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§ 1. Wprowadzenie

Jednym z zadan szeroko pojetej administracji publicznej jest rejestrowa-
nie niektérych zdarzen majacych znaczenie faktyczne oraz prawne. Szcze-
golne znaczenie z uwagi na warto$¢ majatku, ktérego dotycza, majg czynno-
$ci prawne zwigzane z nieruchomosciami. Tworzone sa w tym celu publiczne
zbiory danych prowadzone w celu zapewnienia mozliwosci biezacego ustala-
nia stanu prawnego poszczegolnych nieruchomosci. Ten z nich, poswiecony
stanowi prawnemu nieruchomosci to tylko jeden z ponad 200 réznych reje-
stréw funkcjonujacych w prawie polskim'. Podobna liczbe publicznych reje-
stréw, ewidencji i zbiorow rejestracji poszczegdlnych zdarzen, przedmiotow
czy os6b mozna zaobserwowaé rowniez w innych panstwach europejskich.
Opisane zjawisko ma charakter szerszy i w zasadzie pojawia si¢ w kazdym miej-
scu na $wiecie, gdzie wladza administracyjna nabiera charakteru utrwalonego.
Mozna zatem podjaé probe opisu cech roznych panstwowych systemow reje-
stracji praw i obowiazkéw zwiazanych z nieruchomosciami. Wskaza¢ nalezy
ogolne elementy wspdlne poszczegolnych rozwiazan oraz wystepujace pomie-
dzy nimi réznice, analizujac aktualny stan prawny funkcjonujacy w niektérych
panstwach. Nastepnie nalezy przystapi¢ do charakteryzacji systemu uksztatto-
wanego w Polsce oraz wskaza¢ jego cechy szczegélne wyrédzniajace go od zato-
zen przyjetych w obcych jurysdykcjach. Warto réowniez dokona¢ oceny, na ile

1 J. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste, s. 19.
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rozwigzania przyjete w innych systemach prawnych moga by¢ przydatne przy
wyktadni polskich przepisow.

§ 2. Historyczne uksztaltowanie si¢ rejestrow
praw i obowiazkow dotyczacych nieruchomosci

Warto zauwazy¢, ze tworzenie rejestrow nieruchomosci oraz praw z nimi
zwigzanych ma historie niemal tak dluga jak sama instytucja panstwa. Na
przyklad juz Kodeks Hammurabiego przewidywal koniecznos¢ zapisywania
transakcji obrotu ziemig na glinianych tabliczkach, ktore byly nastepnie prze-
chowywane dla celéw dowodowych?. Za najstarsza znang dokumentacje doty-
czaca nieruchomosci uznawane sg tablice z Telloch, sprzed ponad 6000 lat®.
Wzmianki o prowadzeniu rejestrow nieruchomosci przed wieloma tysigcami
lat pochodza réwniez od innych cywilizacji: w Chaldei, Egipcie oraz w Chi-
nach*. Rowniez kolejne antyczne organizmy panstwowe rozwinety opisywany
zakres dziatalno$ci. Zauwazy¢ nalezy, iz cywilizacji rzymskiej zawdzieczamy
potoczng nazwe rejestru nieruchomosci - Kataster. Wywodzi si¢ ona od
wprowadzonego przez Cezara, a nastepnie Oktawiana Augusta spisu gruntow
o nazwie Capitum Registrum®. Owczesne instytucje od dzisiejszych rejestréw
prowadzonych dla nieruchomosci réznito ich przeznaczenie, stuzyly przede
wszystkim sprawniejszemu zarzadzaniu panstwem przez dwczesnych wiad-
cow. Wykorzystywano je przede wszystkim do obliczania wysokosci podat-
kéw, ktdére najprosciej bylo scigga¢ od najzamozniejszych obywateli, wtasci-
cieli nieruchomosci. Innym zastosowaniem przyjetym w starozytnym Rzymie
bylo takze ustalanie zakresu stuzby wojskowej w zaleznosci od wielkosci po-
siadanej wlasnosci ziemskiej konkretnego obywatela. Nie bez znaczenia byto
rowniez wykorzystanie dokumentacji w sporach rozpoznawanych przez sady
i wladcow, znacznie przyspieszajace rozpoznawanie spraw.

W $redniowieczu w niemieckich panstwach miastach pojawita si¢ funk-
cja gwarancyjna rejestrow nieruchomosci, zgodnie z ktéra wymogiem praw-
nym skutecznosci prawnej czynnosci zbycia prawa wlasnosci nieruchomosci
stalo si¢ wczesniejsze figurowanie w nich zbywcy nieruchomosci. Poczatkowo

2]. Stasiak, Pozew i powodztwo, s. 20.
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5 A. Gryszczytiska, Rejestry publiczne, s. 3.
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fakt ujawnienia zbywcy w rejestrze znaczaco ulatwiat dokonanie czynnosci, ale
przystugujace prawa mozna bylo wykaza¢ w inny, cho¢ bardziej ktopotliwy,
sposob, np. za pomocg zeznan $wiadkow. Pozniej za§ mozliwosci prawne ob-
chodzenia oficjalnej rejestracji byly coraz bardziej ograniczane. Wspomniane
zalozenie jako wzmacniajace pewnos$¢ obrotu nieruchomosciami i stuzace
ochronie nabywcy byto stopniowo recypowane do innych jurysdykeji, podczas
gdy w samych Niemczech nastapito zwolnienie rozwoju systemu rejestracji
praw i obowiazkéw do nieruchomosci na skutek recepcji prawa rzymskiego®.

Kolejny etap rozwoju systemu rejestracji praw i obowiazkoéw zwigzanych
z nieruchomos$ciami nastapit rowniez w panstwach niemieckojezycznych,
za ojczyzne nowoczesnej ksiegi wieczystej uznawana jest bowiem XIX-wieczna
Saksonia’. Tam wtasnie ksztaltuje si¢ kolejna z cech ogoélnych systemu - jaw-
nos$¢, ktora zapewnia powszechny dostep do danych w nim zawartych. Po-
wszechno$¢ ta moze mie¢ forme pelna, zakladajaca dostep dla kazdego za-
interesowanego albo ograniczong nakazujaca wczesniej wykazanie interesu
prawnego przez podmiot zainteresowany poznaniem danych. W kazdym jed-
nak wypadku winna ona zapewni¢ potencjalnemu nabywcy mozliwos¢ obrony
przed nieuczciwym zbywca nieruchomosci. Dostep do danych zaktada jednak
z drugiej strony réwniez obowiazek ogdlnej znajomosci tresci ksiag przez ogot
cztonkdéw spoteczenstwa. Dodatkowo w XIX w. wraz z upowszechnieniem sie
prawa hipoteki zauwazalna stala si¢ rowniez zacznie zwigkszona intensywnos¢
obrotu nieruchomosciami, dotychczas tylko okazjonalnego pomig¢dzy najza-
mozniejszymi osobami i instytucjami. Zagadnienia za$ rejestracji praw i obo-
wiazkoéw zwigzanych z nieruchomosciami staly si¢ przedmiotem zaintereso-
wania o wiele wigkszej liczby podmiotow.

Poza opisanymi cechami ogélnymi organizacja systemu rejestracji praw
i obowigzkow zwiazanych z nieruchomosciami w réznych nawet niezbyt geo-
graficznie odlegtych od siebie panstwach wykazuje jednak takze daleko idace
roznice. Tradycje historyczne sa bowiem bardzo odmienne. Pierwsza z nich
dotyczy podmiotdéw prowadzacych rejestr. W niektorych krajach jest on umiej-
scowiony w ramach wykonywania wladzy sadowniczej, w innych zas wladzy
wykonawczej. Wybor organizacyjny podmiotu realizujacego wspomniane za-
danie decyduje o procedurze, w jakiej realizowane jest postegpowanie o zmiane
danych w rejestrze, co moze nastepowaé w drodze administracyjnej albo sa-
dowej. Do panstw, w ktorych prowadzenie rejestrow stanowi domene sadéw

6 P. Blajer, Rejestry nieruchomosci, s. 71.
7 P. Blajer, Z historii ksiag gruntowych, s. 75.
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powszechnych zaliczane sg Niemcy, Austria oraz Szwajcaria. Model admini-
stracyjnoprawny jest za$ typowy dla krajow zwiazanych bardziej z francuska
tradycja prawnicza jak Francja, Belgia, Holandia czy tez Wlochy. Zauwazalna
jest rowniez organizacja systemu w powyzszy sposob w niektorych panstwach
Europy Srodkowej i Wschodnie;j.

Konsekwencja wyboru podmiotu prowadzacego rejestr jest rozdzielenie
organizacyjne ewidencjonowania danych o prawach i obowiazkach zwiaza-
nych z nieruchomoscig od danych fizycznych samej nieruchomosci. Stad wy-
stepowanie w roznych panstwach systemdéw monistycznych, gdzie w jednym
zbiorze dokumentow gromadzone sa dane techniczne i geodezyjne dotyczace
nieruchomosci oraz informacje o jej stanie prawnym, a takze dualistycznych,
w ktorych role te sg rozdzielone pomiedzy rdzne instytucje.

Odmienna organizacja systemu ma miejsce rowniez od strony jednostki re-
jestrowej. Wystepuja systemy oparte na stronie podmiotowej, w ktorych funk-
cjonuje uklad personalny. Wiadomosci o prawach i obowiazkach grupowane
sq wokot okreslonego podmiotu, osoby fizycznej, prawnej, wzglednie innej jed-
nostki wyposazonej w podmiotowo$¢ prawna. Wspomniany typ rejestru nie-
ruchomosci funkcjonuje m.in. w Belgii oraz Francji®. Jego przeciwienstwo sta-
nowi typowy dla panstw niemieckojezycznych system realny zorganizowany
wokot okreslonej czesci danej jednostki katastralnej. W wersji najbardziej za-
awansowanej ma on na celu prowadzenie odrebnych ksiag dla kazdej nieru-
chomosci.

§ 3. Stan prawny w wybranych panstwach UE

Charakterystyke wybranych panstw nalezaloby rozpocza¢ od Niemiec jako
panstwa, w ktorym powstata nowoczesna ksiega wieczysta. Germanski sys-
tem ksiag gruntowych stanowi nie tylko przedmiot pozytywnej oceny samych
Niemcow - spotyka si¢ on z uznaniem takze w polskiej literaturze®. Ksiegi wie-
czyste podobnie jak w Polsce prowadzone sg przez sady rejonowe, za$ zupet-
nie od nich oddzielone organizacyjnie sa urzedy katastralne, gromadzace dane
techniczne o nieruchomosci, jej powierzchni, mozliwosci urbanistycznego wy-
korzystania, czy tez klasach bonitacyjnych ziemi ornej. Prowadzenie ksigg wie-
czystych reguluje ustawa z 24.3.1897 r. o ksiegach gruntowych (Grundbu-

8 S. Rudnicki, Systemy ksiag wieczystych, s. 32.
9 P. Blajer, Z historii ksiag gruntowych, s. 108-109.
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chordnung)?, zas kwestie materialnoprawne zawarte sa w niemieckim BGB!.
Regulacje za$ urzedéw katastralnych i mierniczych pozostawiono juz prawu
poszczegolnych landow, co czgsto jest wskazywane jako pewna wada systemu.
Wspolpraca pomiedzy urzedami katastralnymi a ksiegami wieczystymi oce-
niana jest natomiast jako wzorowa!2. Cecha charakterystyczng niemieckiego
systemu jest dos¢ restrykcyjnie przestrzegana zasada dominacji wpisu konsty-
tutywnego (Eintragungsprinzip), oznaczajaca, iz wlasnos¢ nieruchomosci, jak
iinne prawa rzeczowe, przenosi wpis do ksiegi wieczystej, nie za$ sama umowa.
Podobna do niemieckiej organizacje rejestrow nieruchomosci spotkamy
w Austrii. Tam réwniez wystepuje system dualistyczny ewidencjonowania da-
nych o charakterze realnym. Na podstawie przepisow powszechnej ustawy
z 2.2.1955 r. o ksiegach gruntowych (Allgemeines Grundbuchsgesetz)!* dane
dotyczace stanu prawnego konkretnej nieruchomosci ewidencjonuja sady re-
jonowe (Bezirksgerichte), za$ dane techniczne - urzedy katastralne na pod-
stawie ustawy z 3.7.1968 r. o pomiarach nieruchomosci (Vermessungsgesetz).
Cecha charakterystyczna jurysdykeji austriackiej w zakresie obrotu nierucho-
mosciami jest znacznie bardziej niz w Niemczech ostabiona zasada wpisu kon-
stytutywnego (Intabulation) wyrazona w § 431 austriackiego ABGB!.
Skrajnie odmiennie ksztaltuje si¢ system rejestracji praw do nieruchomo-
$ci we Francji. Jego gtéwna cecha jest administracyjny charakter rejestracji
czynnosci prawnych dotyczacych nieruchomosci, gdzie nie istniejq ksiegi wie-
czyste, ale kataster prowadzony przez urzednikow skarbowych (conservateur
des hypothéques) nalezacych do administracji skarbowej'>. Prawo francuskie
charakteryzuje rowniez brak wpiséw o charakterze prawotworczym — wszyst-
kie wpisy w ksiegach sa deklaratoryjne’®. Ustawodawca nie zaklada tam row-
niez powszechnosci rejestracji stanu prawnego nieruchomosci. Prowadzenie
rejestrow skupia si¢ wokot okreslonych podmiotow. Poszukiwania nalezy za-
tem rozpoczaé¢ od wskazania konkretnego wilasciciela nieruchomosci?. Ce-
lem ujawnienia prawa w rejestrze jest natomiast uzyskanie skutecznosci praw

10 T.j. BGBL IS. 1114 ze zm.

11 Niemiecki Kodeks cywilny z 18.8.1896 r. (Biirgerliches Gesetzbuch) (BGBL. I 2024 Nr 323);
J. Stasiak, Pozew i powodztwo, s. 177.

12 P. Blajer, Z historii ksiag gruntowych, s. 87.

13 T.j. BGBL I Nr 81/2020 ze zm.

14 Austriacki Kodeks cywilny z 1.6.1811 r. (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch) (t.j. BGBL. I
Nr 110/2025 ze zm.).

15 E. Kowalik, Zakres kognicji sadu, s. 135.

16 ]. Stasiak, Pozew i powodztwo, s. 189.

17 J. Laborde, Correction d’une erreur cadastrale, s. 7.
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wzgledem podmiotéw trzecich, utrudnionej i wymagajacej kazdorazowo udo-
wadniania swoich praw, w braku ujawnienia prawa w rejestrze's.

Prowadzenie rejestrow nieruchomosci tylko przez wladze wykonawcza ma
miejsce rowniez w Holandii. Zgodnie z ustawg z 3.5.1989 r. (Kadasterwet)
specjalny urzad - Kadaster — rejestruje prawa do nieruchomosci, wykonujac
réwniez zadania odpowiadajace polskiej ewidencji gruntéw i budynkow'. Ce-
chami charakterystycznymi dla rozwiazan holenderskich jest rowniez konsty-
tutywny charakter wpiséw oraz powszechnos¢ prowadzenia rejestracji nieru-
chomosci®.

Panstwem o administracyjnym trybie prowadzenia rejestréw nieruchomo-
$ci s rowniez Wlochy. Kompetencje w zakresie prowadzenia rejestréw nie-
ruchomosci przystuguja na terytorium wigkszosci panstwa Agencji ds. Przy-
chodow (Agenzia delle Entrate) — organowi administracji podatkowej dziala-
jacemu pod nadzorem Ministra Gospodarki i Finanséw?'. W pozostatej czesci
kraju jest to rowniez zadanie organow administracyjnych. Informacje w reje-
strach wloskich sg klasyfikowane wedlug podmiotéw - 0séb fizycznych lub
prawnych?. Cecha zblizajaca system wloski do francuskiego jest deklaratoryj-
no$¢ wpisow oraz dokonywanie ich glownie w celu uzyskania skutecznosci
praw rzeczowych w stosunku do oséb trzecich.

Przyjecie administracyjnego sposobu prowadzenia rejestracji nieruchomo-
$ci bywa réwniez nie tylko efektem pewnej tradycji historycznoprawnej, ale
réwniez deklaracji politycznej. Aktem tego rodzaju bylo odejscie w Czechach
po odzyskaniu niepodleglosci w 1918 r. od systemu dualistycznego i przej-
$cie do systemu monistycznego, przy zachowaniu realnego charakteru reje-
stracji. Obecnie dane nieruchomosci o charakterze zardwno technicznym, jak
i prawnym, gromadzi urzad katastralny (Cesky tfad zeméméticky a katastral-
ni) na podstawie przepisow ustawy z 8.8.2013 r. o katastrze nieruchomosci
(Zakon o katastru nemovitosti). Podobnie politycznie uwarunkowane byto
odejscie od austriackiego dualizmu rejestracji na Stowacji oraz na Wegrzech?.
Odpowiednio za rejestracje praw i obowiazkow zwiazanych z nieruchomo-
sciami odpowiadaja w poszczegélnych panstwach Urzad Geodezji, Kartogra-
fii i Katastru Republiki Stowackiej (Urad geodézie, kartografie a katastra Slo-

18 E. Kowalik, Zakres kognicji sadu, s. 135.

19]. Stasiak, Pozew i powodztwo, s. 192.

20 M. Kaczorowska, Istniejace i przyszle rozwiazania IT, s. 44.
21 Tamze, s. 47.

22 Tamze.

23 P. Blajer, Rejestry nieruchomosci, s. 749.
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venskej republiky) oraz Ministerstwo Rozwoju Wsi (Vidékfejlesztési Minisz-
térium) wraz z wegierskim urzedem ds. nieruchomosci (Féldhivatalok)?:.

§ 4. Stan prawny w Polsce

Cho¢ I Rzeczpospolita uksztaltowala wlasny system rejestracji praw i obo-
wigzkdéw dotyczacych nieruchomosci, to gdy tworzono po I wojnie $wiatowej
nowe regulacje w zasadzie nie nawigzywano do doswiadczen z okresu przedro-
zbiorowego. Mimo licznych zalet system ten cechowal si¢ istotng wadg w po-
staci chronologicznego charakteru wpiséw w ksiegach. Cennym dorobkiem
polskiej mysli prawniczej byla ustawa — Prawo o ustaleniu wlasnosci dobr nie-
ruchomych o przywilejach i hipotekach uchwalona w 1818 r. przez Sejm Krole-
stwa Polskiego. Akt ten tworzyt nowoczesny system rejestracji praw i obowiaz-
kéw zwigzanych z nieruchomosciami dla wiekszych miast 6wczesnego nie-
wielkiego terytorialnie krolestwa, zastepujac w tym zakresie przepisy Kodeksu
Napoleona. Bardzo istotna zmiana warunkéw gospodarczych i politycznych,
ktéra dokonala sie w czasie utraty niepodlegltosci, spowodowata, ze po jej od-
zyskaniu wystapila przy tworzeniu nowego systemu koniecznos¢ uwzglednie-
nia raczej wzordw regulacji pochodzacych od panstw zaborczych.

Ustawodawca polski po 1918 r., mimo licznych prac legislacyjnych, zde-
cydowal si¢ na zachowanie w mocy rozwiazan prawnych dotyczacych reje-
strow nieruchomosci wprowadzonych jeszcze przez prawodawcow zewnetrz-
nych az do konca II Rzeczpospolitej. Pdzniej zas, tworzac wlasny system re-
jestracji, zdecydowal si¢ na przyjecie w 1946 r. w glownej mierze rozwiazan
niemieckich i austriackich z bardzo jednak istotnymi modyfikacjami. Nowg
regulacje wprowadzono poprzez przyjecie przez Rade Ministrow 11.10.1946 r.
trzech dekretéw: PrRzeczD?, Prawa o ksiegach wieczystych? oraz Przepisow
wprowadzajgcych Prawo Rzeczowe i Prawo o ksiegach wieczystych?, opartych
na projekcie prawa rzeczowego przygotowanego jeszcze w II Rzeczpospoli-
tej?s. Przyjecie dualistycznego, realnego systemu rejestracji danych o nierucho-
mosciach zostato dopelnione dekretem z 24.9.1947 r. o katastrze gruntowym

24 Rejestry nieruchomosci w panstwach UE, https://e-justice.europa.eu/109/PL/land_regi-
sters_in_eu_countries (dostep: 5.1.2026 r.).

25 Dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 319 ze zm.).

26 Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 320 ze zm.

27 Dz.U. z 1946 r. Nr 57, poz. 321 ze zm.

28 M. Deneka, Ksiegi wieczyste, s. 22.



Cze$¢ 1. System rejestracji praw i obowigzkow...

i budynkowym? oraz dekretem z 30.3.1945 r. o pomiarach kraju i organizacji
miernictwa®. Wspomnie¢ nalezy jednak réwniez o uchwalonej jeszcze przed
IT wojng $wiatowa ustawie z 26.3.1935 r. o klasyfikacji gruntéw dla podatku
gruntowego’'. Wbrew nazwie aktu prawnego stworzony w wyniku wykonania
przepisow ustawy kataster byl wykorzystywany nie tylko do celéw podatko-
wych, ale réwniez do innych zagadnien gospodarczych i geodezyjnych?2. Doce-
lowo powotany zostal odrebny urzad zajmujacy si¢ gtéwnie rejestracja danych
technicznych nieruchomosci, ubocznie tylko zainteresowany ich stanem praw-
nym, co $wiadczylo o zamiarze ustawodawcy miedzywojennego, uksztaltowa-
nia polskiego systemu rejestracji praw i obowiazkéw zwigzanych z nierucho-
mosciami jako dualistycznego. W okresie PRL-u postulaty przejscia na system
monistyczny byly kwestionowane w literaturze przedmiotu zaréwno z uwagi
na uwarunkowania organizacyjne, jak i prawne?.

Zarys organizacji rejestrow nieruchomosci stworzony we wspomnianych
aktach prawnych, mimo zmian ustawodawczych, jak i zmiany ustroju spo-
teczno-gospodarczego, poza nielicznymi istotnymi modyfikacjami, z ktorych
ustawodawca si¢ ostatecznie wycofywal, jak chwilowe zerwanie z zasada po-
wszechnosci ksiag wieczystych, na skutek nowelizacji art. 14 PrRzeczD przez
art. XVII ustawy z 23.4.1964 r. — Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny*
oraz czasowe powierzenie prowadzenia ksiag wieczystych panstwowym biu-
rom notarialnym, utrzymatl si¢ bez bardzo istotnych przeksztalcen do dzis. Sze-
roka i interesujaca dyskusja srodowisk prawniczych o sposobie prowadzenia
ksiag wieczystych z lat 90. i dwutysigcznych, w ktorej w najbardziej rewolu-
cyjnym wariancie postulowano, aby kazdy wiasciciel nieruchomosci posiadat
w domu ksiege wieczystg z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu, nie
doprowadzita do Zadnych zmian organizacyjnych?®. Sporym sukcesem okazato
sie natomiast przeniesienie prowadzenia ksiag wieczystych do systemu infor-
matycznego zapoczatkowane ustawg z 14.2.2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informa-
tycznym?¢, prowadzone z silnym wsparciem srodowiska notarialnego®. Mimo

29 Dz.U. z 1947 r. Nr 61, poz. 344.

30 Dz.U. 2 1945 r. Nr 11, poz. 58 ze zm.

31 Dz.U. 2 1935 r. Nr 27, poz. 203.

32 M. Mika, Historia katastru polskiego, s. 77.

33 I Kleniewska, Zakres stosowania wpisu konstytucyjnego, s. 4.
34 Dz.U. 2 1964 r. Nr 16, poz. 94 ze zm.

35]. Pisuliniski (red.), Ksiegi wieczyste i hipoteka, 2014, s. 36.

36 Dz.U. 2 2003 r. Nr 42, poz. 363 ze zm.
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pewnych niedoskonalosci pozwolito ono zaliczy¢ Polske do grupy panstw eu-
ropejskich, w ktérych procesy wdrazania nowatorskich rozwiazan technolo-
gicznych w celu unowoczesnienia systemdw rejestracji nieruchomosci sa sto-
sunkowo najbardziej zaawansowane. W znacznym stopniu wzmocniona zo-
stala funkcja informacyjna ksiag wieczystych poprzez zniesienie ograniczen
w dostepie do opisow zupelnych, ,,odmiejscowienie” prawa wgladu do ksiegi
i umozliwienie wgladu do ksiegi on-line®.

Dualistyczny charakter systemu obowigzuje do dzis. Aktualnie dane do-
tyczace stanu prawnego rejestrowane sg w pierwszej kolejnosci w ksiegach
wieczystych prowadzonych przez sady powszechne zgodnie z art. 23 zd. 1
KWU#, za$ informacje o charakterze techniczno-geodezyjnym przede wszyst-
kim w ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez starostow wia-
sciwych wedlug miejsca potozenia nieruchomosci na podstawie przepiséw
PrGeodKart*'. Drugi z rejestrow rowniez przetwarza dane dotyczace stanu
prawnego, ale maja one znaczenie drugoplanowe stuzace rejestrowaniu ustalen
dokonanych w innym trybie i przez inne organy*?. Dane zawarte w ewidencji
gruntéw i budynkow nie tworzg domniemania zgodnosci danych z rzeczywi-
stoscig w podobny sposob jak ma ono miejsce na podstawie art. 3 ust. 1 KWU#.
Jednakze informacje techniczno-geodezyjne z ewidencji gruntéw i budynkow
stanowia podstawe oznaczenia nieruchomosci w ksiegach i s3 wykorzystywane
do prowadzenia dzialu pierwszego ksiegi wieczystej.

Cecha charakterystyczna polskiej regulacji, stanowiaca element spusci-
zny ustawodawstwa panstwa socjalistycznego, jest umiejscowienie przepisow
prawa materialnego dotyczacego ksiag wieczystych i hipoteki w odrebnym ak-
cie prawnym poza KC#. Uchwalajac KWU, tj. w 1982 r., socjalistyczny usta-
wodawca zalozyt bowiem, iz ksiegi wieczyste s przezytkiem systemu kapitali-
stycznego i powinny by¢ rugowane na margines regulacji prawnych®. Podczas
calego okresu PRL pojawialy si¢ rowniez glosy o dazeniu do odchodzenia od
prowadzenia ksigg wieczystych, poddane jednak stusznej krytyce.

37 R. Sztyk, Przeniesienie wpisow, s. 189.

38]. Golaczynski, M. Kaczorowska, Ewolucja systemu ksiag wieczystych, s. 35-36.

39 A. Gryszczyiiska, Nowa ksiega wieczysta, s. 372-373.

40 Ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 341).

41 Ustawa z 17.5.1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1151
ze Zm.).

42 D. Felcenloben, Ewidencja gruntéw i budynkow, s. 233.

43 Post. SN z 19.9.2019 r., II CZ 30/19, niepubl.

44 Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.).

45 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka, 2022, s. 20.
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W zakresie prowadzenia ksigg wieczystych aktualnie w Polsce obowiazuje
system realny, ktorego jednostka organizacyjna jest okreslona nieruchomos¢.
Jego istnienie ustawodawca zadeklarowal wprost w art. 24 ust. 1 KWU. Przepis
ten stanowi nawigzanie do definicji nieruchomosci funkcjonujacej w art. 46
§ 1 KC*, jednoczesnie jednak dopuszcza istnienie regulacji o charakterze wy-
jatku. Zalicza si¢ do nich wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci
budynku wzniesionego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste w ksig-
dze prowadzonej dla nieruchomosci obcigzonej prawem uzytkowania wieczy-
stego?’. Podobny charakter ma réwniez regulacja dotyczaca ksiag wieczystych
prowadzonych dla spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu®.

Polska regulacja prowadzenia ksiag wieczystych okreslana bywa w pi-
$miennictwie jako system realny przypadkowy*, albowiem numery zakltada-
nych ksiag wieczystych sa dobierane doraznie bez zwiazku z sasiedztwem geo-
graficznym nieruchomosci. Jego przeciwienstwem jest system realny uporzad-
kowany, w ktérym zakladana jest jedna ksiega znacznych rozmiarow (ksiega
zbiorcza), w ktorej poszczegdlne karty pelnia funkcje ksigg wieczystych w ro-
zumieniu prawa materialnego®. W Polsce ksiegi wieczyste nie sa bowiem zor-
ganizowane wokot jednostek geodezyjnych, ale siedzib sadéw je prowadza-
cych, dlatego numery ksiag prowadzonych dla nieruchomosci sasiednich moga
sie znaczgco réznic.

W przewidywalnym czasie nie dojdzie rowniez raczej do powszechnosci re-
jestracji, czyli wprowadzenia ksiag wieczystych dla wszystkich nieruchomosci,
co stanowi réwniez istotng odmienno$¢ w stosunku do Niemiec czy Austrii.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze nieruchomosci, dla ktérych nie ma zalozonych
ksiag wieczystych stanowia obecnie juz tylko margines obrotu’!. Osiagnieciu
pelnej powszechnosci prowadzenia ksiag wieczystych nie sprzyja natomiast
rozwigzanie przewidujace zakladanie ksiegi wieczystej wylacznie na wniosek
uprawnionego podmiotu. Jego przyczyng sa rowniez praktycznie mato dole-
gliwe sankcje za brak rejestracji zmiany wlasciciela w ksiedze wieczystej prze-
widziane w art. 35 i 36 ust. 4 KWU.

Warto zauwazy¢, iz w prawie polskim w zakresie prowadzenia ksiag wie-
czystych dominujg wpisy o charakterze deklaratoryjnym, co nie sprzyja za-

46 B. Janiszewska, O aczeniu, s. 38.

47 E. Kowalik, Zakres kognicji sadu, s. 142.

48 T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka, 2022, s. 20.
49 . Kuropatwitiski, Ksiegi wieczyste, s. 24.

50 Tamze.

51T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka, 2022, s. 20.
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réwno aktualnosci danych zawartych w ksiegach wieczystych i ewidencji
gruntéw oraz budynkéw, jak i spelnieniu wspomnianego postulatu pelnej
powszechnosci prowadzenia ksiag. Konsekwencja zasady deklaratoryjnosci
WpisOW jest przenoszenie praw zwigzanych z nieruchomoscia na mocy samej
czynnosci prawnej. Ujawnienie w ksiedze wieczystej tresci czynnosci stuzy ra-
czej korzystaniu z domniemania wynikajacego z art. 3 ust. 1 KWU. Domnie-
manie to pozwala na proste wykazanie swoich praw i obowiazkdéw zwigzanych
z konkretna nieruchomoscia w dowolnym toczacym si¢ postepowaniu, choé¢
strona przeciwna zawsze ma mozliwo$¢ skutecznego zakwestionowania tre-
$ci przedstawionego dokumentu. Wyjatek od zasady deklaratoryjnosci wpiséw
wyraznie uregulowany w przepisach ustawowych stanowia czynnosci prawne
z zakresu prawa rzeczowego, ktore dla swej skutecznosci wymagaja ich reje-
stracji w ksiedze wieczystej. Beda to: ustanowienie prawa uzytkowania wieczy-
stego zgodnie z art. 27 zd. 2 GospNierU=2, ustanowienie odre¢bnej wlasnosci
lokalu zgodnie z art. 7 ust. 2 WiLokU?® oraz ustanowienie hipoteki zgodnie
z art. 67 KWU.

Czynnosci zwiazane z prowadzeniem ksiag wieczystych pozostaja w Pol-
sce domeng postepowania cywilnego. Sprawy z zakresu postepowania wieczy-
stoksiegowego nalezg do wlasciwosci sadow rejonowych i podlegaja rozpo-
znaniu wedlug przepisow o postepowaniu nieprocesowym zgodnie z art. 507
i 6261 § 1 KPC*. Cechg charakterystyczng tego postgpowania jest w zasadzie
jego w pelni wnioskowy charakter, albowiem dokonywanie przez sad czyn-
nosci z urzedu ma charakter zupelnie wyjatkowy®. Rozwiazanie to uznaje si¢
za niezbedne z uwagi na koniecznos¢ efektywnego rozpatrzenia bardzo duzej
liczby wnioskow, albowiem w postepowaniu wieczystoksiegowym rozpoznaje
sie w Polsce najwigcej spraw sposrod wszystkich postepowan sagdowych?. Choé
wnioski rozpatrywane sa przez sady, to ich rozstrzyganie okreslane jest jako
zapewnianie ochrony prawnej nie za§ wykonywanie ochrony prawnej, co po-
zwala na zajmowanie si¢ nimi przez referendarzy®. Powyzsze wigze sie jednak

52 Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2 2024 r. poz. 1145 ze zm.).

53 Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048).

54 Ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1568
ze zm.); M. Antas, R. Lukasiewicz, ]. Widlo, w: ].M. Lukasiewicz (red.), Instytucje prawa rzeczo-
wego, s. 376.

55 I. Heropolitaiiska, A. Tulodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiegach wie-
czystych i hipotece, s. 5.

56 P. Mysiak, Postepowanie wieczystoksie;gowe, s. 332.

57 Tamze, s. 339.
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takze z istotnymi ograniczeniami dowodowymi. Ograniczona kognicja sadu
pozwala bowiem unikna¢ uwiklania postgpowania o wpis w rozstrzyganie spo-
réw o istnienie prawa wpisanego lub podlegajacego wpisowi®. Sad bada w nim
tylko jedynie tres¢ i forme wniosku, dotaczonych do wniosku dokumentow
oraz tres¢ ksiegi wieczystej*.

W formie klasycznego procesu cywilnego realizowana jest natomiast pod-
stawowa instytucja umozliwiajacej uprawnionym podmiotom ochrone przed
wadliwymi wpisami, czyli powodztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym uregulowane w art. 10 ust. 1 KWU, laczaca
w sobie zalozenie o trosce uprawnionego podmiotu dzialajacego we wlasnym
interesie o tres¢ wpiséw dokonanych w ksiegach wieczystych dotyczacych jego
majatku z interesem publicznym. W postgpowaniu tym nie wystepuja juz ogra-
niczenia co do rodzaju dopuszczalnych dowodow.

§ 5. Podsumowanie

Polski system rejestracji praw i obowigzkow dotyczacych nieruchomosci,
cho¢ byt w podstawowym zarysie wzorowany na prawie panstw niemiecko-
jezycznych, wykazuje na tyle istotne rdznice od pierwowzordw, ze stuszne
jest przyjmowanie jego pelnej samodzielnosci. Niewielkie znaczenie wpiséw
konstytutywnych stanowi daleko idgca odrebnos¢ od prawa niemieckiego czy
austriackiego. Ze wspomnianymi jurysdykcjami polski system ksiag wieczy-
stych faczq podstawowe zalozenia organizacyjne w postaci dualizmu rejestréow
prowadzonych dla nieruchomosci oraz istnienie instytucji ksiag wieczystych
funkcjonujacej w ramach sadow powszechnych, a takze ewidencji gruntow
i budynkoéw prowadzonej juz przez wladze wykonawcza. W panstwach nawia-
zujgcych do germanskiej mysli prawniczej, obie instytucje dzialaja od siebie
niezaleznie i réwnolegle, ale w silnym wzajemnym powigzaniu®. Wspdlny jest
tez realny charakter jednostki bedacej podstawa systemu, ktora stanowi nie-
ruchomos$¢, nie za$ podmiot dysponujacy prawami lub obcigzony obowiaz-
kami, cho¢ w prawie niemieckim, zgodnie z § 4 ust. 1 ww. niemieckiej ustawy
z 24.3.1897 r. o ksiegach gruntowych, dopuszczalne jest rowniez prowadzenie

58 K. Lubitiski, w: A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczystoksiggowego, s. 11.

59 E. Gawryszczak, w: A. Marciniak (red.), Elektronizacja postgpowania wieczystoksiegowego,
s. 133.

60 A. Przewigzlikowska, Analiza funkcjonowania, s. 23.
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ksiegi wieczystej dla jednego wlasciciela wigkszej liczby nieruchomosci poto-
zonych w jednym okregu. Z systemami wywodzacymi si¢ z francuskiej my-
sli prawniczej faczy polskie rozwiazania dominacja wpiséow deklaratoryjnych,
a takze brak obecnie i w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci, mimo innych de-
klaracji ustawodawcy, szans na pelng powszechno$¢ prowadzenia ksiag wie-
czystych.

Zgodzi¢ nalezy si¢ z T. Czechem, ze poziom zrdéznicowania regulacji w za-
sadzie wyklucza przy dokonywaniu wyktadni przepisow dotyczacych ksiag
wieczystych wykorzystanie metody prawnoporéwnawczej’l. Powstal bowiem
system o cechach swoistych, wlasciwych tylko polskiej jurysdykcji, w ktorym
stosowanie w drodze analogii orzecznictwa czy tez dorobku piSmiennictwa
z innych jurysdykeji nie bedzie pomocne, w znamienitej wiekszosci przypad-
kow.

61 T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka, 2022, s. 24.
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