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WSTEP

W pewnym okresie mojej pracy zawodowej dominujace znaczenie za-
czeta mie¢ tematyka zwigzana z prawem dotyczacym nieruchomosci.
Jednym z rodzajéw prowadzonych w jej ramach postepowan byly sprawy
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Zwrocily one moja uwage, gdyz powddztwa w wielu przypadkach byty
oddalane przez sady nie z powodu ich merytorycznej niezasadnosci,
lecz z uwagi na bledy procesowe w zakresie przygotowania pozwu.
Dotyczyto to niestety rowniez sytuacji, gdy pismo procesowe wnosit
profesjonalny pelnomocnik. Czesto pojawialo si¢ niewtasciwe sfor-
mulowanie roszczenia czy tez wytoczenie pozwu o uzgodnienie tresci
ksiegi wieczystej, gdy prawidtowa byla inna droga ochrony prawne;.
Zagadnienie duzych trudno$ci praktycznych w codziennej dziatalnosci
zawodowego pelnomocnika zajmujacego si¢ tematyka uzgadniania tresci
ksiag wieczystych znalazlo juz swoj znaczacy wyraz w piémiennictwie.
Sygnalizowala je m.in. Ewa Stawicka'.

Opisane wyzej sytuacje budzg watpliwosci dotyczace tego, czy aby ten
sposob zapewnienia prawidlowosci wpisow w ksiegach wieczystych
rzeczywiscie spelnia swoja funkcje. Podkresli¢ dodatkowo trzeba duze
znaczenie dobr prawnych chronionych przez opisywane powddztwo.
Rozliczne prawa ujawniane w ksiedze wieczystej, w tym przede wszyst-
kim prawo wlasnosci nieruchomosci, stanowig podstawowy sktadnik
majatku wigkszo$ci podmiotéw wystepujacych w obrocie prawnym. Wy-

' E. Stawicka, Czy prawomocne oddalenie powddztwa wytoczonego na podstawie
art. 10 u.k.w.h. stwarza stan rzeczy osqdzonej dla pézniejszego powédztwa o ustalenie
stanu wlasnosci na podstawie art. 189 k.p.c.?, Pal. 2012/1-2, s. 182.
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pada przyja¢, ze utrata mienia na skutek wadliwej konstrukcji systemu
rejestracji praw do nieruchomosci mogtaby by¢ teoretycznie rozwazana
jako naruszenie przez Polske art. 1 Protokotu nr 1 do EKPCz czy tez
art. 17 KPP. System rejestracji stanéw prawnych nieruchomosci sprzy-
jajacy naruszeniom prawa wlasnosci rodzitby réwniez watpliwosci co
do zgodno$ci regulujacych go przepisow z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.
Jednym z zadan panstwa jest przeciez zapewnienie ochrony uznanych
przez prawodawce uprawnien poszczegélnych podmiotéw do nieru-
chomosci®. Wspomniany przepis Konstytucji nie ma za$ charakteru
wylacznie wolno$ciowego, ale ma tez aspekt zachowawczy — gwarancji
panstwowej niepozbawiania i nieuszczuplania juz istniejacych upraw-
nien®. Bezpieczenistwo prawne, a co za tym idzie réwniez bezpieczenfistwo
obrotu nieruchomos$ciami, znajduje swoje oparcie takze w konstytucyj-
nej zasadzie demokratycznego panstwa prawnego z art. 2 Konstytucji
RP, co wymusza na ustawodawcy oraz organach stosujacych prawo takie
dzialanie, ktére zapewni bezpieczenistwo obrotu nieruchomosciami oraz
spokojne nimi wladanie w jak najwigkszym zakresie®.

Od poczatku funkcjonowania ksigg wieczystych istnial problem wyste-
powania w nich niezgodno$ci z rzeczywistoécig. Niezgodnos¢ taka moze
mie¢ rézny charakter. Najcze$ciej mozna spotkac bledy proste, niepo-
wodujgce niezgodnosci ze stanem prawnym. Typowe ich przyklady to:
literéwki w nazwach i nazwiskach, btedy matematyczne w sumowaniu
udzialéw, nieprawidlowe oznaczenie dokumentu, na podstawie ktérego
dokonywany jest wpis, a takze nieprawidlowe wpisanie powierzchni
nieruchomosci. O wiele wiekszg doniosto$¢ majg bledy merytoryczne
w zakresie opisu stanu prawnego nieruchomosci. Niezgodnosci tego
drugiego rodzaju wystepuja we wszystkich systemach prawnych i maja
rézne przyczyny, wynikajace zaréwno ze zwyklych pomylek, celowe-
go, w tym takze przestepczego, dzialania podmiotu nieuprawnionego
wedlug przepiséw prawa materialnego, jak i zwyklych zaniedban oséb

2 Z.K. Nowakowski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 219.

3 S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci, Krakéw 2003, s. 85.

* E. Kowalik, Zakres kognicji sgdu w postepowaniu wieczystoksieggowym, Warszawa
2020, s. 32.



Rozdziaf 1

REJESTRACJA STANU PRAWNEGO
NIERUCHOMOSCI W UJECIU
HISTORYCZNYM | MIEDZYNARODOWYM

Aby oceni¢ znaczenie powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
zrzeczywistym stanem prawnym, nalezy przesledzi¢ rozwdj historyczny
samej instytucji ksiag wieczystych oraz jej odpowiednikéw w Polsce i na
$wiecie. Bez istnienia instytucji ksiag wieczystych samo powddztwo
byloby bowiem bezprzedmiotowe. Nalezy réwniez dostrzec moment,
w ktérym pojawia si¢ powigzanie skutku prawnego czynnosci praw-
nych z ich umiejscowieniem we wlasciwym rejestrze. To wiasnie ten
moment pozwolil na przejscie ksigg wieczystych z funkcji czysto ewi-
dencyjnej do funkcji prawotworczej. Rozdzielenie obu funkcji widoczne
jest organizacyjnie w postaci istnienia odrebnej od ksiag wieczystych
instytucji ewidencji gruntéw i budynkéw. Obok zatem prehistorycznie
juz uksztaltowanej funkcji ewidencyjnej, informacyjnej i ostrzegawczej
ksigg wieczystych pojawita si¢ réwniez funkcja ochronna, prawotworcza
i kontrolna ksigg wieczystych'.

' M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2010, s. 24.
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1.1. Historia powszechna rejestrow
nieruchomosci

Interesujacy jest pojawiajacy si¢ juz u zarania dziejéow obrotu nieru-
chomosciami fakt poszukiwania mozliwoséci polgczenia interesu pub-
licznego panstw i organizméw protopanstwowych z interesem prywat-
noprawnym podmiotéw, ktérych prawa byly rejestrowane. Problem
istnienia niezgodno$ci tresci rejestrow z rzeczywistym stanem prawnym
ma bowiem charakter ponadczasowy oraz ponadnarodowy, aktualny
w niemal kazdym systemie prawnym, niezaleznie od przyjetego sposobu
rejestracji praw i obowiazkéw zwigzanych z nieruchomoscig. Mimo
réznych dziejow panstwowych rejestréw nieruchomosci realizowaly one
zar6wno zasade ingerencji wladzy w nabywanie wlasnosci i innych praw
rzeczowych do nieruchomosci, jak i zapewniaty wigksza niz w wypadku
praw obligacyjnych jawno$¢ stosunkéw prawnorzeczowych dotyczacych
mienia nieruchomego?.

Warto zauwazy¢, ze pierwsze formy urzedowej weryfikacji praw do
nieruchomosci wystepowaly juz w cywilizacjach antycznych. Na przy-
klad Kodeks Hammurabiego przewidywal konieczno$¢ zapisywania
transakcji obrotu ziemia na glinianych tabliczkach, ktore byty nastepnie
przechowywane w celach dowodowych. Publiczne ztamanie tabliczki
zumowg sprzedazy rownoznaczne bylo z uniewaznieniem calej transak-
cji (§ 37 Kodeksu)®. Najstarsza znana dokumentacja katastralna, Tablice
z Telloch, liczy ponad 6000 lat*. Na owych glinianych tablicach zostaly
pismem klinowym wyryte informacje dotyczace opisu gruntéw: w tym
ich powierzchnie, wymiary, a takze dane identyfikujace ich posiada-
cza oraz zaklecia majace chroni¢ zaréwno granice posiadania, jak i ich
wlasciciela’. Zwyczaj ten przejeta cywilizacja grecka (wedlug przekazu

? B. Zdziennicki, Ksiggi wieczyste (terazniejszos¢ i perspektywy), Prok. i Pr. 1996/7-8,
s. 7.

* D. Felcenloben, Przyczynek do historii powstania rejestrow gruntowych, ,,Czasopismo
Prawno-Historyczne” 2012/64/1, s. 95.

* A. Hopfer, W. Wilkowski, Kataster nieruchomosci a Polsce - jest czy go nie ma?,
Materiaty XII Konferencji Naukowo-Technicznej nt.: ,Diagnoza i kierunki rozwoju
katastru nieruchomosci widziane z perspektywy uzytkownikow”, Kalisz 2006, s. 6.

* D. Felcenloben, Przyczynek do historii..., s. 95.
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Platona informacje o dziatkach gruntowych, jakie byly przydzielane
osadnikom, spisywano na tabliczkach z cyprysowego drewna, ktore
przechowywano w $wiatyni ,,na pozniejszy uzytek™), a pdzniej staro-
zytny Rzym. Pojecie za$ katastru nieruchomosci, jako okreslenia dla
panstwowej ewidencji stanu prawnego nieruchomosci, wywodzi si¢ od
prowadzonego przez cesarzy rzymskich, Cezara, a nastepnie Oktawiana
Augusta, rejestru gruntéw o nazwie Capitum Registrum’.

Przyczyn rejestracji wlasnosci nieruchomoséci przez pierwsze organizmy
panstwowe bylo wiele. Uznawano konieczno$¢ utrwalenia obrotu ziemig
za niezbedng. Wzmacniala ona pewno$¢ nabytych praw i pozwalala na
ograniczenie dlugotrwatych sporéw o wlasnos¢ nieruchomosci, ktorych
rozstrzyganie absorbowato czas antycznych wladcow. Rejestracja uta-
twiala przy tym panstwom realizacje polityki fiskalnej wzgledem zamoz-
nych obywateli, jak réwniez organizacje¢ stuzby wojskowej, ochrona zas
praw 0sob trzecich byta pozytywnym, cho¢ nie do konca zamierzonym,
efektem tych dzialan. Istnienie rejestru umozliwialo tez rozréznienie
prawa wlasnosci nieruchomosci od fizycznego jej posiadania, ktdre to
rozroznienie stanowito istotny rozwoj prawa rzeczowego w obszarze
odzialywania prawa rzymskiego czy nawet cywilizacji europejskie;j.
W starozytnym Rzymie rozwdj rejestracji obrotu nieruchomosciami
wigzal sie $cisle z wypieraniem zasady traditionibus et usucapionibus
dominia rerum, non nudis pactis tranferetur (przenoszenia wlasnosci
nieruchomosci przez przeniesienie posiadania i zasiedzenie, nie zas
»gole” umowy) przez przyjmowanie jako podstawy zmiany wlasciciela
nieruchomosci zgodnych oswiadczen woli zbywcy i nabywcy?®. Tym nie-
mniej odnoszac sie do panstw antycznych, w tym starozytnego Rzymu,
trudno jeszcze mowic o systemie ewidencjonowania praw do nierucho-
mosci w dzisiejszym tego stowa znaczeniv’.

¢ D. Felcenloben, Przyczynek do historii..., s. 97.

7 A. Gryszczynska, Rejestry publiczne. Jawnosc i interoperacyjnosé, Warszawa 2016,
s. 3.

8 1. Kleniewska, Zakres stosowania wpisu konstytutywnego w europejskich systemach
rejestracji nieruchomosci, Warszawa 2003, s. 1.

° P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 19.



22 Rozdzial 1. Rejestracja stanu prawnego nieruchomosci...

Rejestry nieruchomosci, ktére przypominaly juz w pewnym stopniu
dzisiejsze ksiegi wieczyste, pojawily sie¢ dopiero w $redniowieczu®.
W miastach-panstwach niemieckich uksztaltowala si¢ w owym czasie
praktyka rozszerzajaca znaczenie urzedowej rejestracji nabycia nieru-
chomosci z funkeji wylacznie dowodowej do przestanki skutecznosci
materialnoprawnego nabycia nieruchomosci'. Zbycie nieruchomosci
wymagato przedlozenia wypisu z dokumentéw urzedowych, co wyka-
zywalo uprawnienie zbywcy, a jednoczes$nie wpis czynnosci do ksiag
miejskich byt konieczny do nabycia wtasnosci nieruchomosci. Wymog
ten w XV w. wprowadzono do praw miejskich Kolonii, Lubeki, Ham-
burga i Magdeburga'. Analogiczne rozwigzanie dla Bawarii przyjmowat
wydany w 1346 r. Landrecht cesarza Ludwika'’. Wspomniane zatozenie,
jako wzmacniajace pewno$¢ obrotu nieruchomosciami, zostalo powoli
recypowane do innych systeméw prawnych, podczas gdy w samych
Niemczech nastapilo zwolnienie rozwoju ksiag wieczystych na skutek
recepcji prawa rzymskiego'.

Nieco inaczej system rejestracji transakcji dotyczacych nieruchomosci
rozwijal sie w systemie common law, prowadzac jednak ostatecznie do
podobnego skutku. Wspomnie¢ trzeba o powstalej z inicjatywy Wil-
helma Zdobywcy Domesday Book (Ksiedze Dnia Sadu Ostatecznego),
jednorazowym akcie stanowigcym urzedowy spis gruntéw z 1086 r. State
rejestry nieruchomosci uksztattowaty sie wiele lat pozniej pod wpltywem
wzmacniajacej sie pod koniec $redniowiecza i na poczatku renesansu
wladzy monarchy. Dla przykladu w 1535 r. Henryk VIII zmusit angiel-
ski parlament do uchwalenia aktu prawnego The Statue of Enrolments,
nakazujacego nabywcom nieruchomosci, pod rygorem niewaznosci
czynnosci, rejestracje aktu zbycia w Sadzie Westminsterskim lub sadzie
hrabstwa, w ktérym polozona byta nieruchomo$¢®. Praktycznie jednak
wspominany akt prawny nie byt powszechnie stosowany w obrocie
nieruchomosciami.

' M. Deneka, Ksiggi..., s. 17.

""" M. Deneka, Ksiggi..., s. 18.
? P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 69.
* P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 69.
* P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 71.
P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 59.
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Zwraca rowniez uwage stosunkowo po6zne w stosunku do reszty Europy
uksztaltowanie sie systemu rejestracji wlasnosci nieruchomosci we Fran-
cji. Cechg charakterystyczng dla powyzszej jurysdykcji byta catkowita
chwilowa likwidacja rejestracji wlasno$ci w kodeksie cywilnym, zwa-
nym Kodeksem Napoleona, z 1804 r., jako reliktu ustroju feudalnego
znoszonego przez zmiany wywolane rewolucja francuska. Nastepnie za$
nastgpito jej przywrocenie ustawg z 1855 r. jako katastru prowadzonego
przez urzad skarbowy w trybie postepowania administracyjnego. Ad-
ministracyjny charakter spraw zwiazanych z rejestracjg nieruchomosci
utrzymat sie w V Republice do dnia dzisiejszego.

W obszarze panstw niemieckojezycznych ksztaltowaly sie dalsze cechy
systemu ksiag wieczystych. W Prusach wprowadzono edyktem z 1704 r.
rozwijany w kolejnych latach system realny, zaktadajacy prowadzenie
ksiegi odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Pierwsze ksiegi wieczyste
istniejagce w ramach wspomnianego systemu datuje sie na 1722 r.'* Pro-
wadzenie ksiagg powierzono sgdom w ramach ich funkcji orzeczniczej.
Zasady funkcjonowania pruskiej ksiegi hipotecznej uksztaltowato nato-
miast powszechne prawo o hipotekach dla wszystkich czesci krolestwa
(Aligemeine Hypotheken-Ordnung fiir die gesamte koniglichen Staaten)
220.12.1783 ."8

W okresie sprzed zjednoczenia Niemiec pierwszym panstwem, ktore
formalnie wprowadzito na swoim obszarze ksiegi gruntowe w dzisiej-
szym tego sfowa rozumieniu, byta Saksonia'®. W niej powstal stworzony
ustawg z 6.11.1843 r. system tzw. ksiag hipotecznych i gruntowych (Hy-
potheken- und Grundbiicher), tworzac w miejsce ksiag sadowych ksiegi
gruntowe (Grundbuch). Jego zalozeniem bylo oparcie prowadzenia
rejestru na zasadzie publicznej jawnosci ksiag wieczystych — Publi-
zitdtprinzip, i zasadzie wpisu — Eintragungsprinzip®. Zgodnie z druga
z nich skutki prawne czynnosci dotyczacych praw i obowigzkow zwig-

' P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 75.

7" M. Deneka, Ksiggi..., s. 19.

'8 P. Blajer, Rejestry nieruchomosci..., s. 75.

19 P. Blajer, Z historii ksigg gruntowych (Grundbiicher), ,Studia Prawnicze. Rozprawy
i Materialy” 2015/2, s. 83.

2 E. Kowalik, Zakres kognicji sqdu..., s. 132.



Problem wystepowania w ksiegach wieczystych niezgodnosci z rzeczywistoscia
zawsze stanowi niebezpieczenstwo dla podmiotu dysponujacego okreslonym
prawem zgodnie z przepisami prawa materialnego, gtdwnie w zwiazku z rekoj-
mig wiary publicznej ksiag wieczystych w prawie polskim.

Opracowanie zawiera praktyczne porady, jak sformulowa¢ zZadanie uzgodnie-
nia tresci ksiegi wieczystej, jakich pomylek w tym zakresie unika¢, w jaki spo-
sob podja¢ obrone przeciwko pozwowi o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
(wraz z wzorami pozwu i odpowiedzi na pozew), a takze kiedy nalezy skorzy-
sta¢ z innej §ciezki ochrony prawnej, np. z wniosku o wpis do ksiegi wieczystej.

Cennym uzupelnieniem wywodow jest porownanie prawa polskiego z roz-
wigzaniami zastosowanymi w zakresie omawianej tematyki w innych krajach
oraz zgloszone postulaty de lege ferenda wskazujace mozliwe kierunki zmian
przepisow.

Publikacja jest przeznaczona przede wszystkim dla prawnikéw praktykow -
adwokatow, radcow prawnych, sedziéw i notariuszy. Bedzie przydatna takze
osobom prywatnym, ktére chca uzgodnic tre$¢ ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym.

Jarostaw Stasiak - doktor nauk prawnych, kierownik Zaktadu Administracyjno-
-Prawnego oraz wykladowca na Akademii Piotrkowskiej w Piotrkowie
Trybunalskim; radca prawny z wieloletnig praktyka w zakresie prawa nierucho-
moéci; kierownik Oddzialu Prawa Prywatnego w Urzedzie Miasta Lodzi; autor
strategii wykorzystania powodztwa o zakaz immisji przeciwko sklepom z dopa-
laczami w Lodzi; autor wielu publikacji w czasopismach polskich i niemieckich.
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