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KAZIMIERZ GRABOWSKI

NOWA USTAWA
O KSIEGACH WIECZYSTYCH | HIPOTECE

Instytucja ksiqg wieczystych znana jest powszechnie w panstwach, ktére swa
kulture prawng oparty na tle pojeé¢ prawnych istniejacych ‘jeszeze u starozytnych
Grekéw i Rzymian. Instytucja ta jest §ciSle zwigzana z prawem wilasnoéci ziemi,
a takie z potrzeba jawnego i przejrzystego rejestrowania cigzacych na nierucho-
mos:i dlugéw i innych obcigzen lub ograniczen.

Z dniem 1 stycznia 1983 r. obowigzywaé zaczela w systemie prawa polskiego no-
wa ustawa o ksigegach wieczystych i hipotece, wydana w dniu 6 lipca 1982 r. (Dz.
U. Nr 19, poz. 147).

Wedlug motywéw ustawodawczych uzasadniajgcych potrzebe nowego legislacyj-
nego uregulowania przepisbw o ksiegach wieczystych i hipotece, ,konieczno§é re-
jestrowania praw na nieruchomo$ciach w ramach systemu ksigg wieczystych jest
od dawna uznawana. System ksigg wieczystych, w ktérych wpisy chronione sg
domniemaniem zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym, zapewnia przejrzystosé
stosunkéw wlasnosciowych oraz bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami, a jedno-
cze$nie stanowi instrument skutecznej kontroli Paristwa nad tym obrotem. Dogodne
warunki do spelniania przez instytucje ksigg wieczystych jej roli stwarza przyjete
rozwigzanie w postaci polaczenia funkeji zwigzanych z dokumentacjg obrotu nie-
ruchomos$ciami i bezposrednim ujawnieniem w ksiegach wieczystych wynikajgcych
z tego obrotu zmian stanu prawnego. Z uwagi na rozpowszechniony panstwowy
system kredytowy zwigzany z produkcja rolng i budownictwem indywidualnym
oraz na powszechng praktyke ze strony bankéw korzystajacych z odpewiednich
form zabezpieczania udzielanych kredytéw — nie budzila réwniez watpllwoéci po-
trzeba utrzymania instytucji hipoteki. (...)

" W obecnych warunkach, a zwlaszcza w $wietle ustalen przyjetych w wytycznych
Biura Politycznego KCPZPR i Prezydium NK ZSL w sprawie wezlowych proble-
moéw polityki rolnej, rolnictwa i gospodarki zywno$ciowej oraz w porozumieniach
zawartych w Rzeszowie i Ustrzykach Dolnych — potrzeba opracowania nowej usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece wydaje sie jeszcze'silniejsza. Instytucja ksiag
wieczystych, do ktérej ludno$é przywigzuje duzg wage, moze obecnie speiniaé role
istotnego czynnika tadu i porzadku w dziedzinie wilasno$ci. Stworzenie przejrzy-
stego i dostosowanego do aktualnych potrzeb systemu norm prawnych w zakresie
ksigg wieczystych umocni poczucie nienaruszalnos$ci wilasno$ci chlopskiej oraz trwa-
tosci indywidualnych gospodarstw jako réwnoprawnego elementu naszej gospodarki
narodowej. Stworzenie takiego systemu korzystnie wplynie na dokonywanie zwig-
zanych z gospodarstwami rolnymi inwestycji i tym samym przyczyni sie do rozwoju
produkcji rolnej.

Przystosowanie instytucji hipoteki do aktualnych potrzeb spoteczno-gospodarczych
bedzie mialo pozytywny wplyw na funkcjonowanie systemu kredytowego, tym bar-
dziej ze ostatnio banki coraz czesciej zadaja zabezpieczenia hipotecznego nie tylko
na nieruchomosciach nalezacych do oséb fizycznych, ale réwniez na nieruchomo-
Sciach jednostek gospodarki uspolecznionej”.

Jednym z zalozen projektu bylo scalenie w mozliwie najszerszym zakresie wszy-
stkich dotyczacych ksigg wieczystych i hipoteki przepisbw materialnych i formal-
nych (zawartych dotychczas w réinych aktach prawnych) w jednej ustawie.
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Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece wprowadza do$¢ istotne zmiany,
do ktérych nalezy zaliczyé:

a) wprowadzenie w znacznym zakresie zasady powszechno$:i ksigg wieczystych,

b) przystosowanie unormowah dotyczacych rekojmi wiary publicznej ksiqg wie-
czystych do obecnych potrzeb spoleczno-gospodarczych,

<) zapewnienie $ci$lejszego wspbdldzialania sadéw i organdéw administracji panstwo-
wej z panstwowymi biurami notarialnymi w zakresie uzgadniania treSci ksigg
wiexzystych z rzeczywistym stanem prawnym,

d) uproszczenie postepowania o wpis w ksiedze wieczystej,

€) dopuszczenie motliwoscl wykorzystania nowoczesnych systemdw Informacyj-
nych potrzebnych do prowadzenia ksiag wieczystych,

{) uproszczenie przepiséw dotyczacych hipoteki, w szczeg6lnosci przez zniesienie
niektérych instytucji zwigzanych z hipotekg i obecnie calkowicie nieprzydatnych

w praktyce.

Systematyka nowej ustawy o ksiegach wie¢zystych i hipotece uksztaltowana zo-
stala w ten sposbdb, ze ustawa ta sklada sie z trzech dzialdéw, ktbre rostaly poZzie~
lone na rozdzialy, a rozdziaty w dziale datyczacym hipoteki podzielone zostaly jesz-
<ze na oddzialy.

Dzial I — ksiegi wieczyste — podzielony zostal na trzy rozdzialy obej-
mujace: rozdzial 1 — przepisy o prawach jawnych z ksiegi wieczystej, rozdzial 2 —
ustréj ksigg wieczystych i postepowanie oraz rozdzial 3 — zakladanie ksigg wie-
czysty:h.

Dzial 11 — hipoteka — podzielony zostal na trzy rozdzialy obejmujjce: roz-
dzial 1 — hipoteka w og6inosci. W ramach tego rozdzialu usystematyzowane zo-
staly cztery oddzialy, a mianowicie: 1) przepisy ogélne, 2) przelew wierzytelnodci
hipotecznej, 3) zakres obcigZzenia hipoteka i ochrona hipoteki, 4) wygasniecie hipo-
teki. Rozdziai 2 obeimuje przeplsy dotycrgce hipoteki kaucyinej, a rozdziat 3 do-
tyczy hipoteki przymusowej.

Dzial III obejmuje zmiany w przepisach obowigzujqcysh oraz przepisy przej-
dciowe { koficowe,

Zasada peilnej powszechno$ci kslqg wieczystych, polegajaca na tym, %e dla kai- .
dej nleruchomos$cl prowadzi sie ksiegi wieczyste, nie zostala w nowej ustawie
o ksiegach wieczystych { hipotece w pelni zrealizowana. Stwierdzi¢ przy tym nale-
2y, ie zasada pelnej powszechno$>i ksigg wieczystych w powojennym, historycznym
Juz dzisiaj ujeciu tego zagadnienia wprowadzona zostala przez art. 14 prawa rze-
czowego (dekret xr dnia 11.X.1946 r. — Dz. U. Nr 57, poz. 319) stanowigcym, Ze
»W celu ustalenia praw rzeczowych na nieruchomo$ciach prowadzi sie dla wszyst-
kich nieruchomosci ksiegl wieczyste.”

Ograniczenie tej zasady dotyczylo jedynie nieruchomos$:i stanowigcych wlasno&é
Skarbu Panstwa, dla ktérych ksiegi wieczyste mogly byé zakladane jedynie na
wniosek wiasciciell.

Wobec wystepujgeych trudno$ci w zakresie pelnego upowszechnienia ksiag wie-
czystych, zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcy:h wlasno$é indy-
widualnych rolnikéw, zasada ta w praktyce nie zostala dotychezas zrealizowana.
Stad tez art. XVII przepiséw wprowadzajgcych kodeks cywilny nadat art. 14 prawa
rzeczowego nowg tre$¢ prawng stwierdzajac, Ze ,,w celu ustalenia praw rzeczowy:h
na nieruchomos$ciach prowadzi sie ksiegi wieczyste.”

W ten sposéb przez wyeliminowanie z ustawy sléw ,dla wszystkich nierucho-
moéci” zasada pelnej powszechnoci ksiag wieczystych w odniesieniu do nierucho-
modci nie stanowiasych wlasnosci Skarbu Pafistwa zostala w sposéb do§é istotny
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ograniczona, gdy:z dla nieruchomosci, ktére nie posiadaly urzadzonych ksiagg wie-
czystych, nie przewidywalo siq wszczecia postepowania z urzedu.

Dazenie ustawodawcy do upowszechnienia ksiagg wieczystych wynikalo jednak
z art. 29 prawa o ksiegach wieczystych stanowigcego, ze wias:iciel nieruchomoscei
obowigzany byl do ujawnienia swego prawa w ksiedze wieczystej, i to pod rygo-
rem wszczecia przez panstwowe biuro notarialne postepowania przynaglajacego,
a zgodnie z art. 41 tego prawa notariusz obowigzany byl przesta¢ z urzedu akt
obejmujgcy przeniesienie wlasnosci nieruchomosci z wnioskiem o wpis w ciggu ty-
godnia do biura wlasSciwego do prowadzenia ksiag wieczystych.

Zasada okreslona w art. 41 prawa o ksiegach wiezzystych zostala rozszerzona -
o przepis -art. 5 ustawy z dnia 16 listopada 1964 r. o przekazaniu panstwowym
biurom notarialnym prowadzenia ksiqg wieczystych (Dz. U. Nr 41, poz. 278). Przepis
ten stanowi, ze akt notarialny, ktérego trescig jest ustanowienie, zmiana lub znie-
sienie prawa podlegajgcego wpisowi do ksiegi wieczystej, powinien oprécz tresci
okreslonej w prawie o notariacie zawiera¢ wniosek stron o dokonanie wpisu,
a jezeli akt notarialny sporzgdzilo biuro nie prowadzgce ksiegi wieczystej, to biuro
obowigzane bylo przestaé w ciggu 7 dni wypis aktu notarialnego biuru notarialne-
mu wladciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej dla danej nieruchomosei.

Jako instytucja o :harakterze tymczasowym, méjaca na celu kompletowanie do-
kumentéw dla przyszlych ksiag wieczystych, wprowadzona zostala w mys$l art.
LVII—LXIII przepisbw wprowadzajacych prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wie-
czystych, utrzymanych w mocy przez art. III pkt 4 przep, wprow. kodeks cywilny,
moznosé zakladania dla nieruchomo$ci, ktére dotychczas nie mialy urzadzony:h
ksigg wieczystych lub ktérych ksiegi wieczyste zaginely albo tez ulegly zniszczeniu,
zbior6w dokumentéw. W mysl art. LIX przepiséw wprowadzajacych pr. rzeczowe
i pr. o ksiegach wieczystych zlozenie dokumentéw do zbioru dokumentéw ma
wszelkie skutki wpisu w ksiedze wieczystej — z wyjatkiem skutkéw przewidzianych
w przepisach o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych.

Jak juz wyzej zaznaczono, zasada pelnej ‘powszechnosei ksigg wieczystych réw-
niez w obecnie obowigzujgcym systemie prawa nie moze by¢ w pelni zrealizowana,
gdyz jak to wynika z motyw6éw ustawodawczych, obecne warunki spoleczno-gospo-
darcze nie usprawiedliwiajg ogromnego nakladu pracy i srodkéw materialhych, jaki ’
bylby niezbedny w celu nadania ksiegom wieczystym charakteru instytucji pow'-
szechnej. Niemniej jednak przez niektére sformulowania, a zwlaszcza te, ktére sa
zawarte w przepisach art. 36, 39, 40 i 61 ustawy o ksigegach wieczystych i hipotece,
ustawodawca dal wyraz dgieniu do jak najszerszego stosowania powszechnosci
ksiag wieczystych w odniesieniu do wszystkich nieruchomoszi, tj. zaréwno panstwo-
wych jak i niepanstwowych.

Wobec uchylenia przez obowigzujaca od 1 stycznia 1983 r. ustawe o ksiegach
wieczystych i hipotece art. XVII przepisbéw wprowadzajacych kodeks cywilny usta-
wodawca rozszerzyl zakres pojeé objety dotychczasowym art. 14 prawa rzeczowego
przez stwierdzenie, ze ,ksiegi wieczyste prowadzi sie w celu ustalenia stanu praw-
nego nieruchomo$ci” (w dotychczasowym brzmieniu art. 14 pr. rz. ksiegi wieczyste
byly prowadzone w celu ustalenia praw rzeczowych na nieruchomo$ciach). Z no-
wego ustawowego sformulowania wynika, ze wpisy do ksigg wieczystych obejmuja
nie tylko prawa rzeczowe, lecz réwniez prawa osobiste, a takze rosz:zenia osobiste,
ktéore w mys$l art. 3 w zwigzku z art. 16 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
objete sa rekojmiag wiary publicznej ksigg wieczystych.

Upowszechnienie prowadzenia ksigg wieczystych przez panstwowe biura notarial-
ne laczy siq przede wszystkim z obrotem nieruchomo$ciami, gdyz w mysl art. 39
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nowej ustawy akt notarialny, ktérego treScig jest ustanowienie, zmiana lub zrzecze-
nie sie prawa ujawnionego w ksiedze wiezzystej, powinien zawiera¢ wniosek. o do-
konanie wpisu, a w mysl art. 40 akt notarialny, ktéry zostal sporzadzony przez
panstwowe biuro notarialne niewla$ciwe miejscowo do prowadzenia ksiegi wieczy-
stej dla nieruchomo$ci, powinien byé w ciggu 7 dni od dnia jego sporzadzenia
przeslany panstwowemu biuru notarialnemu wlasciwemu do prowadzenia ksiegi
wieczystej dla tej nieruchomosci.

Z zestawienia tych przepisow wynika, ze na notariuszu, ktéry dokumentuje czyn-
no$¢ prawna, cigily obowigzek doprowadzenia do dokonania wpisbw w ksiedze
wieczystej zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym wynikajgcym z obrotu praw-
nego. .

Ustawodawca w art. 61 pkt 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece roz-
szerzyl obowigzki notariusza dokumentujacego czynno§é¢ prawng polegajace na zio-
zeniu wniosku o zalozenie ksiegi wieczy.tej rowniez w wypadkach, gdy nierucho-
mos$é nie miala dotychczas urzadzonej ks.egi wieczystej lub ktérej ksiega wieczysta
zaginela albo ulegila zniszczeniu.

Wobec utraty mocy prawnej art. LVII—LXIII przepisow wprowadzajacych pra-
wo rzeczowe i prawo o ksiegacth wieczystych, przewidzianych w art. 126 pkt 3 usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece, w nastgpstwie obrotu prawnego moga byé
obecnie zakladane dla nieruchomosci wylacznie ksiegi wieczyste, co wobec braku
moznos$ci dalszego ujawniania praw w zbiorach dokumentéw moze w praktyce
notarialnej obr6t nieruchomosciami do§é powainie skomplikowaé. Dotyczyé to be-
dzie zwlaszcza nieruchomosci, ktére faktycznie zostaly juz fizycznie podzielone, lecz
prawnie pozostaja we wspbdiwlasnosci niepodzielonej, przy czym dokonujgcy obrotu
wspélwlasciciel nieruchomosci nie zna losu prawnego pozostalej ulamkowej czesci

nieruzhomosci, ktéra czesto jest przedmiotem wspétwlasnosci o szerokim zasiegu
0s6b.

W wypadkach, o ktérych mowa wyiej, wskutek wystepujacych trudnosci zwia-
zanych ze zniesieniem wspotwlasnosci, wspéiwlaéciciel niéruchomoéci zmuszony
bedzie czesto do ustalenia swej wlasnoSci przez stwierdzenie zasiedzenia, co niewét-
pliwie moze w pewnym okresie wpiynaé na ‘ograniczenie obrotu nieruchomoéciami.

Nalezy przy tym zaznazzyé, ze obowigzujace w tym zakresie przepisy podatkowe
w swym obecnym ujeciu zawartym w § 1 ust. 1 pkt 5 rozp. Rady Min. z dnia
19.I11.1982 r. (Dz. U. Nr 10, poz. 77) wychodza niejako naprzeciw takiemu sposo-
bowi ustalania wlasnosci stanowigc, ze zwalnia sie od podatku nabycie wlasnosci
fizycznie wydzielonej czeéci nieruchomosei w drodze zasiedzenia przez osoby, bedace
wspblwlascicielami ulamkowych czgdci nieruchomosei — do wysokosei udzialu we
wspbiwlasnosci.

Daiac do stopniowego wprowadzenia zasady powszéchnosci ksiag wieczystych,
ustawodawca w art. 36 ust. 1 nalozy! na sady, komisje arbitrazowe oraz organy
administracji panstwowej obowiazek zawiadamiania panstwowych biur notarialnych,
wlasciwych do prowadzenia ksiegi wieczystej, o kazdej zmianie wiladciziela. Do za-
wiadomien tych nalezy dolaczy¢ odpisy prawomocnych orzeczen, decyzji i ugbd ze
stwierdzeniem ich prawomocnosci, ostatecznosei lub wykonalnosci. W zawiadomie-
niu nalezy tez wskaza¢ poloienie, obszar i osobe wlasciziela nieruchomos$ci wedlug
zasad obowigzujgcych przy dokonywaniu wpiséw oraz oznaczenie istniejacej ksiegi
wieczystej. ’

Jak si¢ wydaje, wprowadzajac tego rodzaju przepis ustawodawca natozyt na
sady obowiazek ustalania — w toku postepowania o stwierdzenie nabycia spadku —



26 Kazimierz Grabowskd Nr 3-4 (303-334)

czy przedmiotem spadkobrania jest nieruchomo$é i w razie pozytywnego stwier-
dzenia istnienia nieruchomos$ci spadkowej blizszego jej okreslenia przez ustalenie
polozenia, obszaru i oznaczenia istniejgcej kslegi wieczystej. Tego rodzaju ustalenia
sadu — podobnie jak to ma miejsce przy stwierdzeniu istnienia spadkowej nieru-
chomosci rolnej — powinno byé dokonane w toku postepowania o stwierdzenie na-
bycia spadku, jednakze zebrany w toku postepowania material bedzie mégt byé
wykorzystany wylacznie przy opracowywaniu zawiadomien, skierowanych do panst-
wowych biur notarialnych, a majgcych na celu ujawnienie nabytych praw w ksie=
gach wieczystych.

Nowa ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, podobnie jak przepisy dotych-
czasowe, stol na gruncie domniemania prawdziwosci ksiag wieczystych. Domnie-
manie to wynika z przepisu art. 3 tej ustawy, ktéry stanowi, iz domniemywa sie,
ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym oraz e prawo wykre§lone nie istnieje. Art. 4 tejze ustawy stanowi, ie
przeciwko domniemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie
mozina powolaé sie na domniemania prawa wynikajgce z posiadania.

Jak wynika ze sformulowania tych przepiséw, domniemaniem prawdziwos$ci objete
sa prawa, a wiec przede wszystkim prawa rzeczowe, tj. wlasno$é, uzytkowanie,
sluzebnosci, hipoteka, jak réwniez spbéldzielcze prawo do lokalu oraz prawa osobiste
(najem, dzierzawa, prawo odkupu, prawo pierwokupu). Ze sformulowania przepiséw
nie wynika, Zeby domniemaniem prawdziwosci objete byly réwniez tzw. roszczenia
osobiste (np. roszczenie o przeniesienie wlasnosci na skutek zawarcia umowy przed-
wstepnej). Jak sie jednak wydaje, prawa i roszczenia osobiste ustala ustawodawca
na tej samej plaszczyinie prawnej stwierdzajac, e w ksiedze wieczystej — poza
prawami rzeczowymi — mogg byé ujawniane w mys$l art. 16 tej ustawy prawa
i roszczenia osobiste, a w sz:zegblnosci:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo doiy-
wocia;

2) roszczenie o przenlesienle wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
albo o ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takie roszczen
przysziych i warunkowych;

3) roszezenia wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nierucho-
modci przez wspédlwlassicieli lub wieczystych uzytkownikéw;

4) roszczenia wspdlwlascicieli, ktére wylgczajg uprawnienia do zniesienia wspdt-
whlasnosci.

Jak sie wydaje, z takiego sformulowania praw, ktére moga byé ujawnione
w ksiegach wieczystych, wynika, Ze zar6wno prawa jak i roszczenia objete s§
domniemaniem prawdziwosci ksiqg wieczystych.

Artykut 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wprowadzit zasade, 2e prze-
siwko domniemaniu prawa wynikajgcemu z wpisu do ksiegi wieczystej nie moina
sie powolywaé na domniemanie prawa wynikajace z posiadania. Przepis fen jest
powtérzeniem zasady wyrazonej w art. 300 § 2 prawa rzeczowego, utrzymanej
w mocy przez art. III pkt 3 przep. wprow. kodeks cywilny, w mysl ktérej na dom-
niemanie prawa wynikajace z posiadania nie mozna sie powolaé przeciwko dom-
niemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej.

Z powolanego przepisu art. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wynika,
e posiadacz mieruchomoéci nie korzysta z ochrony przewidzianej w art. 341 k.c.
przeziwko osobie, na rzecz ktdérej przemawia domniemanie prawa wynikajgce z wpi-
su do ksiegi wieczystej. Samoistny posiadacz nieruchomos$ci moze jednak — na
podstawie art. 10 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece — wytoczyé przeciwko
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osobie wpisanej w ksiedze wieczystej powbddztwo o ustalenie niezgodno$ci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych reguluje obecnie art. 5 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece. Podobnie jak w dotychczasowym brzmieniu art.
20 pr. rz.,, w nowym ujeciu ustawowym rekojmia wiary publicznej ksigg wieczy-
stych polega na tym, ze w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieru-
chomosci, ujawnionym w ksiedze wieczystej, a rzezzywistym stanem prawnym
tresé ksiegi rozstrzyga na korzy$é tego, kto przez czynnoéé prawng z osoba upraw-
niong wedlug treSci ksiegi nabyt wilasno$é lub inne prawo rzeczowe.

Instytucja rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych dopuszcza zatem nabycie
prawa, a zwlaszcza prawa wiasnosci, od osoby nieuprawnionej do jego zbycia, sta-
nowigc wyjatek od zasady, ze nikt nie moze przeniesé na druga osobe wigcej praw,
niz sam posiada.

Zasada rekojmi wiary publizznej ksiag wieczystych podlega jednak istotnym
ograniczeniom wynikajgcym z art. art. 6, 7 i 8 ustawy o ksiggach wieczystych i hi-
potece. W my$§l bowiem art. 6 ust. 1 tej ustawy rekojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz
nabywcy dzialajgcego w zlej wierze, a w my$l art. 7 rekojmia ta nie dziala prze-
ciwko prawom obcigzajgzym nieruchomo$é z mocy ustawy, i to niezaleinie od
wpisu, prawu doiywocia, stuzebnoSciom ustanowionym na podstawie decyzji wiasci-
wego organu administracji panstwowej, jak rOéwniez stuzebnosciom drogi koniecznej
albo tez stuzebnos$ciom ustanowionym w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

Rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych wylacza wzmianka o wniosku
6 wpis, 0 rewizji oraz ostrzeienie dotyczgce niezgodno$ci stanu prawmnego ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci (art.
8 ustawy).

W odréznieniu od dotychczasowego stanu prawnego, inaczej zostalo okreSlone po-
jecie zlej wiary nabywcy. W my$l bowiem art. 8 ust. 2 ustawy o ksiegach wie-
ezystych i hipotece za bedacego w zlej wierze uwaza sie nie tylko tego, kto wie
o tym, ie tre$é¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
ale réwniez i tego, kto z latwo$cig mégt sie o tym dowiedzieé¢. W tym znaczeniu
za bedgcego w zlej wierze nalety uznaé osobe, ktéra na podstawie dokumentéw
majdujgcych sie w aktach ksiegi wieczystej mogla z latwoscig zorientowaé sie, ze
nabywane przez nig prawo wpisanemu do ksiegl wieczystej nie przystuguje, jak
réwniez ize prawo to ma charakter watpliwy.

Przykladowo moina tu podaé wypadki dolgczenia do akt ksiegi wieczystej po-
stanowienia o przybiciu nieruchomoséci, wniosku o ustalenie niezgodnosci stanu
prawnego, wynikajacego z ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, nie
zarejestrowanego w dzienniku ks. w. itp.

Wylgczenie niektérych praw z rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych moze
w poszezegblnych wypadkach doprowadzié do tego, ze prawa te stang sie silniejsze
nawet woéwczas, gdyby zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej. Przy umowach prze-
noszacych wtasno$é fizycznych czesci nieruchomoéci osoby uprawnione z reguly
zwalniajg zbywang cze$é fizyczng nieruchomos$:i od cigzgcych na niej ogramiczen
i ciezaréw (np. prawa dozywocia), co moze nie nastapi¢ w wypadkach, gdy prawa
te nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej.

Zasady dotyczgce rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych zostaly w sposéb
istotny ograniczone w odniesieniu do nieruchomosci rolnych, a to na skutek wy-
dania ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasno$:i gospodarstw
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rolnych (Dz. U. Nr 27, poz. 250). Zgodnie z art. 1 tej ustawy nieruchomosci rolne,
znajdujgce sie w dniu wejscia w zycie ustawy (4 listopada 1971 r.) w samoistnym
posiadaniu rolnikéw, staja sie z mocy samego prawa wilasnosciag tych rolnikéw,
jezeli oni sami lub ich poprzednicy objeli te nieruchomos$ci w posiadanie na pod-
stawie zawartej — bez prawem przewidzianej formy — umowy sprzedazy, zamiany,
darowizny, umowy o dozywocie lub innej umowy o przeniesienie wlasnosci, o znie-
sienie wspéiwlasnosci lub umowy o dziat spadku. Wlascizielami nieruchomosci rol-
nych z mocy tej ustawy stali sie réwniez samoistni posiadacze gruntéw rolnych,
ktérzy grunty te mieli w swym posiadaniu nieprzerwanie przez okres 5 lat.

Ustalenie na podstawie tej ustawy wlasnosci nieruchomosci rolnej w tzw. ,akcie
wlasnosci ziemi”, wydanym przez organa wladzy administracyjnej, jest skuteczna
przeciwko kazdemu, kto wlasno$é swg wywodzi z innego tytulu prawnego, w tym
réwniez z prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej.

Uwtlaszczenie nie dziala jednakie przeciwko nabyw:y nieruchomosci rolnej, gdy
nabycie nastgpilo ‘od osoby wpisanej do ksiegi wieczystej jako wtiasciciel.

Bez wplywu na skuteczno$é nabycia wlasno$ci nieruchomosci na podstawie usta-
wy uwlaszczeniowej pozostaje wydanie ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o zmianie
ustawy-Kodeks cywilny oraz o uchyleniu ustawy o uregulowaniu wilasnosci gospo-
darstw rolnych (Dz. U. Nr 11, poz. 81). W mys$l bowiem art. 4 :ytowanej ustawy
z dnia 26 marca 1982 r. pozostaja w mocy: nabyta na podstawie ustawy z dnia
26.X.1971 r. o uregulowaniu wilasro$ci gospodarstw rolnych wlasno§é nieruchomosci
oraz zwigzane z tym nabyciem skutki prawne okreslone w art. 5, 6 i 8—11 tej
ustawy.

Obecnie na podstawie art. 5 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o uchyleniu ustawy
o uregulowaniu wlasno$ci gospodarstw rolnych nabycie wlasnosci nieruchomosci
przez posiadazza samoistnego stwierdza sad w postepowaniu nieprocesowym. W mysl
art. 5 § 1 tej ustawy prawomocne postanowienie sadu stwierdzajgce nabycie wlas-
no$ci nieruchomosci przez posiadacza samoistnego stanowi podstawe do ujawnienia
nowego prawa wlasnosci w ksigdze wiexzystej oraz w ewidencji gruntéw i budyn-
kéw. Zgodnie z § 2 fego artykulu sad przesyla postanowienie stwierdzajace na-
bycie wlasnosci samoistnego posiadacza panstwowemu biuru notarialnemu, wiasei-
wemu do prowadzenia ksiegi wieczystej dla nieruchomos$ci, a biuro to podejmuje
2z urzedu postepowanie o wpis prawa wilasnosci w ksiedze wieczystej lub o zaloze-
nie dla tej nieruchomosci ksiegi wieczystej. Wynika z tego, ze w sprawach uwlasz-
czeniowych postepowanie o zalozenie ksiegi wiexzystej wszczyna panstwowe biuro
notarialne z urzedu. Postepowanie o ujawnienie nowego stanu wtasnosci w ksiedze
wieczystej lub o zalozenie ksiegi wieczystej w sprawach tych wolne jest od opiat
sgdowych. i

Zasady dotyczace ujawniania w ksiegach wieczystych ograniczonych praw rze-
czowych regulujg przepisy art. 11—15 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Jak to juz wyzej zaznaczono, na podstawie art, 16 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece mogg byé ujawnione w ksiedze wieczystej prawa osobiste i roszczenia.
Uzyte w ust. 2 art. 16 sformulowanie ,,w szczegblnosci moga byé ujawnione” wska-
zuje na to, ze poza okre$lonymi w tym artykule prawami i roszczeniami moga byé
réwniez ujawniane w ksiedze wieczystej inne, niz wymienione prawa i roszczenia,
jak np. roszczenie wynikajgce z odwolania darowizny, z umowy o rente lub o wy-
konanie zapis6w testamentowych, polegajacych na obowiazku wydania rzeczy lub
dozywotnich $wiadczenh na rzecz oséb wskazanych w testamencie przez spadko-
dawce itp.

Nalezy przy tym zaznaczyé, ze wpis roszczenia nie jest jednoznaczny z zakazem
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zbycia nieruchomosci. Wpis roszczenia o przeniesienie wiasnos$ci nieruchomosei nie
przekre§la jeszzze domniemania prawdziwo$ci ksigg wieczystych, wylacza jednak
rekojmie wiary publicznej ksigg wieczystych, co w konsekwencji doprowadza do
tego, ze nabywca prawa nie korzysta z ochrony dobrej wiary, a prawo dotkniete
wpisem roszezenia nie zostalo skutecznie nabyte.

Wedlug art. 18 prawa o ksiegach wieczystych i hipotece, jednocze$nie z wpisem
prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, wykrefla
sie¢ z urzedu wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszzzenia, jezeli wpisy te s3
sprzeczne z wpisem, ktérego roszezenie dotyczylo, albo jezeli w inny sposéb na--
ruszajg to prawo. Wynika z tego, Zze nabycie prawa, a zwlaszcza prawa wlasno$ci,
do ktérego odnosi sie ujawnione w ksiedze wieczystej roszczenie, nie moze byé
sttatecznie ujawnione w ksiedze wieczystej, a wniosek o wpis tego prawa podlega
oddaleniu, chyba ze roszczenie to bedzie podlegalo wykre§leniu z powodu uptywu
terminu lub wydania prawomocnego orzeczenia odmawiajacego uwzglednienia rosz-
czenia, 20 nastepuje wedlug zasad okreflonych w art. 19 tej ustawy. '

Celem niniejszego opracowania nie bylo objecie caloksztaltu zagadnien zwigza-
nych z prowadzeniem ksiag wieczystych. Przedstawiono tu jedynie fragmentarycz-
nie niektére zagadnienia dotyczace ksigg wieczystych z catkowitym pominieciem
przepisow dotyczacych hipoteki jako zagadnienia wymagajazego odrebnego potrak-
towania. .

STANIStAW DANECKI

PRAWA MAJATKOWE TWORCY
NA TLE ART. 12 PRAWA AUTORSKIEGO

Tresciq wypowledzti jest stosowanie przepisu art. 12 § 1 prawa autorskiego,
sprzeczne interpretowanie tego przepisu w réinych sytuacjach, a takie postulo-
wanie ujednolicenia orzecznictwa do czasu wlasctwego zredagowania art. 12
w przygotowywanym projekcie ustawy o prawile autorskim.

Obowigzywanie art. 12 § 1 (szczegblnie pkt 3) prawa autorskiego oraz zasad
przejScia — w takich sytuacjach — autorskich praw majatkowych miedzy podmio~
tami! jest zagadnieniem wymagajacym wyjasnienia, zwlaszcza w okresie przygo-
towywania nowej ustawy o prawie autorskim. Chodzi o odpowiedZ na nastepujgce
pytanie: czy majatkowe prawo autorskie przystuguje tej jednostce gospodarki uspo-
lecznionej, ktérej pracownik wykonat utwor przeznaczony do reklamy lub
propagandy w dziedzinie gospodarczej — i to bez wzgledu na wezel prawny sta-
nowiacy podstawe powstania utworu a laczacy twérce z pracodawca (stosunek
stuzbowy, umowa o prace, zaméwienie, a wigec zawsze tylko w relacji pracownik —
pracodawca), czy tez nalezy przyjaé rozdzielne rozumienie art. 12 § 1 in fine,
tzn. uwzgledniaé tu dwie sytuacje, z ktérych jedna zachodzi miedzy pracownikiem
a pracodawca, a druga, miedzy jednostkg gospodarki uspolecznionej a tworcg nie
bedacym pracownikiem?

1 Por: Cz. Przymusifiski: Prawa autorskie jJednostex gospodarki uspolecznionej
a art. 12—14 pr. aut.,, PUG 1052, nr 12, s. 452 i n.; tegoz autora: Spory twércow z jednost-
kami gospodarki uspotecznionej, PUG 1859, nr 1, s. 11 i n.; W. Czachoérski: Uwagi do
ustawy z 10.VIIj1952 r. o prawle autorskim, tekst powielony, s. 51 n.



