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1. Uwagi wstepne

Ekonomiczne znaczenie nieruchomosci legto u podtoza systemédw ich
ewidencjonowania zar6wno w panstwach europejskich, jak i pozaeuropejskich.
Przejrzystos¢ stosunkow wiasnosciowych w odniesieniu do nieruchomosci ma
znaczenie nie tylko w relacjach miedzysasiedzkich, ale takze w wymiarze
miedzypanstwowym. Systemy publicznych rejestrow nieruchomosci zapewniajg
bowiem nie tylko bezpieczenstwo obrotu, ale takze umozliwiajg organom
panstwowym podejmowanie decyzji, tak w aspekcie planowania przestrzennego, jak i

dziatan fiskalnych.

Rejestry nieruchomosci tworzono juz w czasach starozytnych, ale dostepne zrédta
prawa nie dostarczajg zbyt wielu informacji na ten temat. Mozna przypuszczac, iz
owczesne systemy rejestrowe nie byty zbyt rozwiniete, gdyz np. w prawie rzymskim
przez dtugi czas podziat rzeczy na ruchomosci i nieruchomosci miat mniejsze
znaczenie niz podziat na res mancipi i res nec mancipi. Podziat rzeczy na res
mobiles i res immobiles (grunty i wszystko, co z gruntem trwale ztagczone, zwtaszcza
budynki) znany byt juz Ustawie XII Tablic, a w poOzniejszym prawie szczegdlne
znaczenie nieruchomosci przejawiato sie np. w dtuzszych terminach zasiedzenia,
osobnych interdyktach posesoryjnych czy w zakazie zbywania gruntéw
posagowych'. Przez diugi czas przenoszenie witasnosci odbywato sie poprzez
widoczny na zewnatrz akt ,wydania” rzeczy, stad tez przywigzywano wage do
Scistego oznaczania nieruchomosci w terenie, czego konsekwencjg byto zaliczanie
znakéw granicznych do res sanctae. Dopiero wyparcie zasady ,traditionibus et
suscapionibus dominia rerum, non nudis pactis transferentur” (wtasnosc¢ na rzeczach
przenosi sie przez ,wreczenie” i przez zasiedzenie, a nie przez ,gote” umowy) przez
nabierajacy znaczenia abstrakcyjny akt przewtaszczenia, a wiec umowe jako wyraz
zgodnej woli stron - nabywcy i sprzedajgcego - spowodowato potrzebe gromadzenia
tych uméw. Miato to miejsce w réznego rodzaju archiwach, poczatkowo bardziej dla

celow  podatkowych, czy wojskowych (powiekszanie terytorium imperium

! Zob. K. Kolaniczyk, Prawo rzymskie, PWN Warszawa 1978, s. 264.



rzymskiego), niz ochrony praw o0sob trzecich. Dopiero zatem w wiekach srednich
nalezy upatrywa¢ poczatku obecnych europejskich systeméw rejestracji

nieruchomosci.

Za jeden z pierwszych znanych rejestréw uznaje sie Doomsday Book z 1086 r.,
powstaty z inicjatywy Wilhelma Zdobywcy. Byt to prototyp wspotczesnego katastru,
czyli urzedowy spis gruntdéw, rejestrujgcy dane o ich obszarze, wartosci ziemi,

dzierzawcach.

W Polsce ksiegi nieruchomosci majg wielowiekowg tradycje. Znane byty pod roznymi
nazwami: ksigg sottyséw - dla posiadtosci wtoscianskich, ksiag ziemskich - dla
wiekszych posiadtosci szlacheckich, czy ksigg grodzkich - dla nieruchomosci w
miastach?. Znaczenie wpisu w tych ksiegach poczatkowo ograniczato sie do celéw
dowodowych, dopiero z czasem zaczeto uzaleznia¢ w okreslonych przypadkach
nabycie wtasnosci od zapisu w ksiedze. Takg zasade zawierata ustawa z 1588 r., czy
Konstytucja z 1768 r., wedtug ktdrej umowy przenoszace wlasnos¢ oraz umowy
obcigzajgce nieruchomos$¢é sporzgdzone w niewtasciwym okregu (ziemstwie lub
grodzie) stawaty sie bezskuteczne, jezeli w ciggu okreslonego terminu nie dokonano
zapisu we wiasciwej ksiedze. Wadg sredniowiecznych ksigag wieczystych byta
przewaga chronologicznego systemu zapisbw w jednej ksiedze dla wszystkich
nieruchomosci potozonych w okreslonym okregu oraz brak prawidtowych i
przejrzystych formularzy dotyczacych nieruchomosci.

Zasadnicze przeobrazenie ksigg wieczystych nastgpito w XVIII i XIX wieku w zwigzku
z potrzebami kredytowymi rozwijajgcych sie stosunkéw kapitalistycznych.
Przyktadem moze by¢ pruska ordynacja hipoteczna z 1783 r., zastgpiona przez
ordynacje ksigg gruntowych z 1872 r., a nastepnie ogolnoniemieckg ordynacje ksiag
gruntowych z 1897 r., czy tez austriacka ustawa o ksiegach gruntowych z 1871 r.

Na ziemiach polskich, w zaborze austriackim i pruskim, obowigzywato w tym czasie
powotane wyzej prawo panstw zaborczych, natomiast w Krolestwie Polskim

poczatkowo obowigzywat francuski system rejestracji nieruchomosci wprowadzony

Z Zob. J. Bardach, Historia paristwa i prawa Polski do roku 1795, Warszawa 1957, t. Ill, W. Dutkiewicz,
Prawo hipoteczne w Krélestwie Polskim, Warszawa 1850, s. 3-14, J. Glass, Zarys prawa
hipotecznego w bytym Kroélestwie Polskim, Warszawa 1992.



wraz z Kodeksem Napoleona, a nastepnie uchwalona w 1818 r. ustawa ,,O ustaleniu
whasnosci dobr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach”. Autor tej ustawy i jej
referent w Sejmie, A. Wyczechowski, siegnat do wzoru francuskiego i pruskiego,
przez co uzyskano nowy oryginalny twor, wprowadzajacy obowigzek zaktadania z
urzedu ksigg dla wieksze] wtasnosci ziemskiej oraz nieruchomosci w 8 miastach
Krélestwa, natomiast dla pozostatych nieruchomosci - zakfadanie ksigg jedynie na
wniosek zainteresowanego. Ksiegi te, zwane niekiedy srodkowoeuropejska ksiega
wieczysta, to prowadzone dla kazdej nieruchomosci odrebne oprawione tomy,
obejmujace trzy czesci: wykaz hipoteczny, ksiege umoéw wieczystych i zbidr
dokumentdw. Ksiegi byly prowadzone przez sagdowe kancelarie hipoteczne, ktérymi

kierowali pisarze hipoteczni.

Powyzszy system ksiag wieczystych przetrwat do 1946 r.3, kiedy to na mocy trzech
dekretéw z 11 pazdziernika 1946 r.: 1) Prawo rzeczowe®, 2) Prawo o ksiegach
wieczystych®, oraz 3) Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach

wieczystych®, nastapita unifikacja prawa polskiego w tym zakresie.

Kolejnym aktem prawnym, obecnie obowigzujgcym jest ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece uchwalona 6 lipca 1982 r.”, poddana nastepnie wielokrotnym

nowelizacjom®.

Problematyka ksigg wieczystych byta przedmiotem niezbyt czestych rozwazan w
polskiej literaturze prawniczej, chociaz sama ustawa o0 ksiegach wieczystych i
hipotece z 1982 r. doczekata sie kilku komentarzy®. Zaré6wno komentarze, jak i
artykuty na tematy wieczystoksiegowe koncentrowaty sie na praktyce stosowania

% Zob. A. Kraus, Prawo ksigg gruntowych, Warszawa 1921.
* Dz.U. Nr 57, poz. 319 z p6zn. zm.

® Dz.U. Nr 57, poz. 320 z p6zn. zm.

® Dz.U. Nr 57, poz. 321 z p6zn. zm.

"Dz.U. Nr 19, poz. 147.

® Ostatnia z 2002 r., Dz.U. Nr 169, poz. 1387 oraz zob. ustawa z 14 lutego 2003 r. 0 przenoszeniu
tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym oraz
zob. R. Sztyk, Przeniesienie wpisow do elektronicznej ksiegi wieczystej, Rejent 2003, nr 9.

° B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiegi wieczyste - rejestr nieruchomosci, Wyd. Prawn., Warszawa 1988,
K. Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka, komentarz, Warszawa 1995, A. Oleszko, Ksiegi wieczyste.
Zagadnienia prawne. Zakamycze, Krakéw 1996, S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, Warszawa 2000.



ustawy przez sady, a nie na teoretycznych rozwazaniach przyjetych zasad. Wynika
to z faktu, iz przez wiele lat instytucja ksigg wieczystych petnita jedynie Srodek
kontroli wladania ziemig, gdyz znaczenie kredytu hipotecznego, dla ktérego ksiegi
zostaly stworzone, byto niewielkie w dobie gospodarki zarzadzanej centralnie®®.

Jednym z zagadnien wyfaniajgcych sie w obrebie problematyki wieczystoksiegowej
jest kwestia charakteru prawnego wpisow w ksiedze wieczystej, ich konstytutywnosci
lub deklaratywnosci, zwtaszcza w odniesieniu do zbywania nieruchomosci, a w
przypadku przyjecia dualizmu w obrebie charakteru prawnego wpiséw - katalogu
praw objetych wpisem konstytutywnym®. Na znaczenie tego zagadnienia wskazywat
S. Breyer oraz A. Stelmachowski jeszcze w latach 60-tych, w okresie reformowania
polskich rozwigzan cywilnoprawnych, akcentujgc wptyw powigzania czynnosci
notarialnych z wpisem w ksiedze wieczystej jako sposobu eliminacji w praktyce
przypadkéw podwéjnego zbywania tej samej nieruchomosci’. S. Breyer
przeciwstawiat sie projektom potgczenia ksigg wieczystych z ewidencjg gruntéw i
budynkéw®®, tak ze wzgledéw organizacyjnych, jak i prawnych. Powyzsza kwestia co
pewien czas powraca w rozwazaniach nad funkcjg ksigg wieczystych, takze w
ostatnich latach - w zwigzku z koncepcjg podatku katatralnego i potrzebg budowy

nowoczesnego sytemu katastralnego.

Z uwagi na ujemne konsekwencje tych przypadkoéw, w ktorych stan prawny
nieruchomosci ulega zmianom niezaleznie od wpisu w ksiedze wieczystej i pomimo
istnienia w polskim prawie pewnych $rodkdéw zaradczych, uzasadnione jest
przeanalizowanie tych zagadnien w aspekcie prawnoporéwnawczym przez zbadanie
europejskich  systeméw  rejestracji nieruchomosci w wybranych panstwach
cztonkowskich UE, katalogu praw podlegajacych wpisaniu do rejestru oraz zasad
wpisow, ze szczegodlnym uwzglednieniem praw objetych wpisami o charakterze

konstytutywnym.

19 70b. S. Breyer, Problem ksigg wieczystych, NP 1964, nr 3, s. 238-239.

1 Zob. B. Zdziennicki, Ksiegi wieczyste (terazniejszosé i perspektywy), Prokuratura i Prawo 1996, nr
7-8.

12 Zob. S. Breyer, op.cit., str. 243 oraz A. Stelmachowski, W kwestii przyszfosci ksigg wieczystych, NP
1964, nr 3, s. 229.

'* Przeciwnie J. Marowski, Niektére zagadnienia kodyfikacji prawa rzeczowego, NP 1952, nr 8-9.

4 Zob. B. Zdziennicki, op.cit., s. 19 i nast.



Jedne z rejestréw majg na celu ujawnienie stanu prawnego nieruchomosci, inne majg,
charakter czysto ewidencyjny dla celéw rejestracji danych dotyczacych kazdej
nieruchomosci istotnych z gospodarczego, w tym podatkowego, punktu widzenia. W
polskim systemie priorytetowe znaczenie ma instytucja ksigg wieczystych, ktéra
powstata dla zapewnienia wiarygodnej podstawy prawno-organizacyjnej dla kredytu

hipotecznego i obrotu nieruchomosciami.

Konsekwencjg idei zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami sag
kwestie zwigzane z katalogiem praw podlegajacych wpisaniu do ksigg wieczystych

oraz rodzajow wpisow i ich charakteru.

W odniesieniu do materialno-prawnej funkcji wpisow zasadnicze znaczenie ma
zagadnienie, jaki jest charakter: konstytutywny czy deklaratywny. Wpis konstytutywny
stanowi jedng z niezbednych przestanek nabycia, zmiany Ilub utraty prawa
rzeczowego, a wiec jest prawotworzacy, podczas gdy wpis deklaratywny jedynie
ujawnia dokonany juz fakt nabycia, zmiany lub utraty takiego prawa.

Ksiega wieczysta z zatlozenia powinna ujawnia¢ ogot praw rzeczowych na
nieruchomosci, z czego mozna by wnosic¢, iz najlepszym srodkiem do osiggniecia
tego celu bytoby takie ujecie przepisbw o nabyciu, zmianie i utracie praw
rzeczowych, azeby kazdoczesny stan prawny nieruchomosci znajdowat petne i
doktadne odbicie w tresci whasciwe] ksiegi. Jednakze wymagatoby ono
przeprowadzenia dwoch zasad: 1) bez wpisu nie moze nastgpi¢ co do nieruchomosci
zadna zmiana stosunkOw prawnorzeczowych, 2) wpis stanowi sam przez sie
wystarczajgcq przestanke zmiany stanu prawnego, bez wzgledu na istnienie innych

przestanek.

Pierwsza z tych zasad jest najskuteczniejszym ze $rodkow, ktére zapobiegajg
niezgodnosci ksigg wieczystych ze stanem prawnorzeczowym. Miata ona niegdys$ w
polskiej doktrynie wielu zwolennikdw. Nadmierne jednak rozszerzanie tej zasady
moze prowadzi¢ réwniez do razacych fikcji oraz kolizji z innymi zasadami (np.
kwestia skorelowania z przejsciem wtasnosci w drodze dziedziczenia) i podwazac jej

uzytecznoscé.



Druga z podniesionych wyzej zasad wystepuje w historii ksigg wieczystych tylko
wyjatkowo (np. w niektérych ustawodawstwach niemieckich przed kodyfikacjg w roku
1896).

Polskie prawo jako ogdlng zasade przyjeto deklaratywnos¢ wpisdw praw rzeczowych
do ksiegi wieczystej. Wpis konstytutywny jest wymagany tylko wtedy, gdy szczegdlny
przepis tak stanowi. Majgc na uwadze przewidziane w polskim prawie takie wyjatki
mozna stwierdzi¢, iz zakres zasady wpisu jako jednej z przestanek prawo-tworzgcych
jest ujety w naszym prawie bardzo wasko w poréwnaniu np. z ustawodawstwem

obowigzujagcym w Polsce przed 1947 r.

W Swietle prowadzonej zatem dyskusji nad przysztoscig ksigg wieczystych oraz
ewidencji gruntow i budynkéw w Polsce interesujgce jest siegniecie do rozwigzan
przyjetych w panstwach Unii Europejskiej. Rozwigzania te niezwykle sg
zroznicowane, a warto podkresli¢, iz UE nie natozyta na swoich cztonkoéw wymagan,
ktorym powinien sprosta¢ czy to kataster nieruchomosci czy inny rejestr
nieruchomosci. W miare powiekszania grupy panstw cztonkowskich UE,
problematyka ta z pewnoscig stanie sie jedng z wiodgcych, warto bowiem podkreslic,
iz sygnatem jest juz obecnie praca Komisji nr 7 FIG i Grupy Roboczej 7.1 zajmujacej
sie projektem ,Kataster 2014”, majagcym na celu modernizacje katastru. Zadaniem
powyzszej grupy roboczej jest reorganizacja katastru, w tym m.in. przejscie z map
katastralnych na modele 3D oddajgce w bardziej precyzyjny sposob stosunki
pomiedzy poszczegélnymi warstwami katastru. Kolejnym pomystem jest
prywatyzacja katastru, co nha pewno usprawni sposob jego korzystania - panstwo
bedzie petnito w nim tylko funkcje kontrolng. Niektére panstwa (np. Niemcy) sg

bardzo zaawansowane w pracach nad modelowaniem katastru w duzych miastach.



2. Rozwigzania prawne w odniesieniu do ksigg wieczystych w

panstwach UE

Jednym z systeméw europejskich, zwyczajowo odmiennym od systemow
kontynentalnej Europy jest system Wielkiej Brytanii, charakteryzujacy sie
regionalnym zréznicowaniem regulacji prawnych: odrebnie dla Anglii i Walii, Szkociji

oraz Irlandii Pétnocne;.

Na terenie Anglii i Walii na mocy Land Registration Act 2002"°, przymus rejestracji
witasnosci ziemskiej obowigzuje jedynie w odniesieniu do wiekszych transakcji
nieruchomosciami, a mianowicie sprzedazy prawa wtasnosci typu freehold albo
ustanowienia prawa typu leasehold, ktérego czas trwania ma wynosi¢ ponad 21 lat.
W zwigzku z tym obowigzek rejestracji obejmuje tylko niektére nieruchomosci i nie
obejmuje np. zmian wtasnosciowych bedacych nastepstwem dziedziczenia. Ponadto
pewna kategoria praw nie podlega w ogole rejestracji - sg to tzw. overriding interests.
Nalezg do nich np. oddanie nieruchomosci w dzierzawe na czas ponizej 21 lat, jak
rowniez prawa osoéb zamieszkujgcych faktycznie na nieruchomosci albo majacych
prawo pobierania dochodéw i pozytkdéw z nieruchomosci. Transakcje nie podlegajace
obowigzkowi wpisu do rejestru sg trudne do ujawnienia i powaznie zwiekszajg ryzyko

wierzycieli, ktérych wierzytelnosci majg ulec zabezpieczeniu na nieruchomosci.

Nieruchomosci podlegajace rejestracji sgq objete Centralnym Rejestrem Krolewskim
(Majesty’s Land Registry), o przeznaczeniu podobnym do ksiag wieczystych. W tych
przypadkach wpis nastepuje na podstawie przepiséw Land Registration Act 2002
i wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych.

Obok nieruchomosci rejestrowych, wiele nieruchomosci nie jest objetych Zzadnym
rejestrem ujawniajgcym stan prawny. W konsekwencji transakcja nabycia
nieruchomosci jest poprzedzona przez ustalenie stanu prawnego przez co najmniej

15 ostatnich lat.

> Akt ten zastgpit Land Registration Act z 1925 r. Por. S. Rudnicki, Systemy ksigg wieczystych i
zabezpieczen majgtkowych na nieruchomosciach w wiekszosci krajow europejskich, Rejent 1995, nr
11, s. 28-29.



W Szkocji istniejg dwa rodzaje publicznych rejestrow nieruchomosci: jeden zatozony
jeszcze w 1617 r. - General Register of Sasines, drugi Land Register of Scotland
wprowadzony na mocy ustawy z 1979 r. dopiero w 1981 r., a obecnie regulowany
przez Land Registers (Scotland) Act 1995. Odmiennoscig systemu szkockiego jest
obowigzek wpisu kazdej nieruchomosci do rejestru, ale nie ma obowigzku wpisu
kazdej transakcji, np. poza rejestrem sg czynnosci tzw. overriding interests (czyli np.
dzierzawy na okres krotszy niz 21 lat). Wpisy w ksiegach tych nie sg objete instytucjg
bedaca odpowiednikiem polskiej rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, ale w
przypadku niezgodnosci rzeczywistego stanu prawnego z wpisem w ksiegach istnieje

mozliwos$¢ dochodzenia odszkodowania od panstwa.

We Francji nie ma ksigg wieczystych bedacych odpowiednikami naszej instytuciji,
lecz sg rejestry nieruchomosci prowadzone w urzedach hipotecznych (bureau de
hypotheques) przez urzednika administracji skarbowej: rejestr wpisow (registre des
insriptions) i rejestr gruntow. De facto sg to zbiory dokumentoéw prowadzone
chronologicznie, korzystajace z ograniczonej jawnosci. System ten jest wynikiem
rozwigzania przyjetego w kodeksie cywilnym francuskim, iz umowa przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci nie musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, wystarczy
zachowanie formy pisemnej poswiadczone] np. przez mera. Ponadto umowa
przeniesienia nieruchomosci w systemie francuskim wywotuje podwadjny skutek,
zobowigzujaco-rozporzadzajacy, co w konsekwencji powoduje, iz wpis do

powyzszych rejestréw ma charakter deklaratoryjny®®.

System podobny do francuskiego obowigzuje w Belgii. Informacje na temat stanu
prawnego nieruchomosci mozna uzyska¢ w biurach hipotecznych i praw
dziedziczenia (bureau do conservation des hypotheques et de droit de succession),
w urzedzie katastralnym (administration du cadastre) oraz w urzedach skarbowych.
Rejestry w biurach hipotecznych sg prowadzone dla poszczegoélinych witascicieli,
natomiast kataster jest prowadzony dla nieruchomosci. Podobnie jak w systemie
francuskim, wpisy do powyzszych rejestrow majg charakter deklaratoryjny, za
wyjatkiem ustanowienia hipoteki. Poczgwszy od 1993 r. wpisy (takze obcigzen)
wygasajg po uptywie 30 lat, chyba Zze przed uptywem tego terminu zostang

odnowione.

' Zob. S. Rudnicki, op.cit., s. 33-34.



Ksiag wieczystych w polskim pojeciu nie ma rowniez w Luksemburgu. Istnieje
kataster oraz rejestr hipoteczny (register des conservateur des hypotheques). Na
mocy ustawy z 21 czerwca 1973 r. kataster stanowi podstawe ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci. Rejestr hipoteczny, z racji swojej funkcji, jest prowadzony
wedtug nazwisk zbywcow i nabywcoéw. Wpis do rejestru nastepuje po dokonaniu
formalnej kontroli dokumentu majacego stanowi¢ podstawe wpisu.

We Witoszech istnieje dualizm systemow: w prowincjach po6tnocnych, bedacych pod
wptywem prawa austriackiego, istnieje system ksigg wieczystych prowadzonych dla
poszczegollnych nieruchomosci, natomiast w pozostatej czesci sg prowadzone
rejestry nieruchomosci, bedace zbiorami dokumentéw. Nie mogq by¢ one podstawg

ustalenia stanu prawnego nieruchomosci'’.

W Grecji ksiegi wieczyste sg prowadzone przez urzedy ksigg wieczystych w kazdym
okregu sadu najnizszej instancji. W urzedach tych prowadzone sa spisy sktadanych
wnioskow (repertoria), ksiege wpisow, do ktérej wpisuje sie prawo wiasnosci,
stuzebnosci, uzytkowanie i prawo najmu na okres przekraczajacy 9 lat, rejestr
dziatek, ksiege hipotek prowadzong systemem realnym (folio realne) oraz ksiege
zajeC egzekucyjnych i konfiskat nieruchomosci, ksiege windykacji, wywtaszczen oraz
rejestr nazwisk. Wpisy korzystajg z zasady wiarygodnosci i ograniczonej zasady
jawnosci formalnej. Prawo przegladania tych ksiag majq tylko prawnicy. Wpisy majq
charakter konstytutywny, a kolejno$¢ stanowi o ich pierwszenstwie. Jednakze nie

istnieje zasada powszechnosci ksiag wieczystych®®,

W Holandii jest prowadzony kataster (od 1832 r.) oraz ksiegi wieczyste (przez sady).
Podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sg dane katastralne.
Umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci ma wprawdzie charakter umowy
kauzalnej, ale wywotuje jedynie skutek obligacyjny. Moze wiec by¢é zawarta w
dowolnej formie. Dopiero umowa rzeczowa jest obligatoryjnie sporzadzana w formie
aktu notarialnego. Na notariuszu spoczywa odpowiedzialno$¢ za prawidtowos¢ wpisu
do ksiegi wieczystej, sedzia prowadzacy ksiege wieczystag nie bada bowiem

waznosci aktu przeniesienia nieruchomosci.

Y Tamze, s. 39-40.

B Tamze, s. 34.



Ksiegi wieczyste istniejg w Portugalii i sg prowadzone przez specjalnie powotane do
tego urzedy. Wszystkie czynnosci prawne dotyczgce nieruchomosci muszg byc¢
wpisane do ksigg wieczystych i wpis ma zawsze charakter konstytutywny.
Obowigzuje zasada jawnosci formalnej i materialnej ksigg oraz rekojmia wiary
publicznej. Dokonana przed paroma laty reforma portugalskich ksigg wieczystych
dotyczyta systemu ich prowadzenia, ksiegi zastgpiono systemem kartotekowym,
utatwiajgcym korzystanie z nich, a polegajacym na tym, iz kazda nieruchomo$¢ ma
swoje dwie karty: na jednej z nich jest opis nieruchomosci, a na drugiej - dane

dotyczgce wtasciciela oraz obcigzenia nieruchomosci.

Szwajcarski system ksigg wieczystych, tzw. ksigg gtéwnych (Hauptbuch), oparty jest
0 zasade powszechnosci. Wzmocnieniem tej zasady jest konstytutywno$¢ wpisow do
ksigg wieczystych, wynikajgca z art. 656 kodeksu cywilnego. Ksiegi wieczyste sg
jawne (art. 970 szw.k.c.) i korzystajg z atrybutu rekojmi wiary publicznej ksigag
wieczystych pod warunkiem nabycia w dobrej wierze. Ksiega obejmuje kilka
nieruchomosci, z ktorych kazda posiada osobny arkusz (Grundbuchblatt), na ktorym
w odpowiednich famach wpisuje sie prawo wtasnosci, stuzebnosci gruntowe i prawa
zastawnicze. Arkusz moze obejmowaé, za zgodg wiasciciela, kilka jego
nieruchomosci, nawet nie powigzanych ze sobg gospodarczo. Kazdy zainteresowany
moze wnies¢ skarge o uzgodnienie tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym
albo ztozy¢ wniosek o sprostowanie wpisu. Badanie zasadnosci wniosku o wpis
obejmuje stwierdzenie, czy w swietle wpisow ujawnionych w ksiedze wnioskodawca
jest uprawniony do rozporzgdzania prawem, jak rOwniez czy czynnos¢ prawna

majgca stanowi¢ podstawe wpisu zostata dokonana w wymaganej formie.

Szwajcarskie ksiegi wieczyste sg prowadzone przez okregowe urzedy do spraw
ksigg wieczystych. Urzedy te, na ktérych czele stojg zarzadcy ksigg wieczystych
(Grundbuchverwalter), sg tworzone przez wtadze kantonalne. Rozpatrywanie skarg o
uzgodnienie ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym nalezy do sadu, jak rowniez
rozpatrzenie wniosku o sprostowanie wpisu. Ksiegi wieczyste mogq by¢ prowadzone

w systemie elektronicznej bazy danych®.

¥ Por. S. Rudnicki, op.cit., s. 38-39.
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W Austrii system ksigg wieczystych jest Scisle powigzany z katastrem poprzez
jednostke katastralng - dla kazdej jednostki jest ksiega wieczysta prowadzona w

sadach rejonowych przez referendarzy (Rechtspflegers), pod nadzorem sedziow.

Ksiega wieczysta sklada sie z ksiegi gtéwnej (Hauptbuch), zbioru dokumentow
(Urkundensammlung) oraz urzadzen pomocniczych: map wieczystoksiegowych oraz
tzw. list pomocniczych. Wpisy dokonywane sg w ksiedze gtéwnej. Od 1980 r. ksiegi
sg prowadzone w systemie elektronicznym, z zachowaniem tradycyjnej struktury.
Dostep bezposredni do bazy danych majg notariusze oraz adwokaci i inne osoby
okreslone przez prawo, co odcigza sady od pracochtonnych czynnosci udostepniania
danych. W odniesieniu do ksigg wieczystych austriackich obowigzuje zasada
formalnej i materialnej jawnosci oraz wiarygodnosci ksigg wieczystych. Wpis
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci jest obligatoryjny i konstytutywny. Wyjatek
dotyczy jedynie nabycia przez nastepce witasciciela wpisanego do ksiegi, bowiem

wowczas wpis ma charakter deklaratoryjny.

Kazda jednostka katastralna ma urzgdzong ksiege gtdwna, ktora sktada sie z wielu
tomow. Poniewaz jednostka katastralna moze obejmowaé kilka nieruchomosci,
kazda z nich ma swoj wtasny dziat oznaczony numerem, pod ktorym zamieszcza sie
wpisy dotyczacej tej nieruchomosci. Dziat ten stanowi wtasciwg ksiege wieczystqg i
sktada sie z trzech czesci: karty A - zawierajgce] oznaczenie nieruchomosci
(Grundbestandsblatt), karty B - zawierajacej wpisy dotyczace wtasnosci oraz karty C

- przeznaczonej do wpiséw obcigzen prawami rzeczowymi®.

Dunskie ksiegi wieczyste sg réwniez sg powigzane z katastrem gruntowym w ten
sposob, ze sg prowadzone wedtug numerdéw katastralnych. Zapoznanie sie z trescig
wpisdw wymaga znajomosci numeru katastralnego nieruchomosci. Ksiegi wieczyste,
chociaz prowadzone przez sady, nie majg jednak charakteru powszechnego i w
konsekwencji wpis ma charakter deklaratoryjny. Wazng cechg dunskich ksigg
wieczystych jest zasada jawnosci - kazdy ma prawo zapoznac sie z trescig ksiegi bez
wykazywania interesu prawnego. W ksiedze wieczystej nie ujawnia sie spfaty

pozyczek obcigzajgcych nieruchomosc¢. Podstawg wpisu mogg byc¢ tylko dokumenty

2 Tamze, s. 30-32.
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wystawione przez wiasciciela lub przez osobe przez niego umocowang. Wynika to z

faktu, ze w Danii nie ma instytucji notariatu.

W Niemczech, podobnie jak w Polsce, istniejg dwa odrebne systemy Kkatastru
nieruchomosci i ksigg wieczystych, ktére funkcjonujg rownolegle i niezaleznie, przy
czym sg ze sobg silnie powigzane®. Instytucja ksigag wieczystych stanowi w
Niemczech czesc tak zwanej "dobrowolnej jurysdykcji" wladzy sadowniczej. Ksiegi
prowadzi sie w Urzedzie Ksigg Wieczystych przy sgdzie okregowym, ktory jako czesé
judykatury podlega Ministrowi Sprawiedliwosci. Wszystkie uregulowania - pomijajac
szczegOty - sg dzieki temu w instytuciji ksigg wieczystych jednolite w catej Republice
Federalnej Niemiec?.

Z kolei zgodnie z ustawg zasadniczg, wladza federalna Niemiec nie ma
wytacznych uprawnien w zakresie katastru, co powoduje, ze pozostaje on w
kompetencji  krajow zwigzkowych. W zaleznosci wiec od konstytucji
poszczegllnych krajow zwigzkowych, kataster podlega réznym ministrom,
najczesciej jednak ministrowi spraw wewnetrznych kraju zwigzkowego. Czynniki te
powodujg, ze w Niemczech wystepuje w zasadzie 16 réznych odmian
prowadzenia katastru. Jednak kraje zwigzkowe uzgodnity (w ,Zespole Roboczym
Administracji Geodezyjnej”), aby postepowa¢ wedtug wspdlnie ustalonych
wytycznych. Powoduje to, ze w praktyce roéznice pomiedzy rozwigzaniami

krajowymi sg nieznaczne.

Kataster prowadzony jest generalnie w urzedach Kkatastralnych, ktore w
odpowiednim kraju zwigzkowym podlegajg albo bezposrednio witasciwemu

2 Tamze, s. 33-34.

22 W kwestii powigzan miedzy ewidencja gruntéw | budynkéw a ksiegami wieczystymi zob. P.
Hoffmann, Dane i informacje z ewidencji gruntdw i budynkéw a ksiegi wieczyste, Rejent 2002, nr 5.

% por. S. Rudnicki, op.cit., s. 36-37 oraz Bengel M., Simmerding F.: Grundbuch, Grundstiick, Grenze.
Berlin, Luchterhand Verlag GmbH, 1995, Dresbach D., Kriegel O., Kataster-ABC. Heidelberg,
Wichmann, 1995, Hycner R.: Comparison analysis between Ground Cadastre and Land Register
systems from the point of view of real estate cadastre creating in Poland. Allgemeine Vermessungs-
Nachrichten, ‘No 11-12/2000, Kriegel O.: Katasterkunde in Einzeldarstellungen. Heidelberg,
Wichmann, 2001, Przewiezlikowska A, Skotnicki K., Wykorzystanie pruskich i niemieckich oraz
rosyjskich- zrédfowych materiafdbw katastralnych dla potrzeb wspo6fczesnych, wybranych prac
geodezyjnych i zagadnien prawnych. Geodezja, tom 7, zeszyt 1, 2001, R. Hycner, H.-R. Kulpe, A.
Przewiezlikowska: Niemiecki system katastralny i ksigg wieczystych w Niemczech. Referat
opracowany na V Konferencje Naukowo-Techniczng w todzi w dniach 6-8.VI1.2002.
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organowi kraju zwigzkowego, albo tez organowi okregu lub miasta na prawach

okregu.

Przy poréwnaniu katastru i ksigg wieczystych na terenie Niemiec widoczna jest
podstawowa roznica. Polega ona na tym, ze: ksiega wieczysta opisuje obiekty
prawne, z reguty nieruchomos¢ gruntowg (Grundstiick) z przynaleznymi prawami:
wlasnos¢, obcigzenia prawa wiasnosci i ograniczenia, za$ kataster opisuje czesci
powierzchni ziemskiej, ktorymi sg obiekty katastralne, czyli dziatki (Flurstick) z
atrybutami opisujgcymi stan faktyczny. Sg nimi: potozenie, ksztalt, powierzchnia,
sposoOb uzytkowania wraz ze znajdujgcymi sie na tych dziatkach budynkami.

Mozna wiec stwierdzi¢, ze obydwa systemy zawierajg podobne dane. W zwigzku z

tym nalezy dokonaé¢ analizy powigzan, ktére mogg by¢ sformutowane

nastepujgco:
. jakie dane zostajg wykazywane w wymienionych powyzej systemach,
. jak dalece wystepuje w nich nadmiar informacji z powodu powtarzania sie

niektérych danych w obydwu rejestrach,
. ktory z rejestrow jest odpowiedzialny za wlasciwe wpisy danych, a ktory zas
tylko rejestruje wpisy, majgce w takim przypadku charakter jedynie

informacyjny.

W celu ograniczenia uzywania w sposo6b czesty tych samych wyrazen, w artykule

stosowane sg dalej nastepujace skroty:

. KN - kataster nieruchomosci,

. KW - ksiegi wieczyste,

. ALB - Automatyczny Rejestr Gruntow (Automatisches Liegenschaftsbuch),

. ALK - Automatyczna Mapa Katastralna (Automatische Liegenschaftskarte),
. ALKIS - Urzedowy System Informacji Katastralnej (Amtliches

Liegenschaftskataster Informationssystem).

W niemieckich ksiegach wieczystych przechowuje sie oraz wprowadza zmiany
w informacji o terenie w zakresie praw do gruntu oraz w razie potrzeby rowniez
w zakresie praw do budynkéw (w przypadku uzytkowania wieczystego) lub praw do

lokali (nieruchomos¢ lokalowa).
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Czes¢ gruntu, opisana prawami okreslonymi w ksiedze wieczystej, stanowi
nieruchomos¢ gruntowg. Moze sie ona sktadac z jednej lub kilku dziatek
katastralnych. W przeciwienstwie do tego rozwigzania, jedna dziatka katastralna nie
moze zawiera¢ dwoéch Ilub wiecej nieruchomosci gruntowych. Obcigzenia i
ograniczenia dotyczace nieruchomosci gruntowej mogag sie réwniez odnosi¢ do
czesci takiej nieruchomosci, ktéra to czes¢ niekoniecznie musi odpowiadac catej
dziatce katastralnej. Jezeli wiec prawo obcigza tylko czes¢ dziatki katastralnej, ta

czes¢ moze by¢ réwniez opisana wytgcznie stownie.

Nieruchomosci gruntowe sg rejestrowane i opisywane w ksiedze wieczystej, przy
czym w jednej ksiedze moze by¢ ujeta jedna lub wiecej nieruchomosci gruntowych
jednego wiasciciela (tak zwane folio osobowe). Ksiega wieczysta dzieli sie na
nastepujgce czesci:

. Strona tytutowa - z danymi takimi, jak: Sgd Okregowy, zasieg dziatania
sadu wieczysto-ksiegowego (Okreg), numer KW.

. Spis tresci, w ktorym kazda nieruchomos¢ gruntowa ma swdj kolejny
biezagcy numer w spisie. Dodatkowo zamieszczone sg w nim réwniez:
oznaczenie dziatki katastralnej lub dziatek, z ktérych sktada sie dana
nieruchomos¢ gruntowa, oraz dane o powierzchni, uzytkowaniu i potozeniu
dziatek, podane zgodnie z trescig zawartg w katastrze.

. Dziat 1. Zawiera informacje na temat wiasciciela, ktéremu przypisane sa
wszystkie nieruchomosci gruntowe ujawnione w tej ksiedze wieczystej,

. Dziat 2: Zawiera informacje na temat obcigzen i ograniczen.
Przyporzadkowuje sie je do odpowiednich nieruchomosci gruntowych
poprzez numery ze spisu tresci,

. Dziat 3. Zawiera informacje na temat hipoteki. Réwniez tutaj poprzez
numer porzadkowy okresla sie, ktéra nieruchomos$¢ gruntowa jest

obcigzona hipoteka.

Kazda nieruchomos¢ gruntowa jest identyfikowana w ksiedze wieczystej na

podstawie numeru skfadajacego sie z:

. oznaczenia okregu, w ktorym dziata sad,

. numeru ksiegi wieczystej,
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. numeru porzagdkowego nieruchomosci gruntowej w spisie tresci danej

ksiegi wieczystej.

Przy wprowadzaniu zmian do wpisu w ksiedze wieczystej uniewaznia sie stare
informacje w ten sposéb, ze podkresla sie je kolorem czerwonym. Dzieki takim
znakom przy poprzednich i aktualnych informacjach jest mozliwa obserwacja historii

nieruchomosci gruntowe;.

W przeciwienstwie do systemu katastru, system ksigg wieczystych nadal jest
prowadzony, pomijajac pojedyncze projekty pilotazowe, w sposob tradycyjny.
Wspotpraca pomiedzy jednostkami prowadzacymi ksiegi wieczyste i kataster jest
przez ten fakt bardzo utrudniona. Prawa dotyczgce nieruchomosci gruntowych
zarejestrowane w ksiedze wieczyste]j w takiej formie nie mogq zosta¢ przejete w

sposob bezposredni do systemow informaciji o terenie (typu GIS lub LIS).

Ksiega wieczysta moze by¢ udostepniana do wglgdu kazdemu, kto w sposéb
wiarygodny moze przedstawi¢ swoéj uzasadniony interes prawny. W tym przypadku
nalezy doktadnie sprawdzic, czy ten interes prawny zezwala na wglad tylko do czesci
1 (dane o wtascicielach), do czesci 2 (obcigzenia i ograniczenia), czy takze do czesci
3 (obcigzenia hipoteczne). Poniewaz w wigekszosci przypadkéw problem ten dotyczy
uzyskania informacji o osobie wiasciciela, ktérg znacznie prosciej otrzymaé z

katastru, w praktyce czesciej nastepuje wglad do katastru niz do ksigg wieczystych.

Na tle systemu niemieckiego interesujgce jest przeanalizowanie powigzan pomiedzy
systemami ksigg wieczystych i katastrem.

Kataster jest systemem, ktéry dziata samoistnie i niezaleznie. Opisuje on przede
wszystkim grunt, reprezentowany przez dziatki, bez koniecznosci wykorzystywania
systemu ksigg wieczystych. Natomiast ksiegi wieczyste nie mogg zasadniczo istniec
bez katastru, poniewaz opisujg one prawa do nieruchomosci gruntowych na
podstawie ich oznaczenia w katastrze. Jest to fakt znany od momentu zatozenia
ksigg wieczystych. Juz w zarzadzeniu o ksiegach wieczystych z 23 marca 1897 r.
wymagano, aby przy ksiegach wieczystych prowadzony byt rejestr urzedowy, ktéry
umozliwiatby jednoznaczng identyfikacje nieruchomosci gruntowej. Tym rejestrem
jest kataster. Zaleznos¢ pomiedzy systemami ksigg wieczystych i katastrem polega

gtéwnie na:
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. przyjeciu oznaczenia dziatki katastralnej, lub kilku dziatek, ktére tworzg

dang nieruchomo$¢é gruntowg, do spisu_tresci w_ksiedze wieczystej.

Wychodzgc zatem od nieruchomosci gruntowej istnieje mozliwos¢ dotarcia
do informacji o jej potozeniu oraz o odpowiednich zapisach w katastrze,
. przyjeciu numeru nieruchomosci w_spisie tresci danej ksiegi do ALB, czyli

do Automatycznego Rejestru Gruntéw w katastrze. W ten sposéb mozliwe
jest wyszukanie nieruchomosci gruntowej, na podstawie dziatki katastralnej,

ktora do niej nalezy, oraz ustalenie praw do tej nieruchomosci.

Z zasady te dwa powigzania powinny by¢ wystarczajgce. Jednak ze wzgledéw
praktycznych zdecydowano sie przyjmowac¢ stosowne informacje jedynie z

wiasciwego rejestru, co oznacza, ze:

. w katastrze wprowadza sie do rejestru ALB podmiot prawa z dziatu 1 ksiegi
wieczystej,
. w ksiedze wieczystej wprowadza sie, na podstawie rejestru ALB, dane o

wielkosci, potozeniu, konfiguracji i sposobie uzytkowania dziatek.

Z powodu powigzania pomiedzy ksiegami wieczystymi i katastrem, a takze z powodu
koniecznosci utrzymywania obydwu rejestrow w zgodnosci, niezbedna jest biezaca
wymiana informacji pomiedzy obydwoma systemami. W zwigzku z tym urzad

prowadzacy ksiege wieczystg musi powiadamiaC urzad katastralny o zmianach w

zakresie:

. numeru KW,

. numeru porzadkowego nieruchomosci gruntowej w spisie tresci KW,
. praw wlasnosci,

. jak i innych, wyjatkowych przypadkach, przewidzianych przepisami

szczegoblnymi.

Nie przekazuje sie natomiast zadnych informacji do urzedu katastralnego, jesli

zmienig sie zapisy w 2 lub 3 dziale KW.

Urzad katastralny powiadamia urzad prowadzacy ksiegi wieczyste o zmianach w

zakresie:
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. numeru dziatki katastralnej stanowigcej nieruchomos¢, lub wchodzacej w

sktad,
. nieruchomosci,
. powierzchni dziatki,
. konfiguracji dziatki,
. uzytkowania dziatki,
. innych danych.

Wymiana informacji pomiedzy urzedami dokonywana byta dotychczas prawie
wytacznie w formie pisemnej, drogg pocztowg. Oczekiwane sg jednak zmiany
w przysztosci w tym zakresie. Obok bowiem dodatkowego naktadu czasowego
dzisiejsze postepowanie niesie za sobg dodatkowe zrédto btedow i jest zwigzane
z op6znianiem sie rejestracji zmian w drugim urzedzie. W tym czasie kataster i ksiegi

wieczyste nie sg ze sobg zgodne.

Z wpisem w niemieckiej ksiedze wieczystej, tak jak i w systemie polskim, zwigzana
jest zasada rekojmi wiary publicznej. Wyjatek wystepuje jedynie woéwczas, jesli jest
sie Swiadomym btedu zawartego w ksiedze lub gdy jest wniesiony sprzeciw
przeciwko dokonanemu wpisowi. W razie zaistnienia w ksiedze btednych wpisow
dotyczgcych nieruchomosci, panstwo ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg

w stosunku do nabywcy nieruchomosci w dobrej wierze.

Z uwagi na to, ze ksiegi wieczyste nie mogtyby istnie¢ bez katastru, powstaje pytanie
czy rekojmia wiary publicznej obejmuje rowniez kataster. Nieruchomos¢ gruntowa
jako obiekt prawny zostaje zidentyfikowana poprzez odpowiadajgce jej dziatki
katastralne. W zwigzku z tym rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie
miataby sensu, gdyby nie odnosita sie rowniez i do dziatek katastralnych. Dlatego tez
w Niemczech rekojmia wiary publicznej ksiagg wieczystych rozcigga sie takze na
oznaczenie dziatki katastralnej (numer) w katastrze oraz na jej konfiguracje (opis,
ksztalt, potozenie) ukazang na mapie katastralnej. Wynika stad posrednio obowigzek
do wyznaczania granic dziatek katastralnych w odpowiednim miejscu w terenie.
Ustalanie granic dziatek ma nastepowac¢ w zaleznosci od sposobu ich okreslenia, z
odpowiednig dokfadnoscig. Natomiast dane opisowe Kkatastru takie, jak:
powierzchnia, opis potozenia i sposéb uzytkowania nie sg objete rekojmig wiary

publicznej.
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Na powyzszym tle mozna pokusic¢ sie o poréwnanie systemow ksigg wieczystych i

katastru w Niemczech z systemem polskim.

Tabela 1.
Poréwnanie systemow katastru i ksigag wieczystych na terenie Niemiec

Lp.

1.

Analizowana cecha
Gtéwny cel systemu

Najmniejszy obiekt
podlegajacy rejestracji
Mniejsza jednostka zbierania
danych

. [Wieksza jednostka zbierania

danych
Jednostka prowadzaca rejestr

Zasieg kompetenciji
stosownego urzedu

Organ ustawodawczy

8. |INajwazniejsze akty prawne

10.

11.

12.
13.
14.

15.
16.

okreslajace funkcjonowanie
systemu

Zupetnosc¢ (pokrycie kraju)
Stopien informatyzacji

Wprowadzanie zmian

Jednolitos¢ prowadzenia
Jawnos¢

Czy jeden rejestr moze istnie¢
bez drugiego

Rekojmia wiary publicznej

Jak majq sie do siebie pod
wzgledem wzajemnego

kataster nieruchomosci

opis stanéw faktycznych i
witasciwosci gruntu

dziatka katastralna
obreb
jednostka ewidencyjna

urzad katastralny
okreg katastralny

kraj zwigzkowy

ustawy geodezyjne i
katastralne szesnastu krajow
zwigzkowych

100%

ALB prawie 100 %
ALK okoto 50%

na wniosek zainteresowanego
lub z urzedu

generalnie tak
ograniczona
tak

czesciowo tak, czesciowo nie

ksiegi wieczyste

opis praw do nieruchomosci
gruntowych

nieruchomos¢ gruntowa,
budynkowa, lokalowa

ksiega wieczysta

rejon prowadzenia ksiag
wieczystych

Sad Rejonowy
okreg Sadu Rejonowego

Republika Federalna Niemiec

kodeks cywilny, ustawa o
ksiegach wieczystych

okoto 98%

projekty pilotazowe, w fazie
prob

na wniosek zainteresowanego
lub przez notariusza

tak

ograniczona

nie

tak

jedna dziatka katastralna moze |jedna nieruchomosc¢ gruntowa

nalezec tylko do jednej

zawierania dziatka katastralna i |nieruchomosci gruntowe;

nieruchomos¢ gruntowa
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moze sie sktadac¢ z jednej lub
wiekszej liczby dziatek
katastralnych



Tabela 2.

Poréwnanie systemow: ewidencji na terenie Polski i katastru niemieckiego

Lp.

Analizowana cecha

Gtéwny cel systemu

Najmniejszy obiekt
podlegajacy rejestracji
Mniejsza jednostka zbierania
danych

Wieksza jednostka zbierania
danych

5. |Jednostka prowadzaca rejestr

Zasieg kompetenciji
stosownego urzedu

Organ ustawodawczy

8. |INajwazniejsze akty prawne

10.

11.

12.
13.
14.

15.
16.

okreslajace funkcjonowanie
systemu

Zupetnos$c¢ (pokrycie kraju)

Stopien informatyzaciji

Wprowadzanie zmian

Jednolitos¢ prowadzenia
Jawnos¢

Czy system KN moze istnie¢
bez KW
Rekojmia wiary publiczne;

wzajemny stosunek dziatki
katastralnej i nieruchomosci
gruntowej

Kataster Nieruchomosci -
Niemcy

opis faktycznych wiasciwosci
gruntu

dziatka katastralna
obreb
jednostka ewidencyjna

urzad katastralny
okreg katastralny

kraj zwigzkowy

ustawy geodezyjne i
katastralne szesnastu krajow
zwigzkowych

100%

ALB prawie 100 %
ALK okoto 50%

z urzedu lub na wniosek
zainteresowanego

generalnie tak
ograniczona
tak

czesciowo tak, czesciowo nie

jedna dziatka katastralna moze
nalezec tylko do jednej
nieruchomosci gruntowej
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Ewidencja Gruntow i
Budynkéw? - Polska

urzedowe zinwentaryzowanie
informacji przestrzennej i
opisowej 0 gruntach,
budynkach i lokalach

dziatka ewidencyjna
obreb
jednostka ewidencyjna

starosta
powiat

Rzeczpospolita Polska

ustawa prawo geodezyjne i
kartograficzne,
rozporzadzenie w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow
czes¢ opisowa 100%

czesc kartograficzna 90,3%
czesc¢ opisowa 99.8%

czesc kartograficzna: miasta
25%,

tereny pozamiejskie 5%

Z urzedu lub na wniosek
zainteresowanego

tak
ograniczona
tak

nie
jedna dziatka ewidencyjna nie

zawsze odpowiada jednej
nieruchomosci gruntowe;j



Tabela 3.
Poréwnanie systemow ksiag wieczystych na terenie Niemiec i Polski

Lp.

1.

Analizowana cecha
Gtéwny cel systemu

Najmniejszy obiekt
podlegajacy rejestracji
Mniejsza jednostka zbierania
danych

Wieksza jednostka zbierania
danych

5. |Jednostka prowadzaca rejestr

Zasieg kompetenciji
stosownego urzedu

Zaktadanie KW

8. |Organ ustawodawczy

9. INajwazniejsze akty prawne

10.

11.
12.

13.
14.
15.

16.

17.

okreslajace funkcjonowanie
systemu

Zupetnos$c¢ (pokrycie kraju)

Stopien informatyzaciji
Wprowadzanie zmian

Jednolitos¢ prowadzenia
Jawnos¢

Czy system KW moze istnie¢
bez katastru/ewidencji

Rekojmia wiary publicznej

Wzajemnego stosunek dziatki
katastralnej i nieruchomosci
gruntowej

Ksiegi Wieczyste - Niemcy

opis praw do nieruchomosci
gruntowych

nieruchomos¢ gruntowa,
budynkowa, lokalowa

ksiega wieczysta

rejon prowadzenia ksiag
wieczystych

Sad Rejonowy
okreg Sadu Rejonowego

dla posiadacza prawa
witasnosci lub wieczystego
uzytkowania

Republiki Federalnej Niemiec

kodeks cywilny, ustawa o
ksiegach wieczystych

okoto 98%

projekty pilotazowe

na wniosek zainteresowanego
za posrednictwem notariusza

tak
ograniczona
nie

przewazajaco tak

jedna nieruchomosc¢ gruntowa
moze sie sktadac¢ z jednej lub
wielu dziatek katastralnych
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Ksiegi Wieczyste - Polska

ustalenie stanu prawnego
nieruchomosci gruntowych,
budynkowych, lokalowych

nieruchomos¢ gruntowa,
budynkowa, lokalowa

ksiega wieczysta

rejon Wydziatu ksiegowo-
wieczystego

Sad Rejonowy
okreg Sadu Rejonowego

dla nieruchomosci

Rzeczpospolitej Polski

kodeks cywilny, ustawa o
ksiegach wieczystych i
hipotece

ksiegi prowadzone sg dla
ustalonych obszaréw
kompetencji sgdow
rejonowych - ale nie wszystkie
nieruchomosci sg ujawnione

proces rozpoczeto

na wniosek zainteresowanego
lub z urzedu

tak
nieograniczona
nie

prawa rzeczowe - tak,
oznaczenie nieruchomosci -
nie

jedna nieruchomosc¢ gruntowa
moze sktadac sie z jednej lub
wielu dziatek ewidencyjnych



3. Podsumowanie i wnioski

W panstwach zachodnio-europejskich w systemach ksiag wieczystych istniejg
wyraznie 2 modele: powszechnych ksigg wieczystych (system germanski - Niemcy,
Austria, Szwajcaria) oraz ksigg wieczystych, do ktérych nie muszg byé wpisane
wszystkie nieruchomosci (np. Anglia). Dalszg istotng modyfikacje stanowi charakter
prawny wpisu do ksiag wieczystych. Przewaza rozwigzanie oparte o deklaratywnosé
wpisu, ale na uwage zastugujgq te systemy, ktore oparte sg o0 zasade
konstytutywnosci wpisu, odnoszacg sie do wpiséw wszystkich praw, w tym prawa
wiasnosci, nie za$ tylko wybranych praw. Wazng réznice w rozwigzaniach prawnych
wieczystoksiegowych stanowi zakres powigzania ksigag wieczystych z systemem
ewidencjonowania nieruchomosci, katastralnym lub innym systemem rejestraciji.
Charakterystyczne jest tez, ze w wielu systemach widoczne jest szczegolne
przywigzywanie wagi do bezwzglednej koniecznosci zagwarantowania catkowitego
bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, zwigzanej najczesciej z dynamicznym

udzielaniem kredytow i w zwigzku z tym - zabezpieczen hipotecznych.

Interesujacych  spostrzezen  dostarcza  poréwnanie  systeméw  rejestracji
nieruchomosci - katastru nieruchomosci i ksiag wieczystych - w Niemczech i w

Polsce:

1. Systemy katastru nieruchomosci i ksigg wieczystych w Niemczech i w
Polsce dziatajg niezaleznie i sg oparte na roznych obiektach, przy czym w
obydwu krajach w jednym i drugim systemie nastepuje duzy nadmiar
informacji. Jednym z mozliwych sposobow na unikniecie tego stanu jest
integracja obydwu systemoéw, ale nie jest to mozliwe w najblizszym czasie -
zarowno w Niemczech jak tez i w Polsce.

2. Przepisy prawne dotyczace obydwu systemow w Polsce okreslane sag
centralnie, zas§ w Niemczech takie rozwigzanie dotyczy tylko Kksigg
wieczystych. W przypadku katastru nieruchomosci stosowne przepisy
wydawane sa przez organy krajow zwigzkowych. W zakresie katastru

nieruchomosci nastepuje zatem w Niemczech réznorodnosc¢.
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Pomiedzy systemami ksiag wieczystych w Polsce i w Niemczech wystepujg
istotne réznice polegajaca na tym, ze ksiegi wieczyste w Polsce zaktadane
sg dla nieruchomosci, zas w Niemczech - dla wtasciciela, a ponadto réznica

wystepuje w zakresie praw objetych wpisem konstytutywnym.
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