawe
wpisu. Natomiast ogélna norma dotyczaca podstawy wpisu zamiesz-
czona zostala dopiero w art. 31 ust. 2 u.k.w.h. Taka systematyka wydaje
si¢ wadliwa i moze stanowi¢ zrodio problemdéw interpretacyjnych.

Prima facie do$¢ niezrozumiale moze sie wydawaé zamieszczenie norm
regulujacych szczegolnego rodzaju podstawe wpisu, jaka jest podstawa
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej (art. 26-27 u.k.w.h.),
w grupie przepiséw poprzedzajacych norme wyrazajaca zasade lega-
lizmu materialnego (art. 31 ust. 2 uk.w.h.). Lokalizacja ta wydaje si¢
jednak usprawiedliwiona tym, ze podstawa funkcjonowania systemu
wieczystoksiegowego sa dane katastralne (art. 26 ust. 1 u.k.w.h.). Bez
oznaczenia nieruchomosci w przestrzeni prowadzenie ksiag wieczy-
stych i ujawnianie w nich praw podmiotowych mijaloby sie z celem.
Z tego wzgledu zagadnienie podstawy oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej, cho¢ bardziej szczegétowe, moglo wydawac sie
fundamentalne dla systemu ksiag wieczystych, co w pewnym stopniu
usprawiedliwia jego wysuniecie na pierwszy plan.

3. Modele podstawy wpisu do ksiegi wieczystej

Przepisy art. 31 ust. 2 i art. 32 ust. 1-2 u.k.w.h. okreslajg trzy odmienne
konstrukcje podstawy wpisu, czerpigc z roznych tradycji prawnych.

1 Przykladem takiego zamieszania jest wypowiedz E. Gniewka (Ksiggi wieczyste.
Art. 1-58 KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2017, s. 669), ktory bez-
podstawnie rozréznia ,,zwykla podstawe wpisu” (art. 31 ust. 1 uk.wh.) od ,,podstawy
wpisu potrzebnej do usuniecia niezgodnosci” (art. 31 ust. 2 uk.wh.).



Problematyka obrotu prawnego nieruchomosciami i tym samym podstawy wpisu do
ksiegi wieczystej budzi zywe zainteresowanie zaréwno w praktyce notarialnej, wie-
czystoksiegowej, jak i w doktrynie prawa cywilnego. Liczne wypowiedzi pismiennictwa
koncentrowaly sie jednak dotychczas raczej na modelach podstawy wpisu lub na zagad-
nieniach bardzo szczegétowych, dotyczacych poszczegdlnych dowoddw zmiany stanu
prawnego nieruchomosci ujawnianego w ksiedze wieczystej.

Ksigzka ta jest opracowaniem monograficznym, ktore zapewnia kompleksowa prezen-
tacje tej problematyki. Punkt ciezkosci tej pracy postawiony zostal na zagadnieniach
ogolnych odnoszacych sie do podstawy wpisu.

Zagadnienia szczeg6lowe prezentowane sg natomiast w dwdch zasadniczych blokach
tematycznych. Pierwszy stanowi grupa rozdzialow poswigcona aktom wiadzy publicznej,
a po nim prezentowane sg rozdzialy dotyczace czynnosci prawych bedacych zrodtem
zmiany stanu prawnego nieruchomosci. Ksigzke koniczy oméwienie dawnych dowodow
nabycia wlasnosci.

Opracowanie zawiera praktyczne rozwigzania dotyczace szczegélowych probleméw
nurtujgcych praktyke notarialng i wieczystoksiegowq oraz zapewnia warsztat teoretyczny,
ktéry bedzie stanowil pomoc w rozwiazaniu probleméw prawnych.
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mienia jednostek samorzadu terytorialnego oraz urzedéw wojewodzkich.
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