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Piotr Mysiak

Zainicjowanie postêpowania wieczystoksiêgowego
w kontek�cie bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami

I.Wprowadzenie

Zapewnienie bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami z uwagi na
znaczenie i wagê prawa w³asno�ci nieruchomo�ci jest jedn¹ z powinno�ci,
których wykonanie ci¹¿y na organach Pañstwa. Wykonanie tego obo-
wi¹zku spoczywa na ustawodawcy, który poprzez przyjêcie stosownych
rozwi¹zañ prawnych zmierza do osi¹gniêcia wyznaczonego celu. Nie
sposób wyobraziæ sobie funkcjonowania spo³eczeñstwa bez zapewnienia
bezpieczeñstwa obrotu tak istotnym dobrem, jakim jest dla ka¿dego
nieruchomo�æ. Stosowne regulacje prawne poprzez stworzenie ram
prawnych poszczególnych instytucji b¹d� to wi¹¿¹ z okre�lonymi zacho-
waniamipewneskutki prawnemaj¹cedonios³e znaczenie, b¹d� te¿nak³adaj¹
na oznaczone podmioty szczególne obowi¹zki.Wszystko za� razemwziête
tworzy pewien system maj¹cy w zamierzeniu realizowaæ za³o¿ony przez
ustawodawcê i oczekiwany przez obywateli cel. Z punktu widzenia
obywateli sposób jego osi¹gniêcia jest irrelewantny, z punktu widzenia
za� ustawodawcy ca³o�æ z³o¿onej normatywnie ochrony musi nie tylko
s³u¿yæ realizacji celu, ale i wspó³graæ z systemem prawnym jako ca³o�ci¹.
Ta mo¿liwo�æ wyboru sposobu realizacji zamierzonego celu sprawia, ¿e
w ró¿nych ustawodawstwach spotykamy odmienne rozwi¹zania, choæ
w du¿ej mierze pozostaj¹ one oparte na podobnych instytucjach.
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Regulacja prawnaniemal¿ewszystkichposzczególnych instytucji praw-
nych czy postêpowañ w ogólnym rozumieniu tego s³owa opiera siê na
przyjêciu jednej z mo¿liwych sytuacji jako zasady, przy pozostawieniu
w sytuacjach szczególnych przeciwnegoodstêpstwa.Takie regulacje praw-
ne przyjmowane s¹ przy konstruowaniu aktów prawnych za element
konieczny, co w za³o¿eniu ma sprzyjaæ funkcjonowaniu prawa w sposób
odpowiadaj¹cy woli ustawodawcy, a jednocze�nie zapewniaæ prawu tak
konieczn¹ elastyczno�æ rozwi¹zañ. Z tak¹ w³a�nie sytuacj¹ mamy do
czynienia przy normatywnej regulacji wszczêcia postêpowania wieczy-
stoksiêgowego. Bior¹c pod uwagê, ¿e podstawowy cel prowadzenia ksi¹g
wieczystych zosta³ ujêty jako ujawnianie stanu prawnego nieruchomo�ci,
co podkre�la art. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece (dalej: u.k.w.h.)1. Niezwykle istotn¹ kwesti¹ tworzonego sys-
temu ksi¹g wieczystych by³o uregulowanie skutecznych metod ujawnie-
nia aktualnego stanu prawnego nieruchomo�ci, co ma nie tylko nieba-
gatelneznaczeniedlazapewnieniabezpieczeñstwaobrotunieruchomo�ciami,
ale tak¿e w znacz¹cy sposób wp³ynê³o na specyfikê przyjêtej zasady
wszczêcia postêpowania wieczystoksiêgowego na wniosek.
Zgodnie z art. 506 k.p.c., s¹d wszczyna postêpowanie nieprocesowe

na wniosek, natomiast w wypadkach wskazanych w ustawie s¹d mo¿e
wszcz¹æ postêpowanie tak¿e z urzêdu. W³a�ciwie powtórzenie tej regu-
lacji znajduje siê w art. 6268 § 1 k.p.c., który stanowi, ¿e wpis doko-
nywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ¿e przepis
szczególny przewiduje dokonanie wpisu z urzêdu. Przepis ten ustanawia
zatem zasadê dzia³ania s¹du w postêpowaniu wieczystoksiêgowym na
wniosek. Zasadê tê przyjê³y równie¿ systemy: niemiecki2, austriacki3
i szwajcarski4. Jako ¿e zmiana stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze

1 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361.
2 K. S t ö b e r, GBO � Verfahren und Grundstücksachenrecht. Einführung und Lehr-

buch, München 1998 s. 56-57; D. E i c k m a n n, Grundbuch � Verfaharensrecht: ein
Lehrbuch, Bielefeld 1994 s. 69-70; M. B e n g e l, R. B a u e r, D.We i d l i c h,Grundbuch
Grundstück Grenze, Neuwied, Kriftel 2000, s. 342-343.

3 W.H. R e c h b e r g e r, L. B i t t n e r, Grundbuchsrecht, Wien 1999, s. 129.
4 D. Z o b l,Grundbuchrecht, Zürich 1999, s. 147-148; B.V. S c h e g g,Grundbuchan-

meldung und Prüfungspflicht des Grundbuchverwalters im Eintragungsverfahren, Zürich
1997, s. 21.
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wieczystej mo¿e nast¹piæ co do zasady na wniosek, ka¿dy z omawianych
systemów musia³ wykszta³ciæ mechanizmy zapewniaj¹ce ujawnianie
aktualnego stanu prawnego. System niemiecki, austriacki i szwajcarski
problem ten rozwi¹zuj¹ za pomoc¹ regulacji materialnoprawnych. Nato-
miast polski system wykszta³ci³ w tym wzglêdzie rozwi¹zania formalno-
prawne, które stanowi¹ o specyfice podej�cia naszego prawa do zasady
dzia³ania na wniosek w postêpowaniu wieczystoksiêgowym. Ze wzglêdu
na ograniczone ramy artyku³u dalsze rozwa¿ania zostan¹ skoncentrowane
wokó³ mechanizmów maj¹cych zapewniæ ujawnienie aktualnego stanu
prawnego w ramach postêpowania wieczystoksiêgowego. Pominiêta
zostanie problematyka powództwa z art. 10 u.k.w.h., poniewa¿ jest to
�rodek szczególny, wykraczaj¹cy ju¿ poza ramy postêpowania wieczy-
stoksiêgowego. Poza zakresem rozwa¿añ znajdzie siê równie¿ problema-
tyka samego wniosku w postêpowaniu wieczystoksiêgowym. Omówie-
nie tych zagadnieñ nie jest koniecznym elementem ukazania wy¿ej
wskazanych mechanizmów, a pominiête zagadnienia stanowiæ mog¹
przedmiot opracowania zbli¿onego lub znacznie przekraczaj¹cego ramy
niniejszego artyku³u.

II.Sposobyzapewnieniaujawnieniaaktualnegostanupraw-
negonieruchomo�ci

Z uwagi na przyjêt¹ zasadê wnioskowego trybu wszczêcia postêpo-
wania wieczystoksiêgowego, a jednocze�nie konieczno�æ zapewnienia
bezpieczeñstwa obrotu, którego realne funkcjonowanie musi opieraæ siê
o ujawnianie aktualnego stanu prawnego nieruchomo�ci w ksiêdze wie-
czystej, jednym z podstawowych problemów, jakie wy³oni³y siê przed
ustawodawc¹, sta³o siê przyjêcie takiej regulacji, która by³aby zdolna
nak³oniæ uprawniony podmiot nie tylko do za³o¿enia ksiêgi wieczystej, ale
tak¿e do ujawnienia wszelkich nastêpuj¹cych zmian stanu prawnego
nieruchomo�ci, przy czym to równie¿ na ten podmiot nale¿a³o przerzuciæ
konieczno�æ poniesienia zwi¹zanych z tym kosztów. Rozwi¹zanie powy¿-
szej kwestii tylko pozornie mog³o wydawaæ siê proste poprzez zastoso-
wanie norm prawnych nakazuj¹cych w okre�lonych sytuacjach stosowne
zachowanie ich adresatów. Wnioskowy tryb wszczêcia postêpowania,
a jednocze�nie konieczno�æ wymuszenia zak³adania ksi¹g wieczystych



120

Piotr Mysiak

i ujawniania aktualnego stanu prawnego nieruchomo�cimusia³ siê zderzyæ
z pojêciem �wytoczenia powództwa�, a zatem uwzglêdniaæ szereg od-
mienno�ci i wyj¹tków, tworz¹c specyfikê postêpowania wieczystoksiê-
gowego. Jak wskazuje siê w nauce postêpowania cywilnego, wytoczenie
powództwa jest wyrazem woli uprawnionego do wszczêcia postêpowania
cywilnego, przy czym wyra�nie podkre�la siê i k³adzie nacisk na wska-
zanie jego charakteru jako uprawnienia, a nie obowi¹zku, co jest rzecz¹
wrêcz oczywist¹5. Celem nadrzêdnym by³o zatem wypracowanie takich
regulacji prawnych, które zapewnia³yby swoist¹ symbiozê miêdzy obo-
wi¹zkiem i uprawnieniem a celami regulacji wyznaczonymi przez prawo-
dawcê. Jak ju¿ by³a o tym mowa powy¿ej, cel ten mo¿na osi¹gn¹æ za
po�rednictwem metod materialnoprawnych i formalnoprawnych.
Jednym ze sposobów rozwi¹zania poruszanych tu kwestii jest zasada

wpisu przyjêta przez systemy: niemiecki, austriacki i szwajcarski.

A. Zasada wpisu
Zasada wpisu przy jej rygorystycznym przestrzeganiu zapewni³aby

trwa³¹ i zupe³n¹ zgodno�æ miêdzy tre�ci¹ ksiêgi a stanemmaterialnopraw-
nym, poniewa¿ jej konstrukcja uniemo¿liwia zaistnienie takiej niezgodno-
�ci6. Warto tu przypomnieæ rozwa¿ania F. Zolla7, który tak sformu³owa³
dwa warunki niezbêdne dla jej realizacji: �1) bez wpisu nie mo¿e nast¹piæ
¿adna zmiana w zakresie praw rzeczowych. (Przez zmiany w prawach
rzeczowych rozumiemtakpowstanie, przeniesienie, umorzenie, jak i zmiany
w tre�ci praw rzeczowych). (...) 2) ka¿dy wpis musi mieæ moc prawn¹,
bez wzglêdu na jakiekolwiek inne pozaksiêgowe warunki, � zatem ka¿dy
wpis przez to samo, ¿e w ksiêdze figuruje, musi uchodziæ za zgodny ze
stanem prawnym (wpis jest causa efficiens).� Pierwszy warunek to
negatywna strona zasady wpisu, a drugi strona pozytywna8. Negatywna

5 W. S i e d l e c k i, Czynno�ci procesowe, Pañstwo i Prawo 1951, nr 11, s. 716-717;
J.K. G i d y ñ s k i, Akty prawne, rozpoczynaj¹ce proces cywilny wed³ug kodeksu postêpo-
wania cywilnego, Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny 1933, nr 2, s. 68.

6 J. Wa s i l k o w s k i, Zagadnienia kodyfikacyjne z zakresu prawa rzeczowego. Na-
bycie i utrata praw na nieruchomo�ciach, Przegl¹d notarjalny 1936, nr 11-12, s. 6.

7 F. Z o l l, Na marginesie projektu prawa rzeczowego. Zasada wpisu a posiadanie
prawne, Kwartalnik Prawa Prywatnego 1938, nr 1, s. 17-39,

8 F. Z o l l, Na marginesie..., s. 20; podobnie J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe,War-
szawa 1994. s. 305;A. O l e s z k o, Pewno�æ obrotu prawnego nieruchomo�ciami a zasada
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strona zasady wpisu, jak trafnie dowodz¹ F. Zoll9 i J. Wasilkowski10, jest
wpraktyce niemo¿liwa dope³nej realizacji, �...choæby dlatego, ¿ebywesz³a
w kolizjê z potêg¹ wiêksz¹, bo z si³ami przyrody...�.11 W praktyce
wystêpuje, jak podnosz¹ obydwaj autorzy, wiele zdarzeñ, które wp³ywaj¹
tak¿e na stan prawny nieruchomo�ci, np. jej ca³kowite zniszczenie, �mieræ
w³a�ciciela, zmiany wywo³ane przez oderwisko, przymulisko itp. Przy
konsekwentnej realizacji strony negatywnej w takich sytuacjach docho-
dzi³oby do absurdów, których prawo nie mo¿e sankcjonowaæ, poniewa¿
jest technicznie niemo¿liwe uzale¿nienie wszystkich zmian od wpisu
w ksiêdze wieczystej12. Dlatego te¿ stronê negatywn¹ zasady wpisu na-
le¿a³oby realizowaæ w rozs¹dnie ograniczonym zakresie. Jako alterna-
tywne rozwi¹zanie proponowano, aby wpis by³ tylko jedn¹ z przes³anek
nabycia, pozosta³ymi za� mia³y byæ przes³anki materialnoprawne nabycia
okre�lonego prawa. Pewne problemy w praktyce stwarza³oby uzale¿nie-
nie od wpisu nabycia w drodze spadkobrania i decyzji s¹dowej. Od
momentu spe³nienia przes³anek nabycia na wymienione sposoby praw do
momentu wpisu powstawa³by okres sztucznego zawieszenia istnienia
prawa. Dlatego te¿ wed³ug F. Zolla najefektywniejszym rozwi¹zaniem
mia³aby byæ konstrukcja wpisu konstytutywnego, co do wszelkich
umownych zmian stanu prawnego nieruchomo�ci wraz z wprowadze-
niem zasady powszechno�ci ksi¹g wieczystych13.

wpisu w ksiêdze wieczystej, Rejent 1996, nr 6, s. 106; J. Wa s i l k o w s k i, opieraj¹c siê
na terminologii niemieckiej, negatywn¹ stronê okre�li³ mianem �zasady wpisu�, natomiast
pozytywn¹ � �zasada formalnej prawomocno�ci wpisu� � J.Wa s i l k o w s k i, Zagadnie-
nia... , s. 5-9; J. Wa s i l k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie,Warszawa 1957, s. 327-329;
podobnie J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II,
Warszawa 1977. s. 902-903.

9 F. Z o l l, Na marginesie...., s. 21.
10 J. Wa s i l k o w s k i, Zagadnienia..., s. 6-8.
11 F. Z o l l, Na marginesie..., s. 21.
12 Tam¿e oraz J.Wa s i l k o w s k i, Zagadnienia..., s. 6-8.
13 Za takim rozwi¹zaniem opowiada³a siê przedwojenna Komisja Kodyfikacyjna �

zob.: F. Z o l l, Referat przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa
ksi¹g ziemskich (ksi¹g hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmuj¹cy g³ówne zarysy
projektu ustawy z obja�nieniami, Komisja Kodyfikacyjna Rzeczpospolitej Polskiej, pod-
sekcja II prawa cywilnego, Warszawa 1930, t. I, z. 1 s. 49-50; F. Z o l l, Drugi referat
przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksi¹g ziemskich (ksi¹g
hipotecznych, gruntowych, wieczystych) obejmuj¹cy zestawienie tez, które maj¹ byæ pod
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J. Wasilkowski wskazuje, ¿e stronê pozytywn¹ zasady wpisu mo¿na
by zrealizowaæ w sposób konsekwentny, ale dzia³anie to przynios³oby
wiele negatywnychnastêpstw. Skoro samwpis do ksiêgiwieczystej tworzy,
przenosi, ogranicza albo umarza prawo, to stan taki powoduje ca³kowite
oderwanie praw od innych ich podstaw materialnoprawnych. Rozwi¹-
zanie takie, mimo ¿e mo¿liwe, stwarza³oby w praktyce powa¿ne proble-
my, które znacznie przewy¿sza³yby korzy�ci z jego wprowadzenia, a mo-
g³oby prowadziæ nawet do tego, ¿ewpisy uzyskane na podstawie fa³szerstw
dokumentów zyskiwa³yby moc prawn¹14. W takim wypadku niezgod-
no�æ pomiêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym zosta³aby zamieniona na niezgodno�æ pomiêdzy stanem faktycznym
a prawnym, co w tym wypadku mog³oby byæ do�æ w¹tpliwym osi¹-
gniêciem. Dlatego te¿ wpis konstytutywny powinien byæ tylko jedn¹
z przes³anek nabycia, a nie jedyn¹15.
W systemie niemieckimwarunkiem zmiany stanu prawnego nierucho-

mo�ci jest umowa rzeczowa o abstrakcyjnym charakterze oraz wpis. Od
tej zasady prawo niemieckie zna wyj¹tki, gdzie wpis ma tylko deklara-
tywne znaczenie, np. dziedziczenie16.
W prawie austriackim zasadê wpisu ustanawia § 4 GBG, stanowi¹c,

¿e do nabycia, przeniesienia, ograniczenia i umorzenia praw ujawnianych
w ksiêdze wieczystej17 konieczny jest wpis, który jest warunkiem ko-
niecznym, ale nie jedynym. Pozawpisem jestwymagana podstawanabycia
i zachowanie w³a�ciwej formy, a przy pochodnym nabyciu prawa istotne
s¹ jeszcze uprawnienia poprzednika. Od zasady wpisu konstytutywnego
prawo austriackie zna jednak wyj¹tki, np. zasiedzenie, dziedziczenie
wyw³aszczenie18.

staw¹ projektu ustawy, Komisja Kodyfikacyjna Rzeczpospolitej Polskiej, podsekcja II
prawa cywilnego, Warszawa 1931, t. I, z. 2, s. 19 i nast. oraz F. Z o l l, Na marginesie...,
s. 17-39.

14 J. Wa s i l k o w s k i,Zagadnienia... , s. 5-9, podobnie J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l -
k o w s k i, [w:] System..., s. 902-903; J. Wa s i l k o w s k i, Prawo..., s. 327-329.

15 Chocia¿ J.Wa s i l k o w s k i (Zagadnienia... , s. 8) podaje przyk³ady regulacji praw-
nych, gdzie ta zasada obowi¹zywa³a.

16 M. B e n g e l, R. B a u e r, D.We i d l i c h, Grundbuch..., s. 181-182.
17 § 4 powo³uje siê na § 9GBG, którywymienia prawa rzeczowe, ciê¿ary realne, prawo

odkupu i pierwokupu oraz prawo najmu.
18 W.H. R e c h b e r g e r, L. B i t t n e r, Grundbuchsrecht�, s. 109-110.
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W systemie szwajcarskim podstawowe znacznie w tej kwestii ma
art. 971 ust. 1 ZGB, który stanowi, ¿e je�li do ustanowienia prawa rze-
czowego konieczny jest wpis, prawo to istnieje jako prawo rzeczowe
tylko wówczas, gdy jest ujawnione w ksiêdze wieczystej. W literaturze
szwajcarskiej wskazuje siê, ¿e przepis ów statuuje absolutn¹ zasadê wpisu
(absolutes Eintragungsprinzip). Ma ona g³ównie zastosowanie do po-
wstania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomo�ciach i po-
chodnego nabycia prawa w³asno�ci nieruchomo�ci na zasadzie sukcesji
singularnej. Uzupe³nieniem powy¿szej jest wzglêdna zasada wpisu (rela-
tives Eintragungsprinzip), gdzie na zasadzie wyj¹tku zmiana stanu praw-
nego zachodzi bez wpisu, a pó�niejszy wpis ma charakter deklaratywny.
Jako przyk³ad takich wyj¹tków mo¿na wskazaæ dziedziczenie, wyw³asz-
czenie i nabycie na podstawie wyroku s¹dowego19.
W polskim systemie prawodawczym przyjêto rozwi¹zanie odmienne,

mianowicie jako zasadê przyjêto wpis deklaratywny20, co tym samym
oznacza, ¿e zasada wpisu nie obowi¹zuje. Wpis konstytutywny, jako
wyj¹tek od zasady na podstawie szczególnych przepisów, stanowi tylko
jedn¹ z niezbêdnych przes³anek do powstania, zmiany albo przeniesienia
prawa21 w nastêpuj¹cych wypadkach:
1) powstania i przeniesienia w drodze umowy prawa u¿ytkowania

wieczystego (art. 27 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo�ciami22),
2) przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci

ujawnionego w ksiêdze wieczystej (art. 2451 k.c.),
3) zrzeczenia siê takiego prawa (art. 246 § 2 k.c.),
4) zmiany jego tre�ci (art. 248 § 1 k.c.),
5) zastrze¿enia jego pierwszeñstwa (art. 13 ust. 3 u.k.w.h.),
6) zmiany tego pierwszeñstwa (art. 250 § 2 k.c.),

19 D. Z o l l, Grundbuchrecht �, s. 59-62.
20 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System..., s. 903; J. I g n a t o w i c z,

Prawo..., s. 306; J. Wa s i l k o w s k i, Zarys prawa rzeczowego,Warszawa 1957, s. 330;
W. B u c z e k -M a r k o w s k a, Charakter prawny wpisu do ksiêgi wieczystej, Edukacja
Prawnicza 1996, nr 6, s. 126.

21 J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] System..., s. 903; J. I g n a t o w i c z,
Prawo.., s. 306; J. Wa s i l k o w s k i, Prawo..., s. 330.

22 Dz.U. Nr 115, poz. 741.
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7) ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali (art. 7 ust. 2 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali23),
8) do wa¿no�ci umowy zobowi¹zuj¹cej w³a�ciciela gruntu do wybu-

dowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia � po zakoñczeniu
budowy � odrêbnej w³asno�ci lokali i przeniesienia tego prawa na drug¹
stronê umowy b¹d� na inn¹ wskazan¹ w umowie osobê, wymagane jest,
aby roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i o przeniesienie
tego prawa zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej (art. 9 ust. 2 ustawy
o w³asno�ci lokali),
9) ustanowienia hipoteki (art. 67 ust. 1 u.k.w.h.),
10) zrzeczenia siê zabezpieczenia hipotecznego bez wyga�niêcia wie-

rzytelno�ci (art. 96 u.k.w.h.),
11) po³¹czenia nieruchomo�ci (art. 21 u.k.w.h.)24.
Zasada wpisu, polegaj¹ca na zwi¹zaniu nabycia prawa od wpisu jest

efektywnym �rodkiem, je�li chodzi nak³onienie uprawnionych do ujaw-
nienia stanu prawnego nieruchomo�ci.Niedope³nienie obowi¹zku z³o¿enia
i op³acenia wniosku o wpis powoduje, ¿e nie nabêd¹ oni swoich upraw-
nieñ zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹. Rozwi¹zanie to niesie jednak za sob¹
równie¿ pewne wady, zw³aszcza w zakresie obrotu nieruchomo�ciami,
powoduj¹c znaczne komplikacje powstaj¹ce w okresie pomiêdzy zawar-
ciem umowy a dokonaniem wpisu, poniewa¿ nabywca w tym czasie
mo¿e rozporz¹dzaæ tylko ekspektatyw¹ danego prawa.
W systemach niemieckim, austriackim i szwajcarskim wprowadzono

zasadê wpisu w optymalnym zakresie25, w Polsce obowi¹zuje ona tylko
na zasadzie wyj¹tku we wskazanych wy¿ej wypadkach, dlatego te¿ nasz
system musia³ wykszta³ciæ osobliwe rozwi¹zania dla osi¹gniêcia tego
samego celu. Zaznaczyæ jeszcze na zakoñczenie nale¿y, ¿e omawiane
systemy realizuj¹ we wskazanym zakresie tylko negatywn¹ stronê zasady
wpisu.

23 Dz.U. Nr 85, poz. 388.
24 Szerzej na temat konstytutywno�ci tego wpisu P. M y s i a k, O pojêciu nierucho-

mo�ci gruntowej, Rejent 2004, nr 8, s. 137-140.
25 Tak jak w swoich rozwa¿aniach wskazywa³ F. Zoll.
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B. Obowi¹zek w³a�ciciela nieruchomo�ci ujawnienia swego prawa
w ksiêdze wieczystej i sankcja odpowiedzialno�ci cywilnej
W naszym systemie prawnym do przeniesienia w³asno�ci nierucho-

mo�ci nie jest konieczne uzyskanie wpisu do ksiêgi wieczystej, w³asno�æ
przenosi odpowiednia umowa zawarta w formie aktu notarialnego. Cel
zatem, jakiemu s³u¿yæ ma prowadzenie ksi¹g wieczystych, czyli bezpie-
czeñstwo obrotu, musia³ zostaæ zapewniony poprzez przyjêcie stosow-
nych rozwi¹zañ prawnych. W pierwszym rzêdzie ustawodawca siêgn¹³
po na³o¿enie na w³a�cicieli nieruchomo�ci obowi¹zku ujawnienia swego
prawa w ksiêdze wieczystej (art. 35 ust. 1 u.k.w.h.). Obowi¹zek ten ma
jednak o wiele szerszy kontekst ni¿ zwyk³o siê to przypisywaæ norma-
tywnym nakazom okre�lonego zachowania siê. Jego wykonanie bowiem
polega na z³o¿eniu wniosku o wpis w ksiêdze wieczystej, który inicjuje
postêpowanie wieczystoksiêgowe. Zgodnie natomiast z wcze�niej poczy-
nionymi uwagami, zasad¹ postêpowania cywilnego jest traktowanie ini-
cjowania postêpowañ jako uprawnienia, co wydaje siê byæ rzecz¹ wprost
oczywist¹. Nie ³agodzi w ¿aden sposób obowi¹zku przepis art. 6268 § 1
k.p.c., zgodnie z którym wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w
jego granicach. Sens bowiem na³o¿onego w art. 35 ust. 1 u.k.w.h. nakazu
okre�lonego zachowania sprowadza siê do obowi¹zku z³o¿enia wniosku
inicjuj¹cego postêpowanie wieczystoksiêgowe i wyznaczaj¹cego granice
rozpoznania. Tak przyjête przez ustawodawcê rozwi¹zanie nie godzi
w podstawowe prawa jednostek, bêd¹c za� wyj¹tkiem od zasady ogólnej,
stanowi o specyfice postêpowania wieczystoksiêgowego. Z punktu
widzenia osi¹gniêcia za³o¿onego celu, dla którego przyjêto powy¿sze
rozwi¹zanie, nie stanowi ono samo przez siê ca³o�ci pozwalaj¹cej na jego
osi¹gniêcie. Z tych przyczyn ustawodawca musia³ wprowadziæ dodat-
kowe regulacje prawne, o których bêdzie mowa w dalszej czê�ci. Sta³o
siê to równie¿ i z tego wzglêdu konieczne, ¿e sankcja za niedope³nienie
obowi¹zku wynikaj¹cego z tre�ci art. 35 ust.1 u.k.w.h., przewidziana
w ust. 2, nie stanowi skutecznego zabezpieczenia realizacji bezpieczeñ-
stwa obrotu. Zgodnie bowiem z art. 35 ust. 2 u.k.w.h., je¿eli osoba trzecia
dozna³a szkody na skutek nieujawnienia prawa w³asno�ci w ksiêdze
wieczystej, w³a�ciciel ponosi odpowiedzialno�æ za szkodê powsta³¹ na
skutek niewykonania tego obowi¹zku b¹d� na skutek opiesza³o�ci w jego
wykonaniu, które mo¿e na przyk³ad prowadziæ poprzez dzia³anie rêkojmi
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wiary publicznej ksi¹g wieczystych do wyga�niêcia uprawnieñ osób
trzecich. Jak wskazuje S. Rudnicki, odpowiedzialno�æ w³a�ciciela nieru-
chomo�ci zosta³a ukszta³towana jakoodpowiedzialno�ædeliktowazaw³asne
zachowanie sprzeczne z ustawowym nakazem, oparta na zasadzie winy,
przy czym uzasadnia j¹ ka¿dy, nawet najl¿ejszy stopieñ winy26.
Zastanawiaj¹c siê nad skuteczno�ci¹ tego rozwi¹zania, zauwa¿yænale¿y,

¿e sam obowi¹zek zabezpieczony cywilnoprawn¹ sankcj¹ odpowiedzial-
no�ci za szkodê wywo³an¹ zaniechaniem nie zapewni³by jawno�ci stanu
prawnego nieruchomo�ci. Dla wiêkszo�ci podmiotów bior¹cych udzia³
w obrocie taka sankcja by³aby zbyt abstrakcyjna w stosunku do mo¿-
liwo�ci zaoszczêdzenia na op³atach za wpis i unikniêcia �skomplikowanej
formalno�ci uzyskania wpisu�.

C. Rola notariusza
Bior¹c pod uwagê zasadê wpisu deklaratywnego oraz sankcjê obo-

wi¹zku z³o¿enia wniosku o wpis wszczynaj¹cego postêpowanie wieczy-
stoksiêgowe, ograniczon¹ do odpowiedzialno�ci cywilnej, konieczno�ci¹
sta³o siê przyjêcie dalszych regulacji prawnych maj¹cych jako ca³o�æ
s³u¿yæ zapewnieniu bezpieczeñstwa obrotu. Istota problemu nadal spro-
wadza³a siê do wymuszenia na w³a�cicielach nieruchomo�ci ujawniania
ich aktualnego stanu prawnego. W tym zakresie ustawodawca polski
dostrzeg³ wa¿n¹ rolê, jak¹ mo¿na powierzyæ notariuszom.
Do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, zgodnie z art. 158 k.c.,

konieczne jest zachowanie formy aktu notarialnego. Wykorzystuj¹c to do
zapewnienia ujawnienia stanu prawnego w ksiêdze wieczystej, ustawo-
dawca w art. 92 § 4 ustawy z 14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie
(dalej: pr. o not.)27 notariuszowi sporz¹dzaj¹cemu akt notarialny, który
obejmuje czynno�æ przenosz¹c¹ w³asno�æ nieruchomo�ci, chocia¿by dla
tej nieruchomo�ci nie by³a prowadzona ksiêga wieczysta, nakaza³ zamie-
�ciæ w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ksiêdze wieczystej,
zawieraj¹cy wszystkie dane wymagane przepisami kodeksu postêpowania
cywilnego. Regulacja ta, maj¹ca w zamierzeniu sprzyjaæ realizacji za³o-

26 S. R u d n i c k i, Postêpowanie wieczystoksiêgowe po zmianach, Monitor Prawniczy
2002, nr 3, s. 107; t e n ¿ e, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Przepisy o postê-
powaniu w sprawach wieczystoksiêgowych. Komentarz, Warszawa 2004, s. 184.

27 Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369.
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¿onych celów, w tym miêdzy innymi zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu
nieruchomo�ciami, stanowi kolejny element sk³adaj¹cy siê na specyfikê
postêpowania wieczystoksiêgowego. Zainicjowanie tego postêpowania
jest ju¿ obowi¹zkiem nie tylko uprawnionego, ale tak¿e i notariusza, przy
czymdla uprawnionego obowi¹zek ten staje siê niejako nieistotnyw sensie
nakazu okre�lonego zachowania, bowiem zosta³ przerzucony wprost na
notariusza. Bez wzglêdu zatem na �chêæ� uprawnionego czy nawet jego
�wiedzê� o ci¹¿¹cym obowi¹zku, ten zostanie zrealizowany przez inny
podmiot, jakim jest w tym wypadku notariusz. Rola bowiem notariusza
nie ogranicza siê tylko do zawarcia w akcie notarialnym stosownego
wniosku, poprawnego pod wzglêdem wymogów formalnych, ale tak¿e
zmierza wprost do zainicjowania postêpowania. Notariusz bowiem jest
zobowi¹zany przes³aæ z urzêdu s¹dowi w³a�ciwemu do prowadzenia ksi¹g
wieczystych wypis aktu notarialnego zawieraj¹cy wniosek o wpis do
ksiêgi wieczystej wraz z dokumentami stanowi¹cymi podstawê wpisu,
w terminie trzech dni od sporz¹dzenia aktu. Regulacja ta zapewnia ujaw-
nienie wszystkich zmian w³a�ciciela na podstawie czynno�ci prawnych
i niejako przy okazji zmiany w³a�ciciela zak³adane s¹ ksiêgi wieczyste dla
nieruchomo�ci, które jeszcze ich nie mia³y, poniewa¿ zgodnie z art. 6268
§ 10 k.p.c., za³o¿enie ksiêgi wieczystej nastêpuje z chwil¹ dokonania
pierwszego wpisu, tak wiêc w przypadku braku ksiêgi wniosek o wpis
jest jednocze�nie wnioskiem o jej za³o¿enie. Przekazanie przez notariusza
s¹dowi wypisu aktu notarialnego zawieraj¹cego wniosek o dokonanie
wpisu do ksiêgi wieczystej, zgodnie z art. 6264 k.p.c., uwa¿a siê za
z³o¿enie wniosku przez uprawnionego, tym samym notariusz nie jest ani
uczestnikiem postêpowania, ani pe³nomocnikiem, jego rola zosta³a ogra-
niczona do niezbêdnego minimum. Warto równie¿ podkre�liæ, ¿e oma-
wiana regulacja dotyczy czynno�ci przenosz¹cych w³asno�æ, a nie zo-
bowi¹zuj¹cych tylko do takiego przeniesienia, które nie wywiera skutku
rzeczowego28.

28 Tak te¿ odno�nie do czynno�ci zobowi¹zuj¹cychdoprzeniesieniaw³asno�ci E. G n i e -
w e k, Wnioski o wpis do ksiêgi wieczystej formu³owane przez notariuszy w ich aktach
notarialnych, Rejent 2006, nr 5, s. 65-66; na gruncie wcze�niej obowi¹zuj¹cych przepisów
J.Wa s i l k o w s k i,Wsprawie wyk³adni art. 41 pr. o ks. wiecz., Przegl¹dNotarialny 1947,
nr 4, s. 353-354 oraz nie bez pewnych zastrze¿eñ S. B r e y e r, Przyczynki do wyk³adni
art. 41 pr. o ks. wiecz., Przegl¹d Notarialny 1947, nr 7/8, s. 85-87.
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Je¿eli wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej zawarty w akcie notarial-
nym podlega op³acie s¹dowej, od jej uiszczenia notariusz uzale¿nia do-
konanie stosownej czynno�ci, której ¿¹daj¹ stawiaj¹ce siê strony. Po jej
pobraniu notariusz ma obowi¹zek oznaczyæ jej wysoko�æ i przekazaæ
wraz z wnioskiem do w³a�ciwego s¹du rejonowego. W ten sposób
ustawodawca doprowadzi³ tak¿e do uproszczenia postêpowania, zdejmu-
j¹c z s¹duwieczystoksiêgowegoobowi¹zekbadania z³o¿enia op³aty i ewen-
tualnego wzywania stron do uzupe³nienia braków wniosków. Ten skutek,
choæ niezwykle istotny, nale¿y jednak uznaæ za uboczny w stosunku do
pierwotnego celu za³o¿onego przez prawodawcê. G³ównym bowiem
zamys³em, co wydaje siê byæ oczywiste, jest zapewnienie ujawnienia
aktualnego stanu prawnego nieruchomo�ci. Gdyby bowiem pozostawiæ
w rêkach uprawnionych w³a�cicieli nieruchomo�ci dokonywanie op³at od
wniosków przes³anych nawet przez notariuszy, ca³y wysi³ek zosta³by
zniweczony, gdy¿ brak wniesienia op³aty uniemo¿liwia³by podjêcie przez
s¹d dalszych czynno�ci, w tym dokonania wpisu (za³o¿enia ksiêgi wie-
czystej). Uproszczenie postêpowania poprzez zaznaczenie w akcie nota-
rialnym faktu pobrania op³aty i jej wysoko�ci zwalnia s¹d od badania, czy
faktycznie op³ata zosta³a pobrana i przekazana na konto sum bud¿etowych
s¹du, poniewa¿ fakt ten potwierdzony jest dokumentem urzêdowym (akt
notarialny) przez osobê zaufania publicznego. Wbrew w¹tpliwo�ciom
zg³oszonym przez P. Osowego i J. Kawa³ka29 nie ma wcale potrzeby, by
s¹d rejonowy, rozpoznaj¹c wniosek o wpis, kontrolowa³, czy taka op³ata
zosta³a faktycznie przes³ana.Rozwi¹zanie tego problemu le¿ywbrzmieniu
art. 7 § 2 pr. o not., który jako przepis szczególny nakazuje uiszczaæ op³aty
s¹dowe notariuszowi i zmomentem ich otrzymania przez notariusza op³atê
s¹dow¹ nale¿y traktowaæ jako uiszczon¹. Natomiast przekazanie tej op³aty
do bud¿etu nale¿y traktowaæ jako kwestiê techniczn¹. S¹d rozpoznaj¹cy
wniosek mo¿e oprzeæ siê na faktach odnotowanych w akcie notarialnym,
który na podstawie art. 2 § 2 w zw. z art. 79 pkt 1 pr. o not. ma charakter
dokumentu urzêdowego. Zgodnie z art. 244 k.p.c. dokumenty urzêdowe,
sporz¹dzone w przepisanej formie przez powo³ane do tego organy w³adzy

29 P. O s o w y, J. K a w a ³ e k, Problematyka kosztów czynno�ci notarialnych i w
postêpowaniu wieczystoksiêgowym (zagadnienia wybrane), Rejent 2003, nr 4, s. 103-
106.
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publicznej i inne organy pañstwowe w zakresie ich dzia³ania, stanowi¹
dowód tego, co zosta³o w nich urzêdowo za�wiadczone. Skoro wiêc
art. 7 pr. o not. przyznaje kompetencje notariuszowi do pobrania op³aty
s¹dowej, to informacjê o wysoko�ci pobranej op³aty zawart¹ w akcie
notarialnym nale¿y traktowaæ na podstawie art. 244 k.p.c. jako wystar-
czaj¹ce potwierdzenie wniesienia op³aty od wniosku. S¹d powinien re-
agowaæ tylko w razie braku w akcie notarialnym informacji o pobraniu
op³aty b¹d�, gdy z tego dokumentu wynika, ¿e pobrano op³atê w nie-
w³a�ciwej wysoko�ci.
Omówione powy¿ej rozwi¹zania, na podstawie art. 92 § 4 pr. not.,

znajduj¹ zastosowanie tak¿e wówczas, gdy akt notarialny w swej tre�ci
zawiera przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego
w ksiêdze wieczystej albo ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu
w ksiêdze wieczystej. Je�li chodzi o procedurê postêpowania, nie bêdzie
tu zmian. Jednak¿e, analizuj¹c rolê notariuszawewszczêciu postêpowania
wieczystoksiêgowego, nale¿y te dwie sytuacje rozró¿niæ, co wymaga
poddania analizie zakresu zastosowania drugiej grupywypadkówzamiesz-
czenia w akcie notarialnym wniosku o wpis.
Je�li chodzi o prawa i roszczenia ujawniane w ksiêdze wieczystej30,

wymóg aktu notarialnego dotyczy przede wszystkim praw rzeczowych,
dlatego te¿ w omawianych wypadkach obowi¹zek zamieszczenia wnio-
sku w akcie notarialnym bêdzie dotyczy³ przede wszystkim tej grupy
praw. W wiêkszo�ci pozosta³ych wypadków nie jest konieczna forma
aktu notarialnego, a nawet je�li strony umowy chcia³yby wpisaæ okre�lone
uprawnienie do ksiêgi wieczystej, wystarczy forma z podpisem notarialnie
po�wiadczonym, a wówczas notariusz nie ma obowi¹zku, a nawet
uprawnienia do sporz¹dzania i przes³ania wniosku oraz pobrania op³aty.
Z kolei w przypadku powstania i przeniesienia w drodze umowy prawa
u¿ytkowania wieczystego, przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowe-
go na nieruchomo�ci ujawnionego w ksiêdze wieczystej, zrzeczenia siê
takiego prawa oraz zmiany jego tre�ci konieczny jest wpis konstytutywny.
Je�li chodzi o sformu³owanie: �ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujaw-
nieniuw ksiêdzewieczystej�, wskazaæ nale¿y, ¿e chodzi o prawawymaga-

30 Co do zakresu patrz P. M y s i a k, Stan prawny ujawniany w ksiêgach wieczystych,
Rejent 2006, nr 4, s. 96-117.
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j¹ce do powstania wpisu konstytutywnego31. Ze wzglêdu na to, ¿e zakres
zastosowania obowi¹zku sporz¹dzenia i przes³ania wniosku o wpis przez
notariusza w analizowanych dwóch wypadkach dotyczy przede wszystkim
wpisu konstytutywnego, nie mo¿na w tym zakresie zakwalifikowaæ dzia³ania
notariusza, tak jak w odniesieniu do prawa w³asno�ci, jako sposobu ujaw-
nienia zmian prawnych zachodz¹cych pozaksiêgowo. W przypadku wpisu
konstytutywnego dzia³anie notariusza stanowi tylko u³atwienie stronom uzy-
skania zamierzonego efektu prawnego, do którego konieczny jest wpis.
Tytu³em porównania wskazaæ nale¿y, ¿e podobne rozwi¹zanie zna

prawo niemieckie. Zgodnie z § 15 GBO, jak siê wskazuje w doktrynie
niemieckiej, notariusz mo¿e z³o¿yæ wniosek w imieniu stron czynno�ci
notarialnej. Istotna ró¿nica sprowadza siê do braku elementu przymusu
z³o¿enia wniosku przez notariusza32.
Podsumowuj¹cpowy¿sze rozwa¿ania, nale¿y stwierdziæ, ¿eprzyjêteprzez

naszego ustawodawcê rozwi¹zania prawne, uzale¿niaj¹ce sporz¹dzenie aktu
notarialnego od pobrania op³aty i obowi¹zek zawarcia w akcie notarialnym
wniosku o wpis, stanowi¹ bardzo skuteczn¹ metodê niwelowania zasady
wpisu deklaratywnego odno�nie do prawa w³asno�ci, uwalniaj¹c jednocze-
�nie od niedogodno�ci zwi¹zanych z wpisem konstytutywnym.

D. Postêpowanie przynaglaj¹ce
Jako ¿e nie wszystkie zmiany w³asno�ci nieruchomo�ci zachodz¹ na

drodze czynno�ci prawnych, ustawodawca musia³ równie¿ zapewniæ inny
sposób ich ujawniania. W tym celu stworzono postêpowanie przynagla-
j¹ce. Przepisy reguluj¹ce to postêpowanie przechodzi³y stopniow¹ ewo-
lucjê33, a obecne regulacje zosta³y wprowadzone nowelizacj¹ z 2001 r.34

31 Tak te¿ E. G n i e w e k, Wnioski�, s. 67.
32 D. E i c k m a n n,Grundbuch�, s. 80-83;M. B e n g e l, R. B a u e r, D.We i d l i c h,

Grundbuch�, s. 347-348.
33 Na temat wcze�niejszych regulacji patrz S. B r e y e r, Postêpowanie przynaglaj¹ce

w zakresie ujawnienia prawa w³asno�ci, Przegl¹d Notarialny 1947, nr 11 s. 385-390,
T. K u l e j o w s k i,Przynaglenie opiesza³ego w³a�ciciela nieruchomo�ci do wpisu w³asno-
�ciw ksiêdzewieczystej,BiuletynMinisterstwaSprawiedliwo�ci 1957, nr 12, s. 3-12; E.Wa -
r z o c h a, Postêpowanie przynaglaj¹ce w sprawach wieczystoksiêgowych, Rejent 1994,
nr 7-8, s. 59-70.

34 Ustawa z dnia 11 maja 2001 o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,
ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach cy-
wilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).
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Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.k.w.h., s¹dy, organy administracji rz¹dowej
i jednostek samorz¹du terytorialnego maj¹ obowi¹zek zawiadomiæ s¹d
w³a�ciwy do prowadzenia ksiêgi wieczystej o ka¿dej zmianie w³a�ciciela
nieruchomo�ci, dlaktórej za³o¿ona jest ksiêgawieczysta. Przepis tenzmierza
zatem do zapewnienia w jak najszerszym zakresie zgodno�ci ksi¹g wie-
czystych w zakresie prawa w³asno�ci z rzeczywistym stanem prawnym.
Na³o¿ony na powy¿sze instytucje obowi¹zek prawny dotyczy jednak¿e
tylko tych sytuacji, gdy dla danej nieruchomo�ci jest prowadzona ksiêga
wieczysta. Jest zatem skutecznym �rodkiem maj¹cym na celu zapew-
nienie zgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej w zakresie prawa w³asno�ci
z rzeczywistym stanem prawnym, czego nie mo¿na ju¿ odnie�æ do celu
upowszechniania ksi¹g wieczystych. Formularz takiego zawiadomienia
stanowi za³¹cznik do rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z 17
wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów
dokumentów (dalej: rozp. wyk.)35. Warto zwróciæ uwagê, ¿e obecna
regulacja dotyczy ka¿dego rodzaju podmiotu mog¹cego byæ w³a�cicielem
nieruchomo�ci. Dawniej w postêpowaniu przynaglaj¹cym by³y ró¿nego
typu ograniczenia dotycz¹ce podmiotów pañstwowych36.
Nastêpnym etapem postêpowania przynaglaj¹cego po otrzymaniu

zawiadomienia przez s¹d jest wpis z urzêdu ostrze¿enia, ¿e stan prawny
nieruchomo�ci ujawniony w ksiêdze wieczystej sta³ siê niezgodny z rze-
czywistym stanem prawnym. W zawiadomieniu o wpisie ostrze¿enia
zamieszcza siê pouczenie o obowi¹zku z³o¿enia wniosku o ujawnienie
prawa w³asno�ci w terminie miesi¹ca od daty dorêczenia zawiadomienia.
Dodatkowo na podstawie § 26 rozp. wyk. zamieszcza siê informacjê
o mo¿liwo�ci wymierzenia grzywny, w wypadku nadmiernej zw³oki
w wykonaniu obowi¹zku ujawnienia swego prawa w³asno�ci. Przewi-
dziana przez ustawodawcê mo¿liwo�æ wymierzenia grzywny stanowi
skuteczny element d¹¿enia do zapewnienia aktualnego stanu prawnego
nieruchomo�ci, co bezpo�rednio zmierza tak¿e do realizacji za³o¿onego
celu, jakim jest bezpieczeñstwo obrotu nieruchomo�ciami.

35 Dz.U. Nr 102, poz. 1122.
36 E. Wa r z o c h a, Postêpowanie�, s. 70-71; T. K u l e j o w s k i, Przynaglenie�,

s. 3; S. B r e y e r, Postêpowanie�, s. 386.
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Je¿eli po otrzymaniuwezwaniawraz z pouczeniemw³a�ciciel nie z³o¿y
wniosku, S¹d mo¿e wymierzyæ mu grzywnê w wysoko�ci od 500 do
10.000 z³ w celu spowodowania ujawnienia prawa w³asno�ci. Pewne
kontrowersjew doktryniewywo³a³a redakcja odno�nych przepisóww tym
znaczeniu, czy grzywna, o której mowa, mo¿e byæ na³o¿ona wielokrotnie.
Wydaje siê, ¿e powy¿sze w¹tpliwo�ci mo¿na rozwiaæ w sposób jedno-
znaczny poprzez pryzmat przepisów dotycz¹cych umorzenia na³o¿onej
grzywny (art. 36 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h.), które pos³uguj¹ siê zwrotem
�nieuiszczonych grzywien� w liczbie mnogiej. Bior¹c za� powy¿sze pod
uwagê, nale¿y przyj¹æ, ¿e s¹d mo¿e nak³adaæ grzywny tyle razy, ile uzna
to za celowedla zapewnienia ujawnienia prawaw³asno�ci. Zgodnie z wcze-
�niej wskazanym art. 36 ust. 4 zd. 2 u.k.w.h., w razie ujawnienia prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci, grzywny nieuiszczone mog¹ byæ umorzone
w ca³o�ci lub czê�ci.
Na postanowienie s¹du o na³o¿eniu grzywny przys³uguje za¿alenie.

Natomiast, jakwskazujeS.Rudnicki, niemaza¿alenianaodmowêumorzenia
grzywny w razie uprawomocnienia siê postanowienia o jej na³o¿eniu37.
Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e na gruncie postêpowania cywilnego postêpowa-

nie przynaglaj¹ce jest dosyæ szczególnym rozwi¹zaniem, ale tego typu
konstrukcje s¹ konieczne w odniesieniu do rejestrów publicznych. Po-
dobn¹procedurêprzewiduje art. 24ustawyz20 sierpnia 1997 r. oKrajowym
Rejestrze S¹dowym38.

III. Wyj¹tki od trybu wnioskowego � dopuszczalno�æ dzia³añ
z urzêdu

Jak ju¿ wcze�niej zosta³o wskazane, wszczêcie postêpowania wieczy-
stoksiêgowego z urzêdu stanowi wyj¹tek od zasady dzia³ania na wniosek.
Podobne regulacje prawne znajduj¹ siê tak¿e w prawie niemieckim.

J. Holzer i A. Kramer w swoim opracowaniu wskazuj¹ a¿ 35 przypadków
dzia³ania s¹du z urzêdu, z czego 19 w samym GBO39. Warto wskazaæ

37 S. R u d n i c k i, Ustawa�, s. 186.
38 Dz.U. z 2001 r. Nr 17, poz. 209.
39 J. H o l z e r, A. K r a m e r, Grundbuchrecht�, s. 211-213. Ze wzglêdu na rozmiary

i cel nieniejszego opracowania problematyka ta nie bêdzie rozwijana odno�nie do systemu
niemieckiego, wskazanym autorom omówienie najwa¿niejszych przypadków dzia³ania
s¹du z urzêdu zajê³o 60 stron.
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tylko, ¿e ingerencja s¹du z urzêdu mo¿e nawet doprowadziæ w pewnych
wypadkach do wykre�lenia okre�lonych wpisów, np. wówczas, gdy tre�æ
wpisu jest niedopuszczalna (np. wpisano prawo, którego nie ujawnia siê
w ksiêdze wieczystej), dokonuje siê wykre�lenia z urzêdu40.
Podobne rozwi¹zania przyjêto w systemie austriackim41. Chocia¿ tu

s¹d w szerszym zakresie ni¿ w prawie niemieckim mo¿e dokonywaæ
wykre�leñ z urzêdu. Na podstawie § 130 GBG s¹d z urzêdu wykre�li
wpisy w sposób oczywisty niedopuszczalne ze wzglêdów faktycznych
lub prawnych. Ciekaw¹ instytucj¹ jest mo¿liwo�æ wykre�lania z urzêdu
wpisów bezprzedmiotowych (gegenstandslose). Za takie uznaje siêwpisy:
1) ujawniaj¹ce prawa nieistniej¹ce lub takie, które ze wzglêdów faktycz-
nych trwale nie mog¹ byæ wykonywane, 2) przedawnione lub 3) których
warto�æ nie przewy¿sza 1500 S (ok. 110 euro), a w przypadku powta-
rzaj¹cych siê �wiadczeñ 500 S (ok. 36 euro) rocznie i jednocze�nie zosta³y
wpisane przed 1 maja 1945 r. Przy spe³nieniu dodatkowych wymogów
formalnych z § 133 GBG wykre�lenie wpisów bezprzedmiotowych
pozostawione zosta³o wolnej woli s¹du wieczystoksiêgowego. Rozwi¹-
zanie to sprzyja zachowaniu zgodno�ci stanu prawnego ujawnionego
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i jest uzasadniane
konieczno�ci¹ zachowania jej przejrzysto�ciwzakresie ujawnianych zmian
prawnych. Skutki takiego dzia³ania s¹du z urzêdu s¹ jednak odwracalne,
bowiem osoba uprawniona z tytu³u takiego wykre�lonego bezprzedmio-
towego prawa mo¿e na drodze procesu dochodziæ przywrócenia ksiêgi
wieczystej do poprzedniego stanu42.
W prawie szwajcarskim równie¿ podstawow¹ zasad¹ postêpowania

wieczystoksiêgowego jest dzia³anie na wniosek. Tutaj tak¿e prawo prze-
widuje wyj¹tki, kiedy to organ mo¿e dzia³aæ z urzêdu oraz w okre�lonych
wypadkach dokonywaæ wykre�leñ. Zgodnie z art. 976 ZGB organ pro-
wadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ mo¿e dokonaæ wykre�lenia z urzêdu wpisów,
które utraci³y moc prawn¹43.

40 M. B e n g e l, R. B a u e r, D.We i d l i c h, Grundbuch�, s. 488-493.
41 W.H. R e c h b e r g e r, L. B i t t n e r, Grundbuchsrecht�, s. 129.
42 Tam¿e, s. 176-184.
43 D. Z o b l,Grundbuchrecht �, s. 147-148; B.V. S c h e g g,Grundbuchanmeldung...,

s. 21-27.
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Wprawie polskimmo¿nawskazaæ nastêpuj¹ce przepisy daj¹ce upraw-
nienie do dzia³ania s¹du z urzêdu:
� art. 62613 § 1 k.p.c. � s¹d z urzêdu dokona wpisu ostrze¿enia, je¿eli

dostrze¿e niezgodno�æ stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym;
� art. 62613 § 2 k.p.c. � sprostowanie usterek wpisu, które nie mog¹

wywo³aæ niezgodno�ci tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym;
� art. 36 ust. 3 u.k.w.h. � w razie otrzymania zawiadomienia od

odpowiedniego organu s¹d z urzêdu dokonuje wpisu ostrze¿enia, ¿e stan
prawny nieruchomo�ci ujawniony w ksiêdze wieczystej sta³ siê niezgodny
z rzeczywistym stanem prawnym, i bêdzie dalej prowadzi³ postêpowanie
przynaglaj¹ce;
� art. 82 ustawy z 28 lutego 2003 r.� Prawo upad³o�ciowe i napraw-

cze44 � wpis w ksiêdze wieczystej dokonany z naruszeniem zakazu
obci¹¿ania masy upad³o�ci podlega wykre�leniu z urzêdu;
� art. 20 ust. 3 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta

sto³ecznego Warszawy45 � ujawnienie w ksiêgach wieczystych zmian
wynikaj¹cych z przejêcia przez m.st.Warszawê mienia po³¹czonych gmin
warszawskich nastêpuje z urzêdu;
� art. 18 u.k.w.h. � równocze�nie z wpisem prawa, do którego odnosi

siê ujawnione w ksiêdze wieczystej roszczenie, wykre�la siê z urzêdu
wpisy praw nabytych po ujawnieniu roszczenia, je¿eli wpisy te s¹ sprzecz-
ne z wpisem prawa, którego roszczenie dotyczy³o, albo je¿eli w inny
sposób naruszaj¹ to prawo;
� art. 27 ust. 2 u.k.w.h. � sprostowanie danych katastru nierucho-

mo�ci z oznaczeniem nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej mo¿e byæ
dokonane tak¿e z urzêdu, na skutek bezpo�redniego sprawdzenia danych
w bazie danych katastru nieruchomo�ci lub zawiadomienia jednostki
prowadz¹cej kataster nieruchomo�ci;
� art. 122 u.k.w.h. � je¿eli ograniczenie mo¿no�ci rozporz¹dzenia

nieruchomo�ci¹ lub prawami rzeczowymi na nieruchomo�ci, które prze-
sta³o byæ wi¹¿¹ce, jest nadal wpisane w ksiêdze wieczystej, wykre�lenie
jego mo¿e nast¹piæ z urzêdu;

44 Dz.U. Nr 60, poz. 535.
45 Dz.U. z 2002 r. Nr 41, poz. 361.
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� § 11 ust. 1 rozp. wyk. � je¿eli prawo, roszczenie, inny ciê¿ar lub
ograniczenie obci¹¿a dwie albowiêcej nieruchomo�ci, przy ka¿dymwpisie
zaznacza siê to z urzêdu, wymieniaj¹c wszystkie nieruchomo�ci obci¹-
¿one;
� § 11 ust. 2 rozp. wyk. � w razie za³o¿enia nowej ksiêgi wieczystej

dla czê�ci obci¹¿onej nieruchomo�ci b¹d� przeniesienia czê�ci obci¹¿onej
nieruchomo�ci do innej ksiêgi wieczystej, s¹d z urzêdu przenosi do
wspó³obci¹¿enia wszystkie prawa, roszczenia, inne ciê¿ary lub ograni-
czenia ci¹¿¹ce na nieruchomo�ci;
� § 11 ust. 3 rozp. wyk. � w przypadku wykre�lenia prawa, rosz-

czenia, innego ciê¿aru lub ograniczenia, które wygas³o wzglêdem jednej
nieruchomo�ci i zosta³o z niej wykre�lone, s¹d z urzêdu ujawnia ten fakt
w pozosta³ych ksiêgach wieczystych prowadzonych dla wspó³obci¹¿o-
nych nieruchomo�ci;
� § 11 ust. 4 rozp. wyk. � prawa, roszczenia, inne ciê¿ary lub ogra-

niczenia, które wygas³y wzglêdem wszystkich nieruchomo�ci obci¹¿o-
nych, wykre�la siê z urzêdu we wszystkich ksiêgach wieczystych nie-
ruchomo�ci wspó³obci¹¿onych, mimo ¿e zosta³ z³o¿ony wniosek
o wykre�lenie tylko w jednej ksiêdze wieczystej;
� art. 9 ust. 3 ustawy z 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tre�ci ksiêgi

wieczystej do struktury ksiêgi wieczystej prowadzonej w systemie infor-
matycznym (dalej: umig)46 � urz¹dzony dalszy tom staje siê z dniem
wej�cia w ¿ycie ustawy dotychczasow¹ ksiêg¹ wieczyst¹, do której przed
przekazaniem do o�rodka migracyjnego ksi¹g wieczystych s¹d z urzêdu
przenosi wpisy z ksiêgi dawnej;
� art. 12 ust. 3 umig � je¿eli w wyniku prowadzonych czynno�ci

wyja�niaj¹cych nie dosz³o do okre�lenia tre�ci ksiêgi wieczystej, dotych-
czasow¹ ksiêgê wieczyst¹ zwraca siê do s¹du rejonowego, który nie-
zw³ocznie z urzêdupodejmuje czynno�ci zmierzaj¹ce doustalenia jej tre�ci,
a w razie ich bezskuteczno�ci ksiêgê zamyka;
� art. 18 ust. 1 umig � sprostowania b³êdów powsta³ych podczas

migracji ksi¹g wieczystych dokonuje s¹d z urzêdu lub na wniosek za-
interesowanego;
Za cechê charakterystyczn¹ dla naszego systemu prawnego nale¿y

uznaæ, ¿e kompetencja s¹du do dzia³ania z urzêdu zosta³a ograniczona do

46 Dz.U. Nr 42, poz. 363.
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minimum.Ustawodawca przyj¹³, i¿ obowi¹zek dba³o�ci o zgodno�æ ksiêgi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym powinien spoczywaæ na
w³a�cicielach oraz innych podmiotach zainteresowanych dokonaniem
stosownych wpisów na ich rzecz. Z tych przyczyn przyjêto konstrukcjê,
wed³ug której s¹d, dzia³aj¹c z urzêdu, w razie stwierdzenia niezgodno�ci
stanu prawnego ujawnionegowksiêdzewieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym, dokonuje jedynie wpisu ostrze¿enia. W razie stwierdzenia, ¿e
dla tej samej nieruchomo�ci albo dla tego samego ograniczonego prawa
rzeczowego prowadzi siê dwie lub wiêcej ksiêgi wieczyste, ujawniaj¹ce
odmienny stan prawny, wpisu ostrze¿enia dokonuje siê we wszystkich
ksiêgach wieczystych za³o¿onych dla tej nieruchomo�ci. Mimo tak ogra-
niczonej kompetencji s¹du do dzia³ania z urzêdu nale¿y zauwa¿yæ, ¿e sam
skutek tego dzia³ania w postaci wpisanego ostrze¿enia niesie ze sob¹
bardzo istotne konsekwencje. Takie bowiem ostrze¿eniewy³¹cza dzia³anie
rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Nie mniej jednak nale¿y za-
uwa¿yæ, ¿e sama instytucja ostrze¿enia oraz przewidziane prawnie kom-
petencje s¹du do dzia³ania z urzêdu w takich wypadkach nie stanowi¹
ingerencji w tre�æ ksiêgi wieczystej.
Podobne regulacje prawne dotycz¹ce kompetencji s¹du wieczystok-

siêgowego do dzia³ania z urzêdu dotycz¹ tak¿e wcze�niej omawianego
postêpowania przynaglaj¹cego. Tutaj zapewniono s¹dowi dop³yw infor-
macji o zmianach stanu prawnego od innych organów, ale jedyn¹ prawn¹
mo¿liwo�ci¹ jego dzia³ania, nawet w wypadku otrzymania takiego zawia-
domienia, jest wpis ostrze¿enia z urzêdu. Tu równie¿ ustawodawca nie
przewidzia³ ingerencji s¹du w tre�æ praw ujawnionych w ksiêdze wie-
czystej, ograniczaj¹c siê dowy³¹czenia dzia³ania rêkojmi wiary publicznej
ksi¹g wieczystych. Z drugiej jednak strony, chc¹c zapewniæ zgodno�æ
prowadzonych ksi¹g wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym,
wyposa¿y³ s¹d w instrumenty prawne maj¹ce s³u¿yæ nak³onieniu odpo-
wiednich podmiotów do z³o¿enia wniosku odzwierciedlaj¹cego zmiany,
jakie zasz³y w stanie prawnym nieruchomo�ci. Takie rozwi¹zanie zapew-
nia z jednej strony bezpieczeñstwo obrotu, a jednocze�nie ogranicza
ingerencjê s¹du w tre�æ praw ujawnionych w ksiêdze wieczystej.
Z sytuacj¹ wprowadzania zmian, a niestosowania instytucji ostrze¿eñ

w polskim prawodawstwie mamy do czynienia tylko w wypadku ko-
nieczno�ci sprostowania usterekwpisu. S¹d dokonuje sprostowana usterek
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z urzêdu, ale tylko tych, które nie mog¹ wywo³aæ niezgodno�ci tre�ci
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Owo sprostowanie
nastêpuje w formie postanowienia s¹du, na które przys³uguje za¿alenie
do s¹du drugiej instancji. Natomiast stwierdzone przed podpisaniemwpisu
omy³ki w jego tre�ci prostuje siê w trakcie dokonywania danego wpisu
bez konieczno�ci wydania postanowienia.
W pewnym stopniu zbli¿aj¹c siê do regulacji austriackiej, polski usta-

wodawca przewidzia³ tak¿e mo¿liwo�æ ingerencji s¹du wieczystoksiêgo-
wego z urzêdu bezpo�rednio w tre�æ praw ujawnionych w ksiêdze. Ta
regulacja prawna jest jednak w porównaniu do austriackiej niezwykle
skromna, a przede wszystkim stosowana przez polskie s¹dy w praktyce
wyj¹tkowo rzadko.Norm¹prawn¹ dopuszczaj¹c¹ ingerencjê s¹du z urzêdu
w tre�æ praw ujawnionych w ksiêdze jest art. 122 u.k.w.h. Przepis ten
stanowi, ¿e je¿eli ograniczenie mo¿no�ci rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹
lub prawami rzeczowymi na nieruchomo�ci, które przesta³o byæ wi¹¿¹ce,
jest nadal wpisane w ksiêdze wieczystej, wykre�lenie jego mo¿e nast¹piæ
z urzêdu.A. Przysiê¿niak proponuje na podstawie tego przepisuwykre�laæ
stare hipoteki47. Stanowisko autora jest niedopuszczaln¹ interpretacj¹
rozszerzaj¹c¹. Omawiany przepis stanowi wyj¹tek od zasady dzia³ania na
wniosek, co nie pozwala stosowaæ takiej interpretacji, zezwala on tylko
nawykre�lanie ograniczeñw rozporz¹dzaniu48, a nie innychpraw i obci¹¿eñ
wpisywanych do ksiêgi wieczystej, jak na przyk³ad hipoteka. Ustawa
o ksiêgach wieczystych wyra�nie rozró¿nia te pojêcia, na co wskazuje
tre�æ art. 25 u.k.w.h., gdzie ograniczenia w rozporz¹dzaniu zosta³y
wymienione jako odrêbny element stanu prawnego nieruchomo�ci ujaw-
niany w ksiêdze wieczystej.
Przygl¹daj¹c siê powy¿ej wskazanym regulacjom prawnym i rozwi¹-

zaniom zastosowanym przez polskiego ustawodawcê, nie trudno do-
strzec, ¿e pozostawia on w rêkach samych zainteresowanych koniecz-
no�æ dba³o�ci o zgodno�æ stanu prawnego ujawnionego w ksiêdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, poprzestaj¹c w pozosta³ych
wypadkach na ³agodzeniu skutków ich opiesza³o�ci w postaci wpisu

47 A. P r z y s i ê ¿ n i a k, Przenoszenie wpisów z dawnych ksi¹g wieczystych, Monitor
Prawniczy 2005, nr 5, s. 175-176.

48 Szerzej na temat rozró¿nienia tych pojêæ zob. P. M y s i a k, Stan�, s. 96-117.
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ostrze¿eñ, a co za tym idzie, wy³¹czeniem dzia³ania rêkojmi wiary pu-
blicznej ksi¹g wieczystych. Podmioty zainteresowane, g³ównie w³a�cicie-
le nieruchomo�ci, mog¹ w dwojaki sposób poprzez swoje dzia³ania dbaæ
o to, by ksiêga wieczysta dla ich nieruchomo�ci odzwierciedla³a rzeczy-
wisty stan prawny. Po pierwsze, mog¹, a niekiedy s¹ zobowi¹zani do
sk³adania wniosków o dokonanie stosownych zmian odzwierciedlaj¹cych
rzeczywiste zmiany prawne w zakresie nieruchomo�ci. Po drugie, w sy-
tuacji gdy mimo do³o¿enia nale¿ytej staranno�ci w sk³adaniu stosownych
wniosków dostrzeg¹, ¿e ksiêga wieczysta nie odzwierciedla stanu praw-
nego rzeczywistego, ustawodawca przewidzia³ mo¿liwo�æ podjêcia dzia-
³añ zmierzaj¹cych do jej sprostowania.

IV. Podsumowanie

W naszym systemie prawnym mo¿na wskazaæ cztery grupy praw ze
wzglêdu na re¿im ich ujawniania w ksiêdze wieczystej:
1. Prawa, w stosunku do których obowi¹zuje wpis konstytutywny.
2. W³asno�æ.
3. Prawa ujawnione ju¿ w ksiêdze wieczystej.
4. Pozosta³e prawa.
Wymóg wpisu konstytutywnego stanowi bardzo efektywne rozwi¹-

zanie zapewniaj¹ce aktualizacjê tre�ci ksiêgi wieczystej. W naszym sys-
temie prawnym takie przypadki stanowi¹ jednak¿e wyj¹tek. W tej grupie,
wprzypadkugdypodstaw¹wpisu jest akt notarialny, ustawodawcazapewni³
wnioskodawcy pomoc notariusza (nak³adaj¹c wrêcz obowi¹zek) w spo-
rz¹dzeniu i przes³aniu wniosku oraz pobraniu op³aty s¹dowej.
Jako ¿e zasad¹ jest wpis o charakterze deklaratywnym, nale¿a³o

wypracowaæ inne metody zapewnienia ujawnienia rzeczywistego stanu
prawnego. W art. 35 ust. 1 u.k.w.h. na³o¿ono na w³a�ciciela nierucho-
mo�ci obowi¹zek niezw³ocznego z³o¿enia wniosku o ujawnienie swego
prawa w ksiêdze wieczystej. Sankcj¹ za niedope³nienie tego obowi¹zku
jest odpowiedzialno�æ cywilna w³a�ciciela wobec osób trzecich, które
ponios³y szkodê powsta³¹ na skutek takiego nieujawnienia, okre�lona
w art. 35 ust. 2 u.k.w.h. Jako ¿e sam obowi¹zek zagro¿ony tylko sankcj¹
odpowiedzialno�ci nie zapewni³by ujawnienia prawa w³asno�ci, ustawo-
dawca, wykorzystuj¹c fakt konieczno�ci zachowania formy aktu nota-
rialnego do przeniesienia tego prawa, nakaza³ notariuszowi w takim
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dokumencie zawrzeæ wniosek o wpis, pobraæ op³atê i zg³osiæ to we
w³a�ciwym s¹dzie rejonowym.
Uzupe³nienie tych rozwi¹zañ stanowipostêpowanieprzynaglaj¹ce, które

ma zapewniæ ujawnienie zmian zachodz¹cych w wyniku zdarzeñ innych
ni¿ czynno�ci prawne, które zostan¹ ujawnione w postêpowaniu przed
innymi organami.
Obowi¹zek zawarcia wniosku o wpis dotyczy aktów notarialnych

obejmuj¹cych czynno�ci maj¹ce za przedmiot prawa ju¿ ujawnione
w ksiêdze wieczystej. W tym wypadku notariusz pobiera op³atê za wpis
i przesy³a akt notarialny w³a�ciwemu s¹dowi. Stanowi to pewien �rodek
zapewnienia zgodno�ci z rzeczywistym stanem prawnym ujawnionych
ju¿ praw innych jak rzeczowe, poniewa¿ w stosunku do tamtych, o ile
s¹ ju¿ ujawnione, obowi¹zuje wymóg wpisu konstytutywnego.
Jak widaæ z przedstawionych powy¿ej rozwa¿añ, z³o¿enie wniosku

w postêpowaniu wieczystoksiêgowym nie jest tak do koñca zale¿ne od
woli wnioskodawcy. Ustawodawca, wykorzystuj¹c rozwi¹zania material-
noprawne (zasada wpisu, obowi¹zek ujawnienia) lub proceduralne (obo-
wi¹zki notariusza, postêpowanie przynaglaj¹ce), w okre�lonych wypad-
kach, dla zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu, nie pozostawia innego
wyj�cia. Warto tu wskazaæ, ¿e polskie prawo bardziej k³adzie w tym
wzglêdzie nacisk na rozwi¹zania proceduralne.
Wszczêcie postêpowania wieczystoksiêgowego rozumiane instytucjo-

nalnie nie niesie w sobie tak ogromnego i specyficznego znaczenia dla
zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami, jakie daje siê
wywnioskowaæ poprzez szersze spojrzenie i analizê. Z regu³y kojarzy siê
z zainicjowaniem postêpowania jurysdykcyjnego, zmierzaj¹cego do osi¹-
gniêcia za³o¿onego przezwnioskodawcê efektu. Cel jednak, jaki przy�wie-
ca³ ustawodawcy (zapewnienie bezpieczeñstwa obrotu), pozwoli³ mo-
mentowi zainicjowania nadaæ o wiele szersze znaczenie. Sta³o siê tak
poprzez przyjêcie prawnych regulacji dotycz¹cych sposobu inicjowania
postêpowaniawieczystoksiêgowego, którew tymznaczeniu tworz¹ pewien
zamkniêty system. Ustawodawca, przyjmuj¹c poszczególne wspó³graj¹ce
czy wzajemnie uzupe³niaj¹ce siê przepisy, przyczyni³ siê tak¿e do powsta-
nia wyj¹tkowo�ci, o jakiej mo¿na mówiæ w odniesieniu do postêpowania
wieczystoksiêgowego. Ta wyj¹tkowo�æ czy specyfika wyra¿a siê przede
wszystkim w sposobie, w jaki uregulowano zainicjowanie postêpowania
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wieczystoksiêgowego. Z jednej strony zachowano wnioskowy tryb, a z
drugiej w okre�lonych wypadkach uprawnienie do jego zainicjowania
przeistoczono za po�rednictwem szeregu przepisów w obowi¹zek. Istota
za� i szczególne znaczenie, jakie mo¿na w zwi¹zku z tym przypisaæ
wszczêciu postêpowania wieczystoksiêgowego, sprowadza siê do za-
pewnienia ujawnienia aktualnego stanu prawnego nieruchomo�ci, a po-
przez to wprost do zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu.


