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W zwigzku 2z odwiadczeniem pana senatora FEryka Smulewicza,
przedlozonym przy pismie Pani Matszalek z dnia 24 marca 2011 r., nr BPS/DSK-~
043-3491/11, w sprawie wprowadzenia' konstytutywnego charakteru wpisu
do ksiegi wieczyste] w przypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomodci, uprzejmie
przedstawiam nastgpujaca odpowiedz.

Zgodnie z art. 155 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
Dz.U. =z 1964 r. Nt 16, poz. 93, z pdin. zm.), zwane] dale] ,k.c.”, umowa
sptzedazy, zamiany, datowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wilasnodci rzeczy co do tozsamosci oznaczone]
przenosi wlasno§é na nabywce, chyba Ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej albo
%e strony inaczej postanowily. |

Przeniesienie wlasnodci nieruchomoséci nastgpuje w drodze umowy
o podwéjnym skutku obligacyjnym i rzeczowym. Oznacza to, Ze umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnodci sama przez si¢ przenosi wiasnosc, jest
wiec umows zobowigzujaco — rozporzadzajaca. Ponadto przeniesienie wilasnosci
nieruchomo$ci nastepuje solo consensy — oprocz zgodnych o$wiadczest woli stron do

przeniesienia wiasnoéci, co do zasady, nie sa potrzebne dodatkowe przesianld, jak

np. wpis w ksiedze wieczystej.



Wpis prawa wlasnoéci w  ksigdze wieczystej jest obowiazkowy
(zob. att. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz.U.
z 2008 r. Nt 189, poz. 1158, z pézn. zm.); art. 35 ust. 1 ustawy z dnia G lipca 1982 r.
o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz.U. z 16 lipca 1982 1. Nt 19, poz. 147,
z péin. zm.), zwanej dalej ,ukw.”). Ma jednak charakter deklaratoryjny,
co oznacza, ze ujawnia tylko skutki dokonanej czynnosd prawne;j,
Art. 3 uwkw. ustanawia natomiast zasade, Ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, za§ prawo wykreflone nie
istnieje. Konsekwencjg te] zasady sa dwa domniemania: pierwsze — wiarygodnodci
ksiag wieczystych, polegajace na tym, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest
wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, i drugie — nieistnienia praw
wykreslonych z ksiegi wieczystej, co nie oznacza ich wygadniecia ani ze byly
wpisane bez podstawy prawnej (a wiec ze nie powstaly). W razie niezgodnosci
miedzy stanem prawnym nieruchomodci ujawnionym w ksigdze wieczyste;
a rzeczywistym stanem prawnym, zgodnie z zasada rekojmi wiary publicznej ksiag
wieczystych, tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc tego, kto przez czynnosé prawng
z osoba uprawniona wedhug tresci ksiegi nabyt wlasnosé lub inne prawo rzeczowe
(art. 5 ukw.).

Niebezpieczedstwo istnienia niezgodno$c miedzy rzeczywistym stanem
prawnym, a tym wynikajacym z tresci ksiegl wieczystej ulegtoby zminimalizowaniu
przez wprowadzenie konstytutywnego charakteru wpisu do ksiggi wieczystej.
Zasada wpisu konstytutywnego bylaby tez skuteczoym  instrumentem
wymuszajacym aktualizacje tresci ksiegi wieczystej, a takze stanowilaby logiczng
konsekwencja podstawowej funkcji ksiag wieczystych, jaks jest zapewnienie stanu
jawnosci w sferze obrotu prawami rzeczowymi. Z tych wzgledéw dziatajaca przy
Ministrze Sprawiedliwosci Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego w projekcie
przepisow ogélnych prawa rzeczowego, ktére zostaly opracowane w ramach
projektu nowego Kodeksu cywilnego, jako zasade ogdlna przyjeta konstytutyway
charakter wpiséw w ksiegach wieczystych (art. 51 projekts). Dotyczy ona

rozporzadzel prawami rzeczowymi na nieruchomo$ci albo prawami na takich



prawach. Warto zaznaczyé, ze zasada wpisu zostala uznana przez Trybunal
Konstytucyjay za realizujaca konstytucyjna ochrone wlasnosci (wyrok z dnia
21 lipca 2004 1., SK 57/03, OTK ZU nr 7/A z 2004 ¢, poz. 69). W motywach
wyroku Trybunal Konstytucyjny wskazal, ze dla pelnej realizaci norm
wynikajacych z art. 21 1 64 Konstytucji, w zakresie ochrony wlasnoéci
nieruchomosci w prawie polskim, konieczne jest w przysztoéc wprowadzenie
zasady powszechnodci ksiag wieczystych wraz z uzaleznieniem mozliwodci
rozporzadzed prawami na nieruchomosciach od istnienia ksiegi wieczystej oraz —
konsekwentnie — zasady konstytutywnego charakteru wpiséw praw rzeczowych na
nieruchomosciach. Trybunat wskazal, Ze ich zaprowadzenie pozwoli z jednej strony
na spojna i pelng realizacje postulatu bezpieczedstwa i pewnosci obrotu, z drugie]
za§ w znaczne]j mierze doprowadzi do uporzadkowania stosunkéw wlasnoéciowych
w obrocie nieruchomoéciami i zniesienia niepozadanego dualizmu, jaki obecnie
istnieje w praktyce. '

Nalezy podkresli¢, ze do przyjecia zasady konstytutywnego wpisu konieczne
jest zapewnienie szybldego wpisu do ksiag w wymiarze calego obrotu
nierachomosciami, To z kolei wymaga dalszego rozwoju informatyzacji ksiag
wieczystych i wprowadzenia na calym terytorium Polski w pelnym zakresie systemu
elektronicznych ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym.
Ponadto  ptzyjecie konstytutywnego charaktern wpisu bedzie wymagaé
wprowadzenia do nowego Kodeksu cywilnego odpowiednich przepiséw
przejciowych.
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