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Ksiegi wieczyste de lege ferenda.
Zarys koncepcji reformy polskiego prawa
wieczystoksiegowego

Stowa kluczowe: ksiegi wieczyste, modernizacja prawa cywilnego

1. Wprowadzenie

Wznowienie prac przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego stanowi wyraz-
ny impuls do refleksji nad obecnym stanem polskiego prawa cywilnego. Cho¢ materia
wieczystoksiggowa nie lezy obecnie w sferze zainteresowania Komisji, to jednak juz teraz
warto spojrze¢ na polska ksiege wieczysta z punktu widzenia stojacych przed nig wyzwan
i zastanowi¢ si¢ nad celowoscig reform takze w tym zakresie.

Polska ksigga wieczysta na tle prawnoporéwnawczym prezentuje si¢ bardzo korzystnie'.
Zalicza si¢ ona do elitarnego grona systemow rejestracji praw do nieruchomosci opartych
na modelu ksiggi gruntowej. Do obecnego stanu polskiego systemu wieczystoksiegowego
prowadzifa dtuga i meandryczna droga, ktdrej obecny efekt musi by¢ uznany za wigcej niz
zadowalajacy. Z tego wzgledu nie jest konieczna fundamentalna reforma polskiego prawa
wieczystoksiegowego.

Niemniej jednak w niektorych aspektach polski ustawodawca ,,nie nadaza” za dynamicz-
nym rozwojem teleinformatycznej ksiegi wieczystej, obecnym zaawansowaniem rozwoju
systemu katastralnego oraz potrzebami obrotu. Dostrzec nalezy takze z dzisiejszego punk-
tu widzenia zupelnie nieuzasadniong ewolucje¢ judykatury, obnizajaca, a niekiedy nawet
podwazajaca, zaufanie do ksiag wieczystych. Takim tendencjom ustawodawca powinien
zdecydowanie przeciwdziata¢. Eliminacji wymagaja ponadto pewne niedopatrzenia powsta-
te przy tworzeniu elektronicznej ksiggi wieczystej (ujawnianie udziatu w nieruchomosci
spadkowej, pominigcie przy migracji ksiag dawnych zwyklych).

Celem tego artykutu jest zwrécenie uwagi na widoczne mankamenty polskiego prawa
wieczystoksiggowego i zaproponowanie niezb¢dnych zmian legislacyjnych.

' Zob. J. Kuropatwiniski, Polski system wieczystoksiggowy na tle prawnoporéwnawczym, ,Przeglad Sadowy”
2025/7-8, s. 61-80.
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2. Korekta ujecia ztej wiary nabywcy nieruchomosci

Wsréd wad polskiego systemu wieczystoksiggowego na plan pierwszy wysuwa sig
obecnie nadmierne ograniczenie przez judykaturg dziatania r¢kojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych, bedacej najwazniejszym elementem konstrukcyjnym ksiegi gruntowej
(wieczystej)®. Istotne ograniczenie rekojmi podwaza zaufanie do ksiag wieczystych i skta-
nia do szukania innych instrumentéw ochrony nabywcy, co z kolei stawia pod znakiem
zapytania celowos¢ utrzymywania kosztownego systemu wieczystoksiegowego.

Nalezy podkresli¢, ze prawo polskie w sposéb wlasciwie wywazony uksztattowalo prze-
stanki rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Optymalna wydaje si¢ w szczegdlnosci
formuta przepisu art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®, odwotujaca si¢ do
przestanki razacego niedbalstwa nabywcy (,tatwosci dowiedzenia si¢ o niezgodnosci tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym”), ktére wylacza mozliwo$¢ nabycia przez
niego prawa ksiggowego w dobrej wierze®.

Zrédtem zasadniczych probleméw jest dokonywana w judykaturze contra legem wyktad-
nia pojecia zlej wiary nabywcy nieruchomosci, w wyniku ktérej w praktyce o zlej wierze
nabywcy decydowaé moze zwykte lub nawet lekkie niedbalstwo. Jedynie sporadycznie zda-
rzajg si¢ orzeczenia prawidtowo ograniczajace ztq wiar¢ nabywcy do przypadkéw razacego
niedbalstwa’. W konsekwencji na gruncie prawa polskiego zakres wymaganych od nabywcy
aktéw starannosci nie jest mozliwy jednoznacznie do okreslenia, czego konsekwencjg jest
istotna niepewno$¢ nabywcéw, ktérzy wobec tego czujg si¢ zmuszeni do dokonywania
(szczegélnie przy duzych transakcjach) skomplikowanych analiz akt wieczystoksiggowych
(due diligence), przypominajacych amerykanski zitle search®. Spotykane sa takze w polskim
obrocie nieruchomos$ciami przypadki ubezpieczania tytutu” (szczegélnie przy duzych
transakcjach z udzialem kapitatu amerykanskiego).

Praktyki te stanowia wyraz braku zaufania do naszego systemu wieczystoksiggowego.
Z pewnoscia dokonywana w orzecznictwie wadliwa wykfadnia przepisu art. 6 ust. 2 u.k.w.h.
nie jest jedyna przyczyna badania i ubezpieczania tytutu przy duzych transakcjach na
polskim rynku obrotu nieruchomosciami. Cz¢éciowo mozna ja uzasadni¢ takze przyzwy-
czajeniami inwestoréw amerykanskich. Niewatpliwie jednak brak jasnych wskazéwek co
do wymaganych od nabywcy aktéw starannosci nie utatwia przekonania amerykanskiego

2

Zob. J. Kuropatwinski, Polski system wieczystoksiggowy. .., s. 61-86.

3 Ustawa z 6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2025 . poz. 341), dalej — u.k.w.h.
* Zob. ]. Kuropatwiniski, Zta wiara jako negatywna przestanka rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych
w ujeciu de lege ferenda, ,Przeglad Sadowy” 2023/10, s. 34-35 i 32.

Zob. szerzej analizg judykatury w tym zakresie J. Kuropatwinski, Zz wiara..., s. 24-32. Szero-
kie ujgcie zlej wiary nabywcy nieruchomosci utrwalil ostatnio Sad Najwyzszy w postanowieniu
2 19.09.2024 r., I CSK 4500/23, LEX nr 3775171. W postanowieniu tym Sad odméwit przyjecia
skargi kasacyjnej do rozpoznania, odwotujac si¢ do wezesniejszego orzecznictwa, co wskazuje na to, ze
Sad Najwyzszy postrzega judykature w tym zakresie jako ustabilizowang. Zmiana tej linii orzecznictwa
nie wydaje si¢ wobec tego prawdopodobna.

Por. J. Kuropatwiniski, Polski system wieczystoksiggowy..., s. 61 in.

Przykladami dziatajacych na polskim rynku ubezpieczycieli tytutu sg Stewart Title Europe Limited
oraz First Title Insurance.
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inwestora do odstapienia od tej praktyki. Nie jest za$§ mozliwa do zaakceptowania sytuacja,
w ktérej ze srodkéw publicznych utrzymywany jest kosztowny system wieczystoksiegowy,
a w wyniku wadliwej wyktadni prawa nabywcy nieruchomosci sktaniani sg do korzystania
z ustug sektora prywatnego, charakterystycznych dla ustawodawstw, w ktérych brak jest
ksiag wieczystych.

Z tych wzgledéw wskazana wydaje si¢ nowelizacja przepisu art. 6 ust. 2 u.k.w.h.
Uwzgledniajac bogate i bardzo kazuistyczne orzecznictwo, trudno bowiem liczy¢ na to,
aby w przewidywalnym czasie nastapit w judykaturze powrét do wyktadni przepisu art. 6
ust. 2 u.k.w.h. odpowiadajacej pierwotnym zalozeniom ustawodawcy. Biorac pod uwagg
dorobek dawnych kodyfikatoréw, przepis ten de lege ferenda mégtby otrzymaé nastgpu-
jace brzmienie: ,W zfej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiggi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, komu brak takiej wiedzy moze by¢ poczytany
za razace niedbalstwo”. Proponowana nowelizacja przepisu art. 6 ust. 2 u.k.w.h. powinna
sta¢ si¢ impulsem do zmiany stanowiska judykatury, nawet jesli w istocie merytorycznie
proponowany przepis nie rézni si¢ od obecnie obowiazujacego®.

3. Ujawnianie nabywcdéw udziatu w nieruchomosci objetej wspodlnoscia

Zasadniczym problemem polskiego prawa wieczystoksiggowego jest sposéb ujawnia-
nia w ksiedze wieczystej przed dzialem spadku spadkobiercéw wiasciciela nieruchomosci.
Aktualnie wpisy takie sa dla uczestnikéw obrotu mylace. Stwarzaja one pozér uprawnienia
(wspétwlasnosci nieruchomosci), mimo ze dziat spadku jeszcze nie nastapit. Jednoczes-
nie nabycie takiego ujawnionego w ksi¢dze ,,udziatu” nie jest chronione r¢kojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych w zakresie, w jakim pozostaje w kolizji z prawami innych
spadkobiercéw (art. 1036 zd. drugie Kodeksu cywilnego®)'°. Niepozadana jest takze sytu-
agja, w ktorej bezskutecznos¢ wzgledna czynnosci prawnej moze trwaé bezterminowo'!,
a dodatkowo moze si¢ multiplikowa¢ (po $mierci pierwszego nabywcy ,udzialu” i wpisu
dalej dzielonego ,udziatu” na rzecz spadkobiercéw pierwszego nabywcy)'?. Problem ten
jest zreszty szerszy: w wyniku odestania z art. 46 Kodeksu rodzinnego i opiekuriczego'
dotyczy on takie wpiséw udzialu w nieruchomosci na podstawie wyroku rozwodowego
i innych przypadkéw ustania malzeriskiej wspdlnosci majatkowe;j'.

Zob. J. Kuropatwitiski, Zta wiara..., s. 35.

9 Ustawa z 23.04.1964 1. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.), dalej — k.c.

10 Zob. ]. Kuropatwiriski, Ksiggi wieczyste. Komentarz do art. 1-58° w.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c.,
t. 1, Komentarz do art. 1-10 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 208-209
(i cyt. tam literatura).

1 Zob. K. Grzegorczyk [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. W. Borysiak, Warszawa 2024 (wyd. elektr.),

komentarz do art. 1036, pkt 11.

Zob. J. Kuropatwitiski, Podstawa wpisu do ksiggi wieczystej, Warszawa 2021, s. 289-290.

13 Ustawa z 25.02.1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekuriczy (Dz.U. z 2023 r. poz. 2809 ze zm.).

Zob. szerzej J. Kuropatwinski, Podstawa wpisu. ..., s. 294-297. Por. takze A. Olejniczak, Rozporzgdzenie

praedmiotem z majatku wspdlnego po ustaniu ustroju wspdlnosci, czyli o nicktdrych skutkach odestania
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Wskazane wydaje si¢ wobec tego wprowadzenie w elektronicznej ksiedze wieczystej
mozliwo$ci dokonywania wpiséw informujacych o tym, ze migdzy spadkobiercami ujaw-
nianymi na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku lub aktu po$wiad-
czenia dziedziczenia istnieje wspSlno$¢ spadkowa (wspdlnos¢ taczna skladnikéw majacku
spadkowego) oraz jednoczesne wprowadzenie normy, zgodnie z ktdra przepis art. 1036
zd. drugie k.c. nie dotyczylby rozporzadzenia udziatem w nieruchomosci dokonanym po
uplywie okreslonego czasu (np. 6 miesigcy), liczonego od wpisu tego udziatu do ksiggi wie-
czystej, jesli w tym czasie nie wpisano do tej ksiegi ostrzezenia o toczacym si¢ postgpowaniu
o dzial spadku. Z uptywem tego czasu, w razie nieujawnienia wspomnianego ostrzezenia,
wpis do ksiegi wieczystej powodowalby taki skutek, jak czg$ciowy dzial spadku obejmujacy
dang nieruchomos$¢”. Z chwila wystapienia tego skutku z urzedu nastgpowaé powinno
wykre$lanie wpisu wskazujacego na objecie nieruchomosci wspélnoscia faczng majatku
spadkowego'®. Wydaje si¢, ze rozwiazanie takie w sposéb bardziej wywazony godzitoby
ochrong intereséw spadkobiercéw wynikajaca z art. 1036 zd. drugie k.c. z ochrona obrotu
nieruchomosciami i potrzeba stabilizacji stosunkéw wlasnosciowych.

4. Korekta dopuszczalnosci wpisu na podstawie
zgody osoby dotknietej wpisem

Prawne ujecie zakresu przypadkéw, w keérych wpis moze nastapi¢ na podstawie zgody
osoby, ktérej prawo ma by¢ wpisem dotkniete (zasada konsensu formalnego), wydaje si¢
de lege lata byt waskie. Wyraznie wskazuje na to praktyka, ktéra powszechnie stosuje
zgode na wpis contra legem w szerszym zakresie, niz wynika to z obowiazujacego prawa'’.

Z tego wzgledu zasadna wydaje si¢ zmiana przepisu art. 32 ust. 2 u.k.w.h. w taki sposéb,
aby na podstawie zgody zainteresowanego dopuszczalne byto wykreslenie wszystkich ogra-
niczonych praw rzeczowych, a takze wykreslenie praw wzglednych oraz zmiana ich tresci.

Godne rozwazenia jest ponadto rozszerzenie zastosowania zasady konsensu formalnego
na wpisy wszystkich lub niektérych ograniczonych praw rzeczowych objetych dziatem II1
ksiggi wieczystej. Wskazane wydaje si¢ takze wyrazenie ogélnej zasady, ze w przypadkach,
w ktérych dopuszczalny jest wpis w oparciu o zgode na wpis, podstawa korekty tego wpisu
moze by¢ réwniez dokument wyrazajacy zgodg'®.

zart. 46 k.r.o. [w:] Non omne quod licer honestum est. Studia z prawa cywilnego i handlowego w 50-lecie
pracy naukowej Profesora Wojciecha Jana Katnera, red. B. Kucharski, A. Kappes, B. Kucharski, U. Pro-
minska, £.édz—Warszawa 2022, s. 638—641.

Koncepcja ta po czgéci inspirowana jest wyrazonym de lege lata stanowiskiem E. Niezbeckiej ([w:]
Kodeks cywilny. Komentarz, t. 4, Spadki, red. A. Kidyba, LEX 2015, komentarz do art. 1036, teza 12).
Zob. J. Kuropatwinski, Podstawa wpisu..., s. 290-291.

Zob. J. Kuropatwinski, Podstawa wpisu. .., s. 573-574 1 727-728. Rozszerzajac zakres zasady konsensu
formalnego, nalezy zwréci¢ uwagg takze na zagrozenia z nig zwiazane. Zob. J. Kuropatwinski, Zgoda
na wpis do ksiggi wieczystej w ujeciu de lege ferenda, ,Rejent” 2021/7, s. 33-36.

Zob. J. Kuropatwinski, Podstawa wpisu..., s. 574.
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Komplikacje praktyczne zwiazane z dokumentami wykazujacymi przynalezno$¢ nieru-
chomosci do majatku osobistego matzonka przemawiaja za tym, aby takze w odniesieniu
do tej kwestii wpis byl dopuszczalny na podstawie zgody drugiego matzonka lub jego
spadkobiercéw.

W odniesieniu do przypadku ujawniania przejscia hipoteki na dtuznika osobistego
(art. 97 u.k.w.h.) warto rozwazy¢ wprowadzenie mozliwosci zastapienia umowy okreslajacej
zakres roszczenia zwrotnego (jako podstawy takiego wpisu) zgoda na wpis pochodzaca od
whasciciela nieruchomosci®.

5. Zaktadanie ksigg wieczystych

Likwidacja w 2001 r. odr¢bnego postgpowania o zalozenie ksiegi wieczystej byta decyzja
pochopna, opart na falszywych przestankach legislacyjnych. Spowodowata ona liczne prob-
lemy interpretacyjne i rozbieznosci w judykaturze® i znaczaco utrudnita realizacjg zasady
powszechnosci ksiag wieczystych?. Z tego wzgledu konieczne jest przywrécenie odrebne;j
regulacji odnoszacej si¢ do zakladania ksiag wieczystych. Przyczyny natury konstytucyjnej
przemawiaja za tym, aby wigkszo$¢ norm w tym zakresie uzyskata rangg ustawowa.

Pozyteczne wydaje si¢ oparcie zasadniczych norm przyszlej ustawowej regulacji za-
ktadania ksiag wieczystych na normach wyrazonych uprzednio w rozdziale 3 (§ 48-63)
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 18.03.1992 r. w sprawie wykonania przepiséw
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®, w szczegdlnosci dotyczacych: odrgbnej kognicji
sadu w tym postgpowaniu, przestanek zarzadzenia przez sad obwieszczenia publicznego
oraz tzw. wpisu z ostrzezeniem.

Odrebnej regulacji w postgpowaniu o zatozenie ksiggi wieczystej wymaga takze krag
uczestnikéw tego postgpowania. Powinien on zosta¢ uksztattowany w taki sposéb, aby
osoby zglaszajace swoje prawa w nastgpstwie zarzadzonego przez sad obwieszczenia pub-
licznego mogly w nim broni¢ swoich praw. Dalsza konsekwencja tego rozwigzania mogtoby
by¢ wprowadzenie normy traktujacej zgloszenie praw takiej osoby jako wniosku o wpis,
ktéry powinien zosta¢ rozpoznany tacznie z uprzednio ztozonym wnioskiem dotyczacym
tej samej nieruchomosci. Norma taka rozwiazywataby problem orzekania poza granicami
whniosku i kwesti¢ kognicji sadu wieczystoksiggowego w zakresie twierdzeni i dowodéw
przedktadanych przez osoby zgtaszajace swoje prawa do nieruchomosci.

Zasadne wydaje si¢ przyjecie modelu, w ktérym zatozenie ksiegi wieczystej nie polega na
dokonaniu pierwszego wpisu (jak obecnie na tle art. 626® § 10 k.p.c.), lecz na ujawnieniu

19 Zob. ]. Kuropatwiniski, Podstawa wpisu..., s. 574; J. Kuropatwinski, Zgoda na wpis..., s. 36-37.

20 Zob. J. Kuropatwinski, Podstawa wpisu. .., s. 720-721.

21 Zob. J. Kuropatwiniski, Zalozenie ksiggi wieczystej de lege lata i de lege ferenda. Rozwazania o potrzebie
reformy, ,Przeglad Sadowy” 2023/7-8, s. 50-59.

22 Zob. J. Kuropatwiniski, Zafozenie ksiggi. .., s. 39 i 44—45.

» Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 18.03.1992 r. w sprawie wykonania przepiséw ustawy

o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128).
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wszystkich praw i ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia, ktére zgloszone zostang
w trakcie postgpowania o zatozenie ksiegi wieczystej*.

Wskazane wydaje si¢ takze wprowadzenie odestania do odpowiedniego zastosowania
w postgpowaniu o zatozenie ksiegi wieczystej przepiséw art. 31 ust. 2 oraz art. 33 u.k.w.h.
albo taka ich modyfikacja, by nie byto watpliwosci, Ze maja one zastosowanie takze w tym
postgpowaniu®.

Nowa ustawowa regulacja postgpowania o zalozenie ksiggi wieczystej powinna inkor-
porowaé normy szczeg6lne, ktérych rozproszenie utrudnia stosowanie prawa®. Przy tej
okazji wymagatby rozwazenia zakres zastosowania rozwiazania, w ktérym ksiegi wieczyste
zaktadane s3 z urzgdu?, lub a limine likwidacja takiej mozliwosci.

6. Migracja tzw. ksiagg dawnych zwyktych

Procesowi migracji do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycz-
nym nie zostaly poddane ksiggi dawne, dla ktérych po 31.12.1946 r. nie zostat urzadzony
tzw. dalszy tom (tzw. ksiegi dawne zwykte?). Ksiggi te nadal prowadzone sa w postaci
papierowej, mimo ze juz oficjalnie proces migracji ksiag papierowych do elektronicznej
ksiggi wieczystej si¢ zakoriczyl.

Przyjeta przy tworzeniu zunifikowanej ksiggi wieczystej zasada, zgodnie z ktdra wszel-
kie nowe wpisy miaty by¢ dokonywane w dalszych tomach, okazata si¢ zbyt rygorystyczna
i ulegata stopniowemu rozluznianiu®. Ostatecznie wprowadzono do$¢ szeroki katalog
wyjatkéw od niej, co spowodowalo, ze ksiggi dawne zwykle mogly zawiera¢ wpis dokonany
po 31.12.1946 r. i tym samym nie utracity mocy prawnej na podstawie § 5 rozporzadzenia
z 14.07.1986 r.*, a w konsekwencji odgrywaja one nadal pewna rol¢ w praktyce, cho¢
z perspektywy sprawozdawczosci sagdowej problem ten nie jest dostrzegany®'.

24

Zob. szerzej . Kuropatwinski, Zafozenie ksiggi. .., s. 63—64.

Por. J. Kuropatwiniski, Zafozenie ksiggi..., s. 59-60.

Na temat norm szczegdlnych zob. J. Kuropatwiriski, Zatozenie ksiggi. .., s. 60-62.

Por. J. Kuropatwiniski, Zafozenie ksiggi..., s. 60-62.

Na temat pojecia ksiag dawnych zwyktych i ksiag dawnych kwalifikowanych zob. J. Kuropatwiriski
[w:] Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Komentarz, red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2021,
s. 52.

¥ Zob. J. Kuropatwiniski [w:] Ustawa o ksiggach..., red. M. Habdas, M. Fras, s. 52-54.

3% Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 14.07.1986 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
zatozonych przed dniem 1.01.1947 r. oraz utraty mocy prawnej niekedrych takich ksiag (Dz.U. Nr 28,
poz. 141).

Doktadna liczba tzw. ksiag dawnych zwyktych nie byta znana Ministerstwu Sprawiedliwosci w 2022
ani w 2025 r. Zob. pisma Ministerstwa Sprawiedliwosci z 16.09.2022 r. (BK-1V.082.356.2022) oraz
2 8.04.2025 r. (BK-VI1.0820.139.2025). Ich tre$¢ dostgpna jest pod adresem: https://www.facebook.
com/ksiegiwieczystekuropatwinski/ — odpowiednio posty z 25.09.2022 r. i 7.05.2025 r. (dostep:
31.07.2025 r.).
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