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wieczystoksiêgowym.

Rozwa¿ania nad projektem reformy

1. Wstêp

Polski system wieczystoksiêgowy, choæ oparty na modelu �rodkowo-
europejskiej ksiêgi wieczystej, ró¿ni siê zasadniczo od swoich germañ-
skich odpowiedników znaczeniem, jakie przyznaje wpisowi do ksiêgi
wieczystej. Zasad¹ w naszym systemie prawnym s¹ bowiem wpisy
deklaratywne. Wpisy konstytutywne s¹ za� wyj¹tkiem1.
Aktualnie coraz liczniej pojawiaj¹ siê g³osy upatruj¹ce w tym rozwi¹-

zaniu pewn¹ niedoskona³o�æ.Odzwierciedleniem tej tendencji jest postulat
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, aby wprowadziæ do naszego
systemu prawnego zasadê konstytutywnego wpisu dla nabycia w³asno�ci
nieruchomo�ci. Przemawiaæ ma za tym �sta³y wzrost obrotu nierucho-
mo�ciami i donios³o�æ gwarancji w³asno�ci, które pañstwo zapewnia
obywatelom�. Wskazuje siê te¿, ¿e �z chwil¹ komputeryzacji ksi¹g
wieczystych ustaje podstawowa przyczyna rezygnacji w latach powo-
jennych z wpisów konstytutywnych motywowana praktyczn¹ niemo¿-
liwo�ci¹ wprowadzenia powszechno�ci ksi¹g wieczystych�2, a tak¿e, i¿

1 Tak J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 305-306.
2 Zob. Z. R a d w a ñ s k i,Zielona ksiêga.Optymalnawizja kodeksu cywilnegowRzecz-

pospolitej Polskiej, Warszawa 2006, s. 65.
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zniesione zosta³y inne bariery stoj¹ce na przeszkodzie do wprowadzenia
wpisów konstytutywnych (wpis przesta³ byæ nadmiernie kosztowny
poprzez wprowadzenie op³aty sta³ej, skróceniu uleg³ okres oczekiwania
na wpis do ksiêgi wieczystej). Wprowadzenie wpisu konstytutywnego
mia³oby na celu wzmocnienie wiarygodno�ci ksi¹g wieczystych3.
Ka¿da zmiana podstawowych zasad danego porz¹dku prawnegowi¹¿e

siê z powa¿nymi niedogodno�ciami, a nawet perturbacjami. Z pewno�ci¹
prawo rzeczowe stanowi trudniejsz¹materiê dla wszelkich reform ni¿ inne
dzia³y prawa cywilnego. Zdawali sobie z tego sprawê Kodyfikatorzy II
Rzeczpospolitej i z tej przyczyny prace nad unifikacj¹ prawa rzeczowego
przebiega³y wolno i ostro¿nie. Wprowadzenie wpisu konstytutywnego
jako przes³anki nabycia w³asno�ci nieruchomo�ci stanowi istotn¹ inge-
rencjê nie tylko w prawo wieczystoksiêgowe, ale w ca³y system polskiego
prawa rzeczowego. Ingerencja taka wymaga namys³u i rozwagi, a wzi¹æ
nale¿y pod uwagê nie tylko koszty materialne widziane z perspektywy
wymiaru sprawiedliwo�ci, lecz ogó³ kosztów, jakie zmiana ta wywo³a dla
obrotu prawnego. Po�rednio maj¹ one bowiem wp³yw na kondycjê ca³ej
gospodarki.
Zagadnienie wpisów konstytutywnych jako przes³anki zmian stanu

prawnego nieruchomo�ci by³o jednym z naj¿ywiej dyskutowanych za-
gadnieñ w trakcie prac Komisji Kodyfikacyjnej RP w okresie miêdzywo-
jennym. Z tej perspektywy argumenty wskazywane aktualnie za wpro-
wadzeniem jako zasady wpisów konstytutywnych zdaj¹ siê nie dotykaæ
istoty tej materii. Odczuæ mo¿na w nich nadmierny wp³yw niemieckiej
doktryny, która w zasadzie wpisu upatruje najwy¿szy stopieñ rozwoju
systemu wieczystoksiêgowego4.
Kwestiawprowadzeniadopolskiegoporz¹dkuprawnegozasadywpisów

konstytutywnych dla wynikaj¹cych z czynno�ci prawnych zmian stanu
prawnego nieruchomo�ci wymaga pog³êbionej refleksji. Celem mojej

3 Tak Z. R a d w a ñ s k i, Zielona ksiêga�, s. 64. Podobnie G. B i e n i e k, Prawo
rzeczowe w nowym kodeksie cywilnym (podstawowe za³o¿enia), tekst dostêpny na stronie
www.rejent.com.pl/sympozjium/2b.pdf. Postulat taki formu³owa³ wcze�niej tak¿e
B. Z d z i e n n i c k i, Regulacja prawna ksi¹g wieczystych, Studia Prawnicze 2001, nr 2,
s. 17-18.

4 Tak A.Wa c k e, [w:] M.E. R i n n e, Münchner Kommentar zum Bürgerlichen Ge-
setzbuch, t. VI, München 2004, s. 107.
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wypowiedzi jest sprowokowanie dyskusji dotycz¹cej tego zagadnienia
oraz zwrócenie uwagi na motywy aktualnie obowi¹zuj¹cego polskiego
systemu wpisów, ewolucjê niemieckiego systemu prawnego oraz ewen-
tualne konieczne inne zmiany legislacyjne, które wi¹zaæ musia³yby siê
z wprowadzeniem wpisów konstytutywnych jako zasady w naszym pra-
wie wieczystoksiêgowym.

2. Uwagi ogólne o znaczeniu wpisu wieczystoksiêgowego

U podstaw systemów wieczystoksiêgowych le¿y za³o¿enie, ¿e ksiêga
wieczysta odzwierciedlaæ powinna rzeczywisty stan prawny nierucho-
mo�ci, tzn., ¿e ujawnia ona w sposób w pe³ni wiarygodny ogó³ praw
rzeczowych na nieruchomo�ci. Za³o¿enie to urzeczywistniæmog³aby tylko
bezwzglêdnie stosowana zasada, zgodnie z któr¹ powstanie, przej�cie,
zmiana iwyga�niêcie praw rzeczowychnanieruchomo�ci nastêpuje zawsze
przez wpis i z chwil¹ wpisu do ksiêgi wieczystej (quod non est in libris
nonest inmundo), a zarazemniemo¿ebyæuzale¿nioneod innychprzes³anek
(tzw. zasada formalnej prawomocno�ci wpisu)5. System taki w sposób
bezb³êdny zapewni³by wiarygodno�æ ksiêgi wieczystej6. Mo¿na by bo-
wiem w nim bez zastrze¿eñ stwierdziæ, ¿e stan prawny ujawniony
w ksiêdze wieczystej jest rzeczywisty. W systemie tym to ksiêga wie-
czysta kszta³towa³aby stan prawny, a nie by³aby jedynie jego odzwier-
ciedleniem. Jakakolwiek rozbie¿no�æ miêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej
a stanem prawnym nieruchomo�ci nie jest wówczas wyobra¿alna.
Tak skrajnie zaprojektowany system wieczystoksiêgowy nie mia³by

jednak ¿adnych zalet poza �czysto�ci¹� logiczn¹ i prostot¹. Ujêcie, w któ-
rym wpis do ksiêgi wieczystej stanowi³by jedyn¹ i samoistn¹ przes³ankê
powstania, przej�cia, zmiany i wyga�niêcia praw rzeczowych na nieru-
chomo�ci7, godzi³oby w elementarne poczucie sprawiedliwo�ci albo

5 Zob. J. Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpisu w ksiêdze wieczystej wed³ug prawa rze-
czowego, PiP 1947, nr 4, s. 17.

6 Zob. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w s k i, [w:] J. I g n a t o w i c z, System prawa
cywilnego, t. II, Wroc³aw 1977, s. 902.

7 Rozwi¹zanie takie obowi¹zywa³ownielicznych partykularnych ustawodawstwach na
obszarzeRzeszyNiemieckiej przed kodyfikacj¹ niemieckiego prawa cywilnego (tj.wprawie
miast Lubeki i Hamburga orazwMeklemburgii). Zob. J. I g n a t o w i c z, J. Wa s i l k o w -
s k i, System prawa�, s. 903, przyp. 19 oraz M. D üm i g, [w:] J. K u n t z e, R. E r t l,
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przynajmniej komplikowa³oby system prawny w innym miejscu. W sys-
temie tym dochodzi³oby do skutku przej�cie prawa w³asno�ci nierucho-
mo�ci np. w sytuacji, gdy wpis nast¹pi³ bez wa¿nej umowy prawnorze-
czowej lub w wyniku zwyk³ej omy³ki. Trudne do zaakceptowania by³oby
tak¿e za³o¿enie, zgodnie z którym bez wpisu do ksiêgi wieczystej nie
mog³aby nast¹piæ co do nieruchomo�ci ¿adna zmiana stosunków praw-
norzeczowych, czego konsekwencj¹ by³oby np. rozbicie skutków otwar-
cia spadku i uczynienie wyj¹tku dla praw na nieruchomo�ci, które prze-
chodzi³yby na spadkobierców nie w chwili otwarcia spadku, lecz dopiero
z chwil¹ ujawnienia spadkobierców w ksiêdze wieczystej. Rozwi¹zanie
takie wymaga³oby z kolei rozstrzygniêcia tego, do kogo nale¿y nierucho-
mo�æ w okresie od �mierci spadkodawcy do wpisu spadkobierców do
ksiêgi wieczystej8.

3. Zasada wpisu w ujêciu wspó³czesnym i jej dalsze kon-
sekwencje

Wspó³czesne germañskie systemy wieczystoksiêgowe, odrzucaj¹c
przedstawione skrajno�ci, d¹¿¹ zarazem do utrzymania na pierwszym
planie za³o¿enia, wed³ug którego ksiêga wieczysta odzwierciedlaæ powin-
na rzeczywisty stan prawny nieruchomo�ci. Niekwestionowanie najsku-
teczniejszym �rodkiem do jej urzeczywistnienia jest zastosowanie jako
zasady wpisów prawotwórczych (konstytutywnych)9. We wspó³czesnym,
zmodyfikowanym ujêciu wpis konstytutywny rozumiany jest jednak jako
jedna z przes³anek (ale nie jedyna) zmiany stosunków prawnorzeczowych
na nieruchomo�ci10. Ponadto zasada wpisów konstytutywnych ograni-
czana jest wy³¹cznie do zmian nastêpuj¹cych w wyniku czynno�ci praw-
nych. Pozosta³e zmiany stosunków prawnorzeczowych na nieruchomo-
�ci (np. dziedziczenie, zasiedzenie) powstaj¹ niezale¿nie od wpisu

H.H e r m a n n, D. E i c k m a n n, Grundbuchrecht. Kommentar zur Grundbuchordnung
und Grundbuchverfügung einschließlich Wohnungseigentumsgrundbuchverfügung, Ber-
lin 2006, s. 54.

8 Por. J. I g n a t o w i c z, Prawo�, s. 305 oraz J.Wa s i l k o w s k i, Znaczenie wpi-
su�, s. 17.

9 Zob. R. S t ü r n e r, [w:] F. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht,München 1999, s. 145.
10 Zob. Z.K. N ow a k ow s k i,Prawo rzeczowe. Zaryswyk³adu,Warszawa1969, s. 227.
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wieczystoksiêgowego, który ma wówczas charakter deklaratywny (ujaw-
niaj¹cy). Koncepcja ta okre�lana jest w literaturze mianem zasady wpisu
(niem. Eintragungsprinzip).
Tak rozumiana zasada wpisu stwarza w konsekwencji konieczno�æ

rozró¿niania materialnego i formalnego stanu prawnego nieruchomo-
�ci. Formalny stan prawny nieruchomo�ci determinowany jest zakresem
dokonanych wpisów. Materialny stan prawny nieruchomo�ci, zwany te¿
�stanem rzeczywistym�, odnosi siê do stanu prawnego wynikaj¹cego
z prawamaterialnego. Ograniczenia wprowadzonewewspó³cze�nie przy-
jêtej w prawie niemieckim zasadzie wpisu maj¹ ten skutek, ¿e nie jest
onawstanie zapobiec niezgodno�ci stanuprawnegoujawnionegowksiêdze
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomo�ci.
Rozbie¿no�æ ta wynikaæ mo¿e m.in. z nastêpuj¹cych okoliczno�ci:

1) niewynikaj¹cych z czynno�ci prawnych zdarzeñ prawnych powodu-
j¹cych zmianêw³a�ciciela nieruchomo�ci lub podmiotu innych prawujaw-
nionych w ksiêdze wieczystej (np. dziedziczenie, po³¹czenie spó³ek,
zasiedzenie), 2) wyga�niêcia praw ujawnionych w ksiêdze wieczystej,
3) przyjêcia w prawie niemieckim zasady konsensu formalnego, umo¿-
liwiaj¹cej wpis bez istnienia czynno�ci prawnej powoduj¹cej rozporz¹dze-
nie nieruchomo�ci¹, 4) wpisu dokonanego w wyniku b³êdu s¹du (np.
stronyAiBuzgodni³y zbycie nale¿¹cej doAnieruchomo�ciX, a s¹dwpisa³
nabycie przez B nieruchomo�ciY, nale¿¹cej tak¿e do zbywcyA), 5) wpisu
dokonanego na podstawie powzdania okre�laj¹cego omy³kowo jako
przedmiot zbycia niew³a�ciw¹ nieruchomo�æ, pomimo zgodnej woli stron
codoobjêcia transakcj¹ innej nieruchomo�ci (falsa demonstratio), 6) wpisu
dokonanego przez s¹d na podstawie niewa¿nej lub bezskutecznej czyn-
no�ci prawnej, 7) wpisu dokonanego przez s¹d bez istnienia podstawy
wpisu11.
Konsekwencj¹ tego, ¿e zaistnieæ mo¿e rozbie¿no�æ miêdzy rzeczywi-

stym stanem prawnym nieruchomo�ci a stanem prawnym ujawnionym
w ksiêdze wieczystej, jest konieczno�æ wprowadzenia instrumentu
umo¿liwiaj¹cego likwidacjê tej rozbie¿no�ci, a tak¿e �rodka zapewniaj¹-

11 Por. R. S t ü r n e r, [w:] F. B a u r, R. S t ü r n e r, Sachenrecht�, s. 190-191.A.Wacke
(A.Wa c k e, [w:] M.E. R i n n e, Münchner Kommentar�, s. 227-231) podaje ponadto
dalsze przypadki mo¿liwych rozbie¿no�ci.
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cego ochronê osób dzia³aj¹cych w zaufaniu do nieprawid³owych wpisów
zamieszczonych w ksiêdze wieczystej. Pierwszemu celowi czyni zado�æ
roszczenie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym (niem. Grundbuchberichtigungsanspruch � § 894 k.c. niem.),
drugiemu za� � rêkojmia wiary publicznej ksiêgi wieczystej (niem. öffen-
tlicher Glaube des Grundbuchs � § 892 k.c. niem.). Ograniczona wia-
rygodno�æ wpisów w ksiêdze wieczystej powoduje tak¿e to, ¿e prawo
niemieckie wi¹zaæ musi z wpisem wzruszalne domniemanie jego praw-
dziwo�ci (§ 891 k.c. niem.)12.
Z dotychczasowychwywodówwyp³ywaj¹ nastêpuj¹cewnioski: Zasada

wpisu w jej wspó³czesnym wydaniu nie jest w stanie zapewniæ pe³nej
wiarygodno�ci ksi¹g wieczystych. Przypadki, które mog¹ byæ �ród³em
rozbie¿no�cimiêdzy stanemprawnymnieruchomo�ci ujawnionymw ksiê-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, s¹ do�æ liczne, a w
konsekwencji prawo niemieckie pos³ugiwaæ musi siê charakterystyczny-
mi tak¿e dla polskiego systemuprawnego instrumentami, tj. uzgodnieniem
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, rêkojmi¹ wiary
publicznej ksi¹g wieczystych i domniemaniem prawdziwo�ci wpisu.
Gdyby niemiecki porz¹dek prawny nie podlega³ dalszej ewolucji,

wówczas nale¿a³oby w stosunku do polskiego systemu wieczystoksiê-
gowego dostrzec ró¿nicê natury kwan ty t a t ywne j. Trzeba by wów-
czas stwierdziæ, ¿e wprowadzona w Niemczech zasada wpisu powoduje
to, ¿e rozbie¿no�ci pomiêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywistym
stanem prawnym s¹ rzadsze ni¿ w Polsce, a wobec tego rzadziej do g³osu
dochodzi roszczenie o uzgodnienie tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym oraz rêkojmia wiary publicznej ksiêgi wieczystej.
Takie stwierdzenie nie wydaje siê jednak prawdziwe. Niemiecki system
wieczystoksiêgowy podlega³ bowiemwXXw. dalszej ewolucji, ³agodz¹c
istotnie zasadê wpisu przez obrót ekspektatyw¹ w³asno�ci (zob. dalej:
pkt 8).

4.Motywy przyjêcia wpisów deklaratywnychw prawie polskim

Polski ustawodawca podczas unifikacji prawa rzeczowego, czerpi¹c
z do�wiadczeñ niemieckich i austriackich, �wiadomie stworzy³ oryginalne

12 Zob. A.Wa c k e, [w:] M.E. R i n n e, Münchner Kommentar�, s. 288.
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rozwi¹zanie w zakresie wpisów do ksiêgi wieczystej. W polskim systemie
prawnym dominuj¹ce znaczenie maj¹ wpisy deklaratoryjne, a wpisom
konstytutywnym przypada szczególna rola, odmienna ni¿ w ustawodaw-
stwachgermañskich.Upod³o¿a takiego rozstrzygniêcia le¿a³ydwamotywy.
Pierwszy motywmia³ charakter czysto organizacyjny. W okresie prac

unifikacyjnych ksiêgi wieczyste nie by³y w Polsce powszechne, a mo-
ment objêcia ogólnopolskim systemem wieczystoksiêgowym wszystkich
nieruchomo�ci wydawa³ siê wówczas odleg³y. Pe³na unifikacja prawa
rzeczowego wymaga³a przyjêcia jako zasady wpisów deklaratywnych13.
Trudno sobie bowiem wyobraziæ zastosowanie wymogu konstytutyw-
nego wpisu w sytuacji, gdy wiele nieruchomo�ci nie mia³o urz¹dzonej
ksiêgi wieczystej14. Alternatyw¹ � formu³owan¹ zreszt¹ tak¿e w trakcie
prac unifikacyjnych � by³o stworzenie systemu mieszanego (dwoistego),
w którym wpisy s¹ konstytutywne wy³¹cznie w odniesieniu do nieru-
chomo�ci, które maj¹ ju¿ urz¹dzon¹ ksiêgê wieczyst¹, a w pozosta³ym
zakresie wpis do ksiêgi wieczystej nie jest przes³ank¹ rozporz¹dzenia
nieruchomo�ci¹. W tym drugim przypadku w³asno�æ nieruchomo�ci
przechodziæ mia³a na nabywcê �przez objêcie w posiadanie prawa w³a-
sno�ci� za zgod¹ dotychczas uprawnionego i na podstawie wa¿nego
tytu³u15. Takie rozwi¹zanie k³óci³o siê wszak¿e z ide¹ unifikacji prawa.
Drugi motyw sk³aniaj¹cy do odrzucenia wpisów konstytutywnych

jako zasady wynika³ z prze�wiadczenia co do merytorycznej wadliwo�ci
systemu germañskiego. F. Zoll zwalcza³ go w wielu swoich publikacjach,
twierdz¹c, ¿e zastosowana w prawie niemieckim i austriackim zasada
wpisumacharakter doktrynerski i nie jest uzasadniona rzeczywist¹ potrzeb¹.
Jego zdaniem osoby uczciwe, dzia³aj¹ce w zaufaniu do ksiêgi wieczystej,
chronione s¹ wystarczaj¹co przez rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych. F. Zoll przywo³ywa³ liczne przypadki z praktyki w Ma³opolsce,

13 Zob. F. Z o l l, Znaczenie wpisów w ksiêgach gruntowych w przysz³ym kodeksie
cywilnym, Czas Prawniczy i Ekonomiczny 1945, z. 7-12, s. 72.

14 Zob. Uzasadnienie ogólne projektu prawa rzeczowego, maszynopis niepubl., s. 5,
Archiwum Akt Nowych, nr zespo³u 285, sygn. 4425, k. 562 oraz Uzasadnienie projektu
zmian do projektu prawa rzeczowego, maszynopis niepubl., Archiwum Akt Nowych,
nr zespo³u 285, sygn. 4422, k. 52-53.

15 Tak F. Z o l l, O koncepcji podstawowej dla kodyfikacji praw rzeczowych na nie-
ruchomo�ciach, Themis Polska 1928/9, t. IV, s. 15-17.
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gdzie w wyniku niezrozumienia przez ludno�æ wiejsk¹ znaczenia ksi¹g
gruntowych wiele transakcji nie by³o ujawnianych w tych ksiêgach. Stan
ten wykorzystywa³y osoby nieuczciwe, które po zbyciu nieruchomo�ci
(nieujawnionym w ksiêdze gruntowej) dokonywa³y dalszego rozporz¹-
dzenia tak¹ nieruchomo�ci¹ (np. ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie
zaci¹ganego kredytu), co odbywa³o siê kosztem nabywcy nieruchomo�ci
i prowadzi³o wielokrotnie do tragedii ¿yciowych16. Przedmiotem krytyki
by³o to, ¿e zasada wpisu dzia³a³a w tym wypadku na korzy�æ beneficja-
riusza rozporz¹dzenia niezale¿nie od jego dobrej wiary17.

5. Koncepcje dotycz¹ce znaczenia wpisów w pracach uni-
fikacyjnych

Odzaprezentowanychmotywówzmierzaj¹cychdoograniczenia zasady
wpisu do stworzenia polskiego systemu wpisów wieczystoksiêgowych
prowadzi³a jednak nieprosta droga, na której �ciera³o siê kilka rozwi¹zañ.
Ich autorem by³ Fryderyk Zoll. Wiêkszo�æ cz³onków Podsekcji Prawa
Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej II RP sk³ania³a siê bowiem ku za-
sadzie wpisu w jej niemieckim wydaniu.
Koncepcje F. Zolla ewoluowa³yw zale¿no�ci od szans, jakie dostrzega³

dla ich wprowadzenia. Wobec ogólnego przywi¹zania do wpisów kon-
stytutywnych generalne przekre�lenie zasady, zgodnie z któr¹wpisy zmian
w zakresie stosunków rzeczowych na nieruchomo�ciach wynikaj¹cych
z czynno�ci prawnychwymagaj¹ dlawywo³ania skutkówprawnychwpisu
do ksiêgi wieczystej, wydawa³o siê niemo¿liwe do przeprowadzenia.
Najmniejsz¹ ingerencjê w zasadê wpisu stanowi³a koncepcja, wed³ug

której utrzymany mia³ byæ wymóg prawotwórczego wpisu dla wynika-
j¹cych z czynno�ci prawnej zmian stanu prawnego nieruchomo�ci,maj¹cej
urz¹dzon¹ ksiêgêwieczyst¹. Jednocze�nie prawnie nabyte posiadanie takiej
nieruchomo�ci (posiadanie prawe, iusta possesio) mia³o uzyskaæ ochronê
w stosunku do osób trzecich. Pod pojêciem posiadania prawnie nabytego
(prawego) rozumiano posiadanie uzyskane za zgod¹ poprzedniego posia-

16 Zob. F. Z o l l, Znaczenie wpisów�, s. 58.
17 Krytyka ta by³a jednak w znacznej mierze przesadzona, szczególnie je�liby odnie�æ

j¹ do wspó³czesnego prawa niemieckiego. Zob. dalej: pkt 9.
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dacza w wykonaniu zawartej umowy, która mog³aby byæ podstaw¹ wpisu
do ksiêgi wieczystej. Wed³ug tej koncepcji posiadanie prawnie nabyte
mia³o korzystaæ z tzw. ochrony publicjañskiej (actio publiciana)18.
Jednocze�nie F. Zoll sformu³owa³ koncepcjê dalej id¹c¹. Pomimo

utrzymania formalnej konstrukcji wpisu konstytutywnego dla wszystkich
zmian stanu prawnego nieruchomo�ci, dla których urz¹dzono ksiêgê
wieczyst¹, w ujêciu tym przewidziana zosta³a konwalidacja braku wpisu
przez objêcie nieruchomo�ci w prawne posiadanie. Wówczas bowiem
zbywca traci³ prawo do rozporz¹dzenia t¹ nieruchomo�ci¹ i osoba trzecia
niemog³a ju¿ skutecznie jej nabyæ, o ile nie zdo³a³aby zas³oniæ siê rêkojmi¹
wiarypublicznejksi¹gwieczystych19.Od tejkoncepcji blisko ju¿doprzyjêcia
zasady deklaratoryjno�ci wpisów wieczystoksiêgowych.
Wiêkszo�æ cz³onków Podsekcji Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfi-

kacyjnej II RP nie akceptowa³a tych rozwi¹zañ i w konsekwencji w pro-
jekcie prawa rzeczowego zarówno w pierwszym, jak i drugim czytaniu
utrzymana zosta³a zasada wpisu (art. 38), z wyj¹tkiem uczynionym dla
sytuacji, w której nieruchomo�æ nie podlega obowi¹zkowi urz¹dzenia
ksiêgi wieczystej i faktycznie nie ma urz¹dzonej ksiêgi.
W1945 r. F. Zoll powróci³ do najbli¿szej mu koncepcji sformu³owanej

w �Tezach� sporz¹dzonych w roku 1928, które jednak ze wzglêdu na
przewidywane nastawienie innych cz³onków Podsekcji nie zosta³y wów-
czas przedstawione do dyskusji ani opublikowane. W ujêciu tym prze-
s³ank¹ przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci jest nie wpis do ksiêgi
wieczystej, lecz przeniesienie posiadania. Wpis mia³by byæ co prawda
obowi¹zkowy, lecz jego wymuszenie nast¹piæ mog³oby jedynie przez
nak³adanie kar porz¹dkowych. Wpis do ksiêgi wieczystej uzyskuje w tym
ujêciu w zasadzie deklaratywny charakter. Ma on podstawowe znaczenie
dla funkcjonowania rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych. Pewn¹
pozosta³o�ci¹ prawotwórczego znaczenia wpisu jest jednak to, ¿e wed³ug

18 Tak 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, K.K.R.P., Podsekcja Prawa Cywilnego, t. I, z. I,
Warszawa 1930, s. 50. Na temat publicjañskiej ochrony posiadania zob. A. S t e l m a -
c h o w s k i, Istota i funkcje posiadania,Warszawa 1958, s. 282-285 oraz F. Z o l l, Prawo
cywilne w zarysie, t. II: Prawo rzeczowe, z. 1, Kraków 1947, s. 48.

19 Tak F. Z o l l, Referat przygotowawczy�, s. 52 i 58.
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tej koncepcji �tylko osoba do ksiêgi wpisana mo¿e zezwalaæ na dalsze
wpisy, a tym samym obci¹¿aæ nieruchomo�æ�20.
Propozycja zosta³a twórczo wykorzystana przy opracowywaniu

ostatecznego tekstu prawa rzeczowego21. W przepisie art. 43 pr. rzecz.
pominiêto wpis do ksiêgi wieczystej jako przes³ankê rozporz¹dzenia nie-
ruchomo�ci¹. Zarazem jednak przepis art. 29 pr. o ks. wiecz.22 ustanawia³
obowi¹zek ujawnienia w ksiêdze wieczystej prawa w³asno�ci oraz prze-
widywa³ postêpowanie przynaglaj¹ce przeciwko �opiesza³emu w³a�cicie-
lowi�. Stan prawny tak ukszta³towany obowi¹zuje do dzi� pod rz¹dem
kodeksu cywilnego (art. 155 § 1 k.c., art. 157 § 2 k.c.) i ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipotece (art. 35-36), ewoluuj¹c jedynie w zakresie
rozwi¹zañ szczegó³owych.

6. Wpisy konstytutywne w prawie polskim

Ju¿ jednakw trakcie prac nad unifikacj¹ prawa rzeczowego nie ulega³o
kwestii, ¿e w pewnym zakresie utrzymanie wpisów konstytutywnych
(bez poszukiwania koncepcji na z³agodzenie ich skutków) jest niezbêdne.
Dotyczy³o to jednak wy³¹cznie przypadków szczególnie uzasadnionych,
w których posiadanie nie odgrywa swej zwyczajnej funkcji ujawniaj¹cej
towarzysz¹ce mu prawo23.
Pierwszagrupaprzypadkówdotyczy³a powstania odrêbnegoprzedmiotu

prawa rzeczowego i obejmowa³a pok³ady mineralne, mieszkanie i zabudo-
wê. W ujêciu kodyfikatorów konstytutywny wpis do ksiêgi wieczystej
móg³ w tych przypadkach byæ jedynym instrumentem s³u¿¹cym do ujaw-
nienia w obrocie powstania nowych przedmiotów prawa rzeczowego24.

20 Zob. F. Z o l l, Znaczenie wpisów�, s. 54-55.
21 Zob. Uzasadnienie projektu zmian do projektu prawa rzeczowego, maszynopis

niepubl., Archiwum Akt Nowych, nr zespo³u 285, sygn. 4422.
22 Dekret z 11 pa�dziernika 1946 r. � prawo o ksiêgach wieczystych (Dz.U. z 1946 r.

Nr 57, poz. 320).
23 Por. S. G r z y b o w s k i, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego,Warszawa 1976,

s. 43 i 44.
24 Zob. F. Z o l l, Referat przygotowawczy�, s. 28 i 55 oraz F. Z o l l, Drugi referat

przygotowawczy do prac nad skodyfikowaniem jednolitego prawa ksi¹g ziemskich (ksi¹g
hipotecznych, gruntowych,wieczystych) obejmuj¹cy zestawienie tez, któremaj¹byæpodstaw¹
projektu ustawy, K.K.R.P., Podsekcja II Prawa Cywilnego, t. I, z. 2, Warszawa 1931, s. 30
(art. 6-7).
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Druga grupa przypadków odnosi³a siê do tych praw zastawniczych
na nieruchomo�ci, które powstaj¹ bez wydania nieruchomo�ci wierzy-
cielowi (hipoteka, d³ug gruntowy, d³ug rentowy i zastaw antychretyczny).
Tak¿e w tym wypadku powszechne ujawnienie tych praw (a zarazem
obci¹¿enia nieruchomo�ci) mo¿liwe by³o wy³¹cznie przez wpis do ksiêgi
wieczystej. St¹d jedynym racjonalnym instrumentem ochrony osób trze-
cich wydawa³o siê uzale¿nienie istnienia tych obci¹¿eñ od ich wpisu
w ksiêdze wieczystej25.
Ten przyjêty przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ II RP kierunek w istotnym

zakresie znalaz³ swoje odzwierciedlenie w obecnie obowi¹zuj¹cym po-
rz¹dku prawnym. Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokalu jako nieruchomo-
�ci istniej¹cej niezale¿nie od gruntu, na którymposadowiony jest budynek,
wymaga konstytutywnegowpisu do ksiêgiwieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.)26.
Tak samo dla powstania prawa u¿ytkowania wieczystego, które jest
w pewnym stopniu odpowiednikiem prawa zabudowy27, niezbêdny jest
wpis do ksiêgi wieczystej (art. 27 zd. 2 u.g.n.)28. Konstytutywny wpis
przewidziany zosta³ co do zasad tak¿e dlawpisu hipoteki (art. 67 u.k.w.h.)29,
która de lege lata jest jedynym prawem zastawniczym na nieruchomo�ci.
Pewnym novum jest natomiast wpis prawotwórczy przewidziany jako
przes³anka powstania roszczenia o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lo-

25 Zob. F. Z o l l, Referat przygotowawczy�, s. 40.
26 Zob. tak¿e uchwa³ê SN z 21 lutego 2008 r., III CZP 152/07 (OSNC 2009, nr 2,

poz. 24), w której S¹d Najwy¿szy opowiedzia³ siê za konstytutywnym wpisem do ksiêgi
wieczystej odrêbnejw³asno�ci lokalu powstaj¹cejwwyniku s¹dowego zniesieniawspó³w³a-
sno�ci. Kwestia ta jest jednak sporna zarówno w orzecznictwie, jak i w doktrynie. Zob.
przegl¹d stanowisk M. D e n e k a, Ksiêgi wieczyste zasady materialnoprawne,Warszawa
2010, s. 80-83.

27 Por. Z. R a d w a ñ s k i, Zielona ksiêga�, s. 71 oraz K. Z a r a d k i e w i c z, Podsta-
wowe za³o¿enia dotycz¹ce propozycji regulacji prawa zabudowy, [w:] Z. R a d w a ñ s k i,
Zielona ksiêga�, s. 370.

28 Co ciekawe, rozwi¹zanie takie nie obowi¹zuje od samego pocz¹tku istnienia u¿yt-
kowaniawieczystegownaszymporz¹dkuprawnym.Wprowadzone zosta³odopierow 1969 r.
nowel¹ do ustawy z 14 lipca 1961 o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U.
z 1961 r. Nr 32, poz. 159).

29 Wyj¹tkowo jednak wpis hipoteki powstaj¹cej na podstawie przepisu art. 1037 § 3
k.p.c. ma jedynie deklaratoryjny charakter. Zob. postanowienie SN z 18 stycznia 2008 r.,
V CSK 298/07 (OSNC 2008, nr 4, poz. 105) z glos¹ B. S w a c z y n y, PiP 2010, nr 5,
s. 132-137.
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kalu i przeniesienie tego prawa (art. 9 ust. 2 u.w.l.) oraz wpis konsty-
tutywny wymagany dla powstania prawa pierwokupu gminy w przypad-
kach okre�lonych w przepisie art. 109 ust. 1 pkt 3 i 4 u.g.n. (art. 109
ust. 3 pkt 5 u.g.n.).
Ponadto obowi¹zuj¹ce prawo przewidzia³o wpisy konstytutywne dla

przeniesienia, zmiany tre�ci i zrzeczenia siê praw rzeczowych ograniczo-
nych, je�li s¹ wpisane w ksiêdze wieczystej (art. 2451 k.c., art. 248 k.c.
i art. 246 k.c.), a nadto dla zastrze¿enia pierwszeñstwa ograniczonego
prawa rzeczowego ujawnionego w ksiêdze wieczystej lub takiego, które
do niej ma byæ wpisane (art. 13 ust. 3 u.k.w.h.) oraz zmiany pierwszeñ-
stwa prawa rzeczowego ograniczonego, wpisanego do ksiêgi wieczystej
(art. 250 § 2 k.c.).
W doktrynie wyra¿any jest pogl¹d, zgodnie z którym w tak ukszta³-

towanym spójnym systemie wpisów wieczystoksiêgowych dysonans
stanowi wymóg konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej zbycia
u¿ytkowania wieczystego. Skoro bowiem do przeniesienia u¿ytkowania
wieczystego stosuje siê odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci
nieruchomo�ci (art. 237 k.c.), to niespójne jest wprowadzanie odmien-
no�ci polegaj¹cej na uzale¿nieniu skuteczno�ci tej transakcji od intabula-
cji30. Przedstawiane s¹ te¿ liczne argumenty wskazuj¹ce na komplikacje,
które tworzy wymóg wpisu konstytutywnego zarówno dla zbycia, jak
i dla powstania prawa wieczystego u¿ytkowania31.
Nie przekre�laj¹c donios³o�ci tych argumentów, zauwa¿yæ nale¿y, ¿e

wymóg konstytutywnego wpisu dla zbycia u¿ytkowania wieczystego od
strony konstrukcji jurydycznej nawi¹zuje do przepisu art. 2451 k.c., który
dlaprzeniesienia ujawnionego w ksiêdze wieczystej ograniczonego prawa
rzeczowego wymaga konstytutywnego wpisu. Jak wiadomo, prawo
u¿ytkowania wieczystego jest postrzegane w polskim prawie jako kon-
strukcja hybrydowa, le¿¹ca pomiêdzy ograniczonym prawem rzeczo-
wym a prawem w³asno�ci. Mo¿na przypuszczaæ, ¿e u podstaw wpro-
wadzenia wymogu intabulacji dla przeniesienia u¿ytkowania wieczystego
le¿a³y te same argumenty, które przemawia³y za wprowadzeniem tego

30 Por. Z. T r u s z k i e w i c z,U¿ytkowaniewieczyste. Zagadnienia konstrukcyjne,War-
szawa 2006, s. 425.

31 Tam¿e, s. 421-426.
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wymogu dla ujawnionych w ksiêdze praw rzeczowych: skoro prawo
u¿ytkowania nie mo¿e powstaæ bez wpisu do ksiêgi wieczystej, to brak
ksiêgi wieczystej nie stanowi przeszkody do uzyskania szybkiego wpisu
nabywcy tego prawa. Brak powszechno�ci ksi¹g wieczystych by³ bo-
wiem jednym z argumentów decyduj¹cych o odst¹pieniu przez polskiego
ustawodawcê od wprowadzenia zasady wpisu w odniesieniu do obrotu
prawem w³asno�ci nieruchomo�ci.
Zauwa¿yæ jednak nale¿y, ¿e utrzymaniu wymogu wpisu konstytutyw-

nego dla zbycia u¿ytkowania wieczystego (choæ nie wydaje siê to nie-
zbêdne) towarzyszyæ powinno stworzenie zabezpieczeñ dla nabywcy
w okresie pomiêdzy zawart¹ przez strony umow¹ a wpisem do ksiêgi
wieczystej (zob. dalej pkt 9). W¹tpliwo�ci wyra¿ane do niedawna
w orzecznictwie w zakresie mocy wstecznej wpisu konstytutywnego
oraz chwili, wed³ug której nale¿y oceniaæwniosek owpis, godzi³y bowiem
w sposób istotny w bezpieczeñstwo obrotu prawem u¿ytkowania wie-
czystego32.

7.Konsekwencje przyjêciawpisówdeklaratywnych jako zasady

Przyjêcie jako regu³y wpisów deklaratywnych eliminuje �dobrowolny
przymus� wpisów (niem. freiwilliger Zwang33), jaki w pewnym stopniu
zapewnia zasada wpisu. W to miejsce konieczne by³o wprowadzenie
alternatywnych instrumentów s³u¿¹cych dowymuszania ujawniania zmian
stosunków prawnorzeczowych w ksiêdze wieczystej. Aby zapewniæ dla
rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych materialne uzasadnienie,
ustawodawca powinien bowiem d¹¿yæ do tego, by ksiêga wieczysta by³a
wiarygodna (tzn., by ujawniony w niej stan prawny nieruchomo�ci by³
rzeczywisty). Bezpieczeñstwo obrotu dawaæ powinna bowiem faktyczna
wiarygodno�æ ksiêgi wieczystej, a nie dzia³anie zapewniane przez porz¹-
dek prawny dla ochrony osób dzia³aj¹cych w zaufaniu do jej tre�ci (art. 5
u.k.w.h.).

32 Kwestie te zosta³y jednak trafnie rozstrzygniête w uchwale sk³adu siedmiu sêdziów
SN z 16 grudnia 2009 r. (III CZP 80/09) maj¹cej moc zasady prawnej.

33 Zob. M. D üm i g, [w:] J. K u n t z e, R. E r t l, H. H e r m a n n, D. E i c k m a n n,
Grundbuchrecht�, s. 53.



65

Znaczenie wpisu w polskim systemie wieczystoksiêgowym...

Z tego wzglêdu w trakcie prac unifikacyjnych w miejsce wpisów
konstytutywnych F. Zoll zaproponowa³ postêpowania przynaglaj¹ce pro-
wadzone przez s¹d, �je�li dowie siê, ¿e strony nie postara³y siê o wpis
praw pozaksiêgowo nabytych, zmienionych lub umorzonych�34. Do
koncepcji tej nawi¹zano w trakcie powojennych prac unifikacyjnych35.
Wpis prawa w³asno�ci, choæ deklaratywny, ukszta³towany zosta³ jako
obowi¹zkowy (art. 29 § 1 zd. 1 pr. o ks. wiecz.), na notariusza na³o¿ono
obowi¹zek przesy³ania do w³a�ciwego s¹du wypisu aktu notarialnego
wraz z wnioskiem o wpis do ksiêgi wieczystej (art. 41 pr. o ks. wiecz.),
a s¹d wieczystoksiêgowy obarczono obowi¹zkiem prowadzenia przeciw-
ko opiesza³emu w³a�cicielowi postêpowania przynaglaj¹cego (art. 29 § 1
zd. 2 pr. o ks. wiecz.).
Te podstawowe zasady obowi¹zuj¹ tak¿e w aktualnym stanie praw-

nym (art. 35 ust. 1 u.k.w.h., art. 36 ust. 4 u.k.w.h., art. 92 § 4 pr.
o not.36), uzupe³nione obecnie o odpowiedzialno�æ w³a�ciciela za szkodê
powsta³¹ w nastêpstwie nieujawnienia w ksiêdze wieczystej prawa w³a-
sno�ci (art. 35 ust. 2 u.k.w.h.) oraz o de lege lata wyra�nie ustawowo
przewidziany obowi¹zek denuncjacyjny na³o¿ony na s¹dy, organy admi-
nistracji rz¹dowej i jednostek samorz¹du terytorialnego, w razie powziêcia
przez nie wiadomo�ci o zmianie w³a�ciciela nieruchomo�ci, dla której
za³o¿ona jest ksiêga wieczysta (art. 36 ust. 1 u.k.w.h.).
Znaczenie tych instrumentów wymuszania wiarygodno�ci ksi¹g wie-

czystych nie jest jednak równorzêdne. Dla ujawnienia zmian stanu praw-
nego nieruchomo�ci dokonywanych na mocy czynno�ci prawnych
podstawowe znaczenie ma przymus notarialny (art. 158 k.c.) powi¹zany
z na³o¿onym na notariusza obowi¹zkiem zamieszczenia w akcie notarial-
nym wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej wraz z obowi¹zkiem przes³ania
tego aktu w terminie trzech dni do w³a�ciwego s¹du. Obowi¹zek ten
odnosi siê do czynno�ci przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci, nawet

34 Zob. F. Z o l l, Referat przygotowawczy�, s. 41.
35 Por. Uzasadnienie ogólne projektu prawa o ksiêgach wieczystych, maszynopis

niepubl. s. 5, Archiwum Akt Nowych, nr zespo³u 285, sygn. 4425, k. 54. Natomiast
w projekcie prawa rzeczowego ograniczone by³o ono do wypadków, w których �nabycie
w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje bez wpisu do ksiêgi wieczystej� (zob. art. 349 tego
projektu w II czytaniu, KPP 1993, z. 4, s. 559).

36 Ustawa z 14 lutego 1991 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158).
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je�li dla tej nieruchomo�ci nie by³a dotychczas prowadzona ksiêga wie-
czysta, a ponadto dotyczy czynno�ci prawnych maj¹cych za przedmiot
przeniesienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa ujawnionego w ksiêdze
wieczystej albo ustanowienie prawa podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej (art. 92 § 4 pr. o not.).
Z punktu widzenia prowadzonych rozwa¿añ zauwa¿yæ nale¿y, ¿e

wprowadzenie zasady wpisu nie powinno w zasadniczym wymiarze
przyczyniæ siê do zwiêkszenia wiarygodno�ci ksi¹g wieczystych. W za-
kresie przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci w drodze umowy zasada
wpisu mog³aby zwiêkszyæ wiarygodno�æ ksi¹g wieczystych jedynie
w sytuacji, gdybyw praktyce czêste by³ywypadki niezamieszczania przez
notariuszy wniosków wieczystoksiêgowych wynikaj¹cych z takich trans-
akcji albo te¿ istotnych opiesza³o�ci w przesy³aniu tych aktów do s¹dów.
W motywach wprowadzenia zasady wpisu brak jednak wskazania na
przypadki tego rodzaju patologii, a doniesienia z praktyki nie wskazuj¹
tak¿e na istnienie takich problemów w szerszej skali.

8. Wnioski p³yn¹ce z ewolucji prawa niemieckiego

Ukszta³towana na gruncie kodeksu cywilnego niemieckiego zasada
wpisu ju¿ na etapie niemieckiej kodyfikacji prawa cywilnego daleka by³a
od bezwzglêdnego pierwowzoru, zgodnie z którym stan prawny nieru-
chomo�ci kszta³towany mia³ byæ wy³¹cznie przez tre�æ wpisów w ksiêdze
wieczystej. Jak wynika z wcze�niejszych rozwa¿añ (zob. pkt 3), przyjêta
wówczas w Niemczech zasada wpisu mia³a ograniczony charakter, któ-
rego konsekwencj¹ jest niemo¿liwo�æ wyeliminowania rozbie¿no�ci
pomiêdzy tre�ci¹ ksiêgi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym
nieruchomo�ci, w efekcie wiarygodno�æ ksiêgi wieczystej jest do�æ
ograniczona.
W wyniku dalszej ewolucji niemieckiego systemu wieczystoksiêgo-

wego mo¿na zaryzykowaæ tezê, wed³ug której obecnie system ten istotnie
zbli¿y³ siê do systemu polskiego. W praktyce niemieckiej zaakceptowana
zosta³a bowiem dopuszczalno�æ obrotu ekspektatyw¹ w³asno�ci nie-
ruchomo�ci, co w praktyce doprowadzi³o do zbli¿onego do polskiego
obrotu pozaksiêgowego �drugiej kategorii�. Z chwil¹ powzdania nabywca
nieruchomo�ci uzyskuje ekspektatywê (niem. Anwartschaft des Auflas-
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sungsempfängers), która jest zbywalna, lecz nie stanowi jeszcze prawa
podmiotowego, ze wzglêdu na to, ¿e pozycja prawna nabywcy mo¿e byæ
unicestwiona przez zbywcê w nastêpstwie zbycia dokonanego na rzecz
osoby trzeciej37. Ekspektatywa ta przekszta³ca siê w prawo podmiotowe
tymczasowe (niem. Anwartschaftsrecht) z chwil¹ z³o¿enia przez nabywcê
wniosku o wpis do ksiêgi wieczystej (§ 17 niem. ordynacji wieczystok-
siêgowej) albo te¿ z chwil¹ wpisu do ksiêgi wieczystej zastrze¿enia
zabezpieczaj¹cego roszczenie z umowy obligacyjnej le¿¹cej u podstaw
przew³aszczenia (niem. Auflassungsvormekung)38. W razie obrotu tak¹
ekspektatyw¹ (lub prawem podmiotowym tymczasowym) wpis do ksiêgi
wieczystej nastêpuje bezpo�rednio na rzecz jej nabywcy, nawet w razie
wielokrotnego jej zbywania (niem.Kettenauflassung)39. Nabywca ekspek-
tatywy nie jest jednak chroniony przez rêkojmiê wiary publicznej ksi¹g
wieczystych i st¹d mo¿na mówiæ w tym wypadku o obrocie pozaksiê-
gowym �drugiej kategorii�.
Z ewolucji prawa niemieckiego wyci¹gn¹æ mo¿na wniosek, zgodnie

z którym obrót pozaksiêgowy jest nieunikniony i nawet tak rygorystyczny
system prawny jak niemiecki nie jest w stanie go zwalczyæ. Obrót
ekspektatyw¹ postrzegany jest w prawie niemieckim jako swoisty �wen-
tyl bezpieczeñstwa�, uelastyczniaj¹cy i przyspieszaj¹cy obrót poprzez
z³agodzenie niemo¿liwych do zaakceptowania skutków zasady wpisu.
Z drugiej strony jednak dopuszczenie pozaksiêgowego obrotu ekspekta-
tyw¹ w³asno�ci podwa¿a wiarygodno�æ ksi¹g wieczystych, przekre�laj¹c
zalety, jakie zwolennicy zasady wpisu wi¹¿¹ z wprowadzeniem jej do
polskiego systemu prawnego.
Z tej perspektywy trudno oprzeæ siêwra¿eniu, ¿e polski systemwpisów

wieczystoksiêgowych rozwi¹zuje ten problem w sposób prostszy. Za-
miast pos³ugiwaæ siê konstrukcj¹ obrotu ekspektatyw¹ w³asno�ci, wpro-
wadza obrót pe³nym prawem w³asno�ci nieruchomo�ci z t¹ jedynie

37 Zob. R. K a n z l e i t e r, [w:] M.E. R i n n e, Münchner Kommentar�, s. 780.
38 Zob. U. K e l l e r, [w:] J. K u n t z e, R. E r t l, H. H e r m a n n, D. E i c k m a n n,

Grundbuchrecht�, s. 257.
39 Zob. R. K a n z l e i t e r, [w:] M.E. R i n n e, Münchner Kommentar�, s. 780;

M.Wo l f, Sachenrecht, München 1982, s. 139 oraz m.in. postanowienie niemieckiego
Trybuna³u Federalnego z 18 grudnia 1967 r., BGHZ 49, 197.
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konsekwencj¹, ¿e nabycie od osoby nieujawnionej w ksiêdze wieczystej
nie korzysta z ochrony, jak¹ daje wiara publiczna tego rejestru (podobnie
jak ochron¹ tak¹ nie cieszy siê w prawie niemieckim nabycie ekspekta-
tywy w³asno�ci).
Bior¹c pod uwagê to, ¿e w naszym prawie konstrukcja ekspektatywy

jest ju¿ do�æ dobrze zadomowiona40, nie wydaje siê, aby praktyka z niej
nie chcia³a korzystaæ po wprowadzeniu w Polsce zasady wpisu. Przy-
najmniej takiej ewolucjioczekiwaænale¿ywd³u¿szejperspektywie.Skutkiem
wprowadzenia zasady wpisu bêdzie wiêc zast¹pienie obrotu pozaksiêgo-
wego prawem w³asno�ci � pozaksiêgowym obrotem ekspektatyw¹ tego
prawa.
W konsekwencji nie wydaje siê, aby � mimo do�æ powszechnego

zaprowadzenia ju¿ w Polsce ksi¹g wieczystych � wskazana by³a zmiana
systemu wpisów do ksi¹g wieczystych polegaj¹ca na przyjêciu niemiec-
kiej zasady wpisu. Oba te systemy przy u¿yciu innego jedynie instrumen-
tarium prawnego d¹¿¹ do osi¹gniêcia tych samych skutków. W takiej
sytuacji pierwszeñstwo daæ nale¿y systemowi ju¿ w Polsce dobrze
ugruntowanemu, wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e ka¿da zmiana podstawo-
wych regu³ rz¹dz¹cych dan¹ dziedzin¹ prawa poci¹ga za sob¹ znacz¹ce
koszty, a w przypadku wra¿liwej na zmiany materii, jak¹ jest prawo
rzeczowe, koszty te mog¹ byæ znacz¹ce. Zarazem polski system wpisów
wydaje siê prostszy i bardziej zrozumia³y dla uczestników obrotu, co jest
walorem godnym docenienia.

9. Konsekwencje legislacyjne wprowadzenia zasady wpisu

Zwróciæ nale¿y uwagê tak¿e na to, ¿e wprowadzenie do polskiego
porz¹dku prawnego zasady wpisu wymaga³oby odpowiedniego dostoso-
wania ca³ego systemu obrotu nieruchomo�ciami. Konieczna by³aby grun-
towna analiza tego, jakie skutki wywo³a ta zmiana na inne regulacje prawa
cywilnego.

40 Zob. m.in. J. K u r o p a t w i ñ s k i, Ekspektatywa powstania wierzytelno�ci w pol-
skim prawie cywilnym, Bydgoszcz 2006, a tak¿e postanowienie SN z 26 czerwca 2001 r.,
ICA 1/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 26).
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Jedn¹ z najistotniejszych kwestii, która narzuca siê jako konsekwencja
wprowadzenia zasady wpisu, jest konieczno�æ zabezpieczenia interesów
nabywcy nieruchomo�ci przed dalszymi rozporz¹dzeniami nieruchomo-
�ci¹, dokonywanymi przez zbywcê w okresie pomiêdzy umow¹ prze-
nosz¹c¹ w³asno�æ a wpisem do ksiêgi wieczystej. W obecnie obowi¹-
zuj¹cym systemie wpisów deklaratoryjnych zbywca traci w³asno�æ na
rzecz nabywcy ju¿ z chwil¹ zawarcia umowy, a wzmianka o wniosku
uchyla dzia³anie rêkojmi wiary publicznej ksi¹g wieczystych, eliminuj¹c
mo¿liwo�æ nabycia tej nieruchomo�ci przez osobê trzeci¹ dzia³aj¹c¹
w dobrej wierze (art. 8 u.k.w.h.). Wprowadzenie zasady wpisu zmieni
tê konstrukcjê. Do chwili wpisu zbywca pozostanie w³a�cicielem nieru-
chomo�ci, tj. podmiotem uprawnionym do rozporz¹dzenia nieruchomo-
�ci¹.
We wcze�niejszych rozwa¿aniach zwrócono uwagê na to, ¿e krytyka

systemów germañskich w tym w³a�nie aspekcie sk³ania³a F. Zolla do
odrzucenia zasady wpisu. Istotne jest zatem ustalenie tego, czy krytyka
ta by³a trafna i jakie ewentualnie p³yn¹ z niej wnioski.
Zauwa¿yæ wiêc nale¿y, ¿e w prawie niemieckim ochronie nabywcy

nieruchomo�ci s³u¿y wpis do ksiêgi wieczystej tzw. zastrze¿enia (niem.
Vormerkung, Auflassungsvormekung, § 883 k.c. niem.), traktowanego
jako �rodek zabezpieczenia umowy obligacyjnej. Rozbicie transakcji na
umowê obligacyjn¹ i rzeczow¹ umo¿liwia ju¿ po dokonaniu umowy
obligacyjnej wpis do ksiêgi wieczystej zastrze¿enia.Wpis zastrze¿enia nie
jest jednak automatyczny, lecz dokonywany jest wy³¹cznie na wniosek
uprawnionego na podstawie zgody osoby wpisanej do ksiêgi wieczystej
lub w oparciu o postanowienie o zabezpieczeniu powództwa41. Po jego
wpisie strony przyst¹piæmog¹ do umowy rzeczowej.Ujawnionewksiêdze
wieczystej zastrze¿enie powoduje bezskuteczno�æ wzglêdn¹ czynno�ci
prawnej sprzecznej z zastrze¿eniem w stosunku do uprawnionego z za-
strze¿enia (niem.Vormerkungsberechtigter), zastrzega pierwszeñstwooraz
chroni nabywcê przed upad³o�ci¹ zbywcy. Nie hamuje ono natomiast
wpisu innego nabywcy do ksiêgi wieczystej42. Dla dochodzenia praw
w razie rozporz¹dzenia sprzecznego z zastrze¿eniem przewidziana zosta³a

41 Zob. M.Wo l f, Sachenrecht�, s. 142-143.
42 Tam¿e, s. 144.
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droga powództwa, o ile adresat roszczenia wynikaj¹cego z zastrze¿enia
(nabywca prawa koliduj¹cego z zastrze¿eniem) nie wyrazi zgody na
odpowiedni wpis wieczystoksiêgowy (§ 888 k.c. niem.).
Niezale¿nieodzastrze¿eniaorzecznictwoniemieckiewypracowa³o tak¿e

inny �rodek ochrony przed nieuczciwym rozporz¹dzeniem nieruchomo-
�ci¹. Przyjmuje siê bowiem, ¿e czynno�æ prawna dokonana przez zbywcê
nieruchomo�ci z osob¹ trzeci¹ po jej zbyciu (powzdaniu), ale przedwpisem
do ksiêgi wieczystej, jest bezwzglêdnie niewa¿na, je�li dokonana zosta³a
przez obie strony ze �wiadomo�ci¹ pokrzywdzenia nabywcy. Podstaw¹
tej koncepcji jest w tym wypadku przepis § 138 k.c. niem., przewiduj¹cy
niewa¿no�æ czynno�ci prawnej w razie jej sprzeczno�ci z dobrymi oby-
czajami43. Zwróciæ nale¿y uwagê, ¿e rozwi¹zanie to w efekcie zbli¿a siê
pod wzglêdem praktycznych skutków do dzia³ania rêkojmi wiary publicz-
nej ksi¹g wieczystych w prawie polskim. Poza zastosowaniem zupe³nie
odmiennej konstrukcji jurydycznej, zasadnicza ró¿nica w stosunku do
obecnie obowi¹zuj¹cego prawa polskiego polega wszak¿e na tym, ¿e
koncepcja niewa¿no�ci na podstawie przepisu § 138 k.c. niem. nie chroni
pierwszego nabywcy nieruchomo�ci w razie z³ej wiary kolejnego nabyw-
cy spowodowanej jego ra¿¹cym niedbalstwem.
W razie wprowadzenia w prawie polskim zasady wpisu, mo¿na by

zapewne, podobnie jak w prawie niemieckim, chroniæ nabywcê nieru-
chomo�ci pokrzywdzonegoprzezdalsze rozporz¹dzeniewoparciuoprzepis
art. 58 § 2 k.c. Oznacza³oby to jednak zawê¿enie ochrony uczciwego
nabywcy jedynie do skrajnych sytuacji, których beneficjariusz kolejnego
rozporz¹dzenia dzia³a z pe³n¹ �wiadomo�ci¹ wyrz¹dzania szkody pierw-
szemu nabywcy, co w efekcie oznacza³oby rozwi¹zanie praktycznie
podobne do krytykowanego w polskiej doktrynie, w¹skiego ujêcia z³ej
wiary na gruncie przepisu art. 22 § 1 pr. rzecz.44
W konsekwencji stwierdziæ trzeba, ¿e ochrona na podstawie przepisu

art. 58 § 2 k.c. nie wydaje siê dostateczna ze wzglêdu na jej zakres
przedmiotowy. Dodatkowo nale¿y uwzglêdniæ opór s¹dów ni¿szych przed
siêganiem do klauzul generalnych oraz obawê, ¿e zasada wpisu odczytana

43 Zob. R. K a n z l e i t e r, [w:] M.E. R i n n e, Münchner Kommentar�, s. 780.
44 Zob. S. R u d n i c k i, Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece. Komentarz, War-

szawa 2010, s. 58.
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zostanie w �wiadomo�ci spo³ecznej jako przyzwolenie przez ustawodaw-
cê na wielokrotne zbywanie tej samej nieruchomo�ci. Choæ wiêc z przed-
stawionych ustaleñ wynika, ¿e formu³owana przez F. Zolla krytyka zasady
wpisu jest nieadekwatna do wspó³czesnego nam prawa niemieckiego, to
w efekcie mo¿e siê ona okazaæ trafna w tym zakresie, ¿e wprowadzona
w Polsce zasada wpisu mog³aby byæ powodem wielu ludzkich tragedii.
Wprowadzenie zasady wpisu wymaga³oby przyjêcia regu³y, zgodnie

z któr¹ wzmianka o wniosku pe³ni funkcjê zastrze¿enia prawa45. Ozna-
czaæ to powinno bezwzglêdne uznanie dla mocy wstecznej wpisu od
chwili z³o¿enia wniosku o jego dokonanie oraz przyjêcie normy, zgodnie
z któr¹ ocena wniosku o wpis dokonywana jest wed³ug stanu prawnego
istniej¹cegowchwili ujawnieniawzmianki.Obie te regu³y przyjête zosta³y
ostatnio w uchwale sk³adu siedmiu sêdziów SN z dnia 16 grudnia 2009 r.
(III CZP 80/09), której nadano moc zasady prawnej, jednak¿e wobec
tego, ¿e zagadnienia te by³y wcze�niej niezwykle sporne w doktrynie
i judykaturze46, kwestiê tê nale¿y szczególnie uwypukliæ.Wydaje siê tak¿e,
¿e normy te powinny znale�æ swój jasny wyraz w przepisach ustawo-
wych. Zród³em sporów w tej materii by³a bowiem równie¿ pewna nie-
doskona³o�æ legislacyjna.
Zauwa¿yæ ponadto nale¿y, ¿e nawet przyjêcie powy¿szych zasad nie

chroni dostatecznie obrotu nieruchomo�ciami. W okresie pomiêdzy
dokonaniem transakcji a ujawnieniem o niej wzmianki w razie przyjêcia
zasady wpisu zbywca pozostawa³by uprawniony do dokonania skutecz-
nego rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹. Jak wspomniano, prawo niemiec-
kie przewiduje na ten wypadek mo¿liwo�æ skorzystania z zastrze¿enia
(niem. Auflassungsvormerkung, § 883 k.c. niem.) Niemiecka konstrukcja
zastrze¿enia nie wydaje siê jednak mo¿liwa do przyjêcia bez modyfikacji
w prawie polskim, w którym zasadnicz¹ rolê odgrywaj¹ umowy o po-
dwójnym skutku. Pomimo formalnej dopuszczalno�ci rozbicia transakcji
na umowê obligacyjn¹ i rzeczow¹ nie jest celowe zmienianie przyzwy-
czajeñ wypracowanych w trakcie d³ugoletniej praktyki. Mo¿liwe jest

45 Taka by³a zreszt¹ idea ustawodawcy przy konstruowaniu wzmianki o wniosku. Zob.
Uzasadnienie ogólne projektu prawa o ksiêgach wieczystych, maszynopis niepubl., s. 3-
4, Archiwum Akt Nowych, nr zespo³u 285, sygn. 4425, k. 52-53.

46 Zob. M. D e n e k a, Ksiêgi wieczyste�, s. 87-97.

´
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natomiast skonstruowaniepodobnegozastrze¿enia, którewpisywaneby³oby
do ksiêgi wieczystej na podstawie abstrakcyjnej zgody w³a�ciciela47.
Zgoda ta oparta powinna byæ wyj¹tkowo na zasadzie konsensu formal-
nego. W odró¿nieniu od prawa niemieckiego, zastrze¿enie nie powinno
byæprawemakcesoryjnymzabezpieczaj¹cym inne roszczenie (np. z umowy
sprzeda¿y). Ze wzglêdu na to, ¿e w prawie polskim z regu³y zawierane
s¹ umowy o skutku obligacyjno-rozporz¹dzaj¹cym, powinna istnieæ
mo¿liwo�æ kreowania zastrze¿enia ju¿ przed zawarciem takiej umowy.
Zarazem zastrze¿enie nie powinno byæ bezterminowe i powinnowygasaæ,
np. je�li w ci¹gu jednego miesi¹ca od jego wpisu nie wp³yn¹³ wniosek
o wpis na podstawie transakcji zabezpieczonej zastrze¿eniem. Wówczas
wykre�lenie zastrze¿enia nastêpowaæ powinno z urzêdu. W przeciwnym
wypadku istnia³aby obawa nadmiernego przeci¹¿enia ksi¹g wieczystych
zastrze¿eniami, a zarazem zastrze¿enia w sposób nieuzasadniony hamo-
wa³yby obrót nieruchomo�ciami.

10. Aktualne problemy bezpieczeñstwa obrotu nierucho-
mo�ciami

Niezale¿nie od ewentualnego wprowadzenia zasady wpisu zwróciæ
nale¿y uwagê namankamenty obowi¹zuj¹cego obecnie polskiego systemu
prawnego w zakresie bezpieczeñstwa obrotu nieruchomo�ciami. Aktu-
alnieprawopolskie, preferuj¹c interesyosoby trzeciej, pozostaj¹cejw dobrej
wierze, nie zapewnia nabywcy dostatecznej ochrony w okresie pomiêdzy
transakcj¹ a ujawnieniem o niej wzmianki. Okres ten trwaæmo¿e 3-5 dni48,
a z winy notariusza, poczty lub s¹du mo¿e siê jeszcze wyd³u¿yæ. Nawet

47 Por. F. Z o l l, Drugi referat przygotowawczy�, s. 24-25 (art. 13).
48 Zgodnie z przepisem art. 92 § 4 pr. o not. notariusz obowi¹zany jest przes³aæ z urzêdu

s¹dowiw³a�ciwemudoprowadzenia ksi¹gwieczystychwypis aktu notarialnego zawieraj¹cy
wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej w terminie trzech dni od sporz¹dzenia aktu. Przepis
ten � jak mo¿na s¹dziæ � statuuje obowi¹zek nadania przez notariusza wniosku do s¹du,
coma znaczenie, je�li notariusz pos³uguje siê poczt¹ lub kurierem. Je�li notariusz skorzysta
z terminu przewidzianego przez ustawodawcê, a tak¿e pos³ugiwaæ siê bêdzie poczt¹, ozna-
cza to wówczas, ¿e wniosek trafi do s¹du w czwartym lub pi¹tym dniu po transakcji.
Zgodnie z przepisem art. 6267 § 1 k.p.c. s¹d ma obowi¹zek w dniu nadej�cia wniosku
niezw³ocznie zarejestrowaæ go w dzienniku �kw�, a nastêpnie niezw³ocznie po tej czyn-
no�ci zamie�ciæ wzmiankê w ksiêdze wieczystej (art. 6267 § 2 k.p.c.).
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jednak przy wykonywaniu czynno�ci przez notariusza i s¹d z du¿ym
po�piechem ró¿nica czasowa pomiêdzy transakcj¹ a zarejestrowaniem
o niej wzmianki wynosiæ musi kilka godzin.
De lege lata pewnym zabezpieczeniem interesów nabywcy przed

rozporz¹dzeniem na rzecz osoby pozostaj¹cej w dobrej wierze, dokona-
nym w okresie pomiêdzy umow¹ powoduj¹c¹ przeniesienie w³asno�ci
a wpisem wzmianki do ksiêgi wieczystej, mo¿e byæ opó�nienie zap³aty
ceny, poprzez uzale¿nienie jej dokonania od wpisu wzmianki przy jedno-
czesnym braku ujawnienia w tym czasie innej wzmianki koliduj¹cej z do-
konan¹ transakcj¹. Dla w³a�ciwego zrównowa¿enia interesów obu stron
konieczne jest skorzystanie z rachunku powierniczego notariusza (art. 108
pr. o not.) w taki sposób, aby zbywca, przystêpuj¹c do transakcji, by³
pewny tego, na jakich warunkach uzyska cenê. W tym zakresie praktyka
polska jest jednak daleka od doskona³o�ci, tak ¿e trudno przes¹dziæ, i¿
rozwi¹zanie to dostatecznie chroni interesy nabywcy49. Ponadto nie chroni
ono nabywcy przed roszczeniem pó�niejszego nabywcy o uzgodnienie
tre�ci ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w sytuacji gdy
wzmianka o wniosku pó�niejszego nabywcy nie zosta³a wpisana przed
wzmiank¹ odnosz¹c¹ siê do ujawnienia go jako w³a�ciciela (a wobec tego
cena zosta³a przelana zbywcy), lecz w wyniku nabycia w dobrej wierze
przez pó�niejszego nabywcê, ten¿e na mocy przepisu art. 5 u.k.w.h. sta³
siê w³a�cicielem nieruchomo�ci50.

49 Mankamentem przepisu art. 108 pr. o not. jest to, ¿e wspomina on o �protokole
z przyjêcia depozytu�, podczas gdy wp³ata nastêpuje na rachunek bankowy. Prawid³owo
powinnabyæprzedwp³at¹ sporz¹dzanaumowapowiernicza, obliguj¹canotariuszadoprzelania
ceny na rachunek nabywcy w dniu wpisu wzmianki o wniosku o wpis nabywcy jako w³a-
�ciciela nieruchomo�ci, przy jednoczesnym braku ujawnienia w tym czasie innej, kolidu-
j¹cej z tymwnioskiemwzmianki. Umowa ta w razie ujawnienia siê wzmianki pozostaj¹cej
w kolizji z wnioskiem wynikaj¹cym z dokonanej przez notariusza transakcji powinna
zobowi¹zywaæ notariusza do zwrotu ceny zbywcy.

50 Np. 1.6.10 A nabywa nieruchomo�æ od B. Cena zosta³a ju¿ 28.5.10 przelana na
rachunek bankowy notariusza. Wzmianka o tej transakcji ujawniona zostaje w ksiêdze
wieczystej 3.6.10. Ju¿ jednak 2.6.10 B zby³ tê sam¹ nieruchomo�æ na rzecz C, który
pozostawa³ w dobrej wierze. Wzmianka o tej drugiej transakcji ujawniona zostaje dopiero
5.6.10. Tak wiêc 3.6.10 notariusz, widz¹c jedynie wzmiankê z transakcji pomiêdzy A i B,
dokona³ zap³aty ceny na rzecz B. S¹d wieczystoksiêgowy ujawnia Aw ksiêdze wieczystej
jakow³a�ciciela nieruchomo�ci. C, bêd¹cwdobrejwierze, naby³ jednak jejw³asno�æ,wobec
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W konsekwencji, niezale¿nie od tego, czy zostanie w Polsce wpro-
wadzona zasada wpisu, wskazane jest stworzenie dodatkowego zabez-
pieczenia interesów nabywcy nieruchomo�ci w okresie pomiêdzy trans-
akcj¹ a ujawnieniem w ksiêdze wieczystej wzmianki o zwi¹zanym z ni¹
wniosku. Rozwi¹zaniem takim mo¿e byæ wprowadzenie wspomnianego
zastrze¿enia wpisywanego do ksiêgi wieczystej na podstawie abstrakcyj-
nej zgody w³a�ciciela.
Alternatyw¹ dla tej propozycji mog³oby byæ ujawnianie transakcji

przez notariusza bezpo�rednio w systemie elektronicznej ksiêgi
wieczystej w postaci swoistej wzmianki lub ostrze¿enia. Wymaga³oby to
zapewnienia notariuszom ograniczonego do tej czynno�ci aktywnego
dostêpu do systemu wpisów w elektronicznej ksiêdze wieczystej. Zara-
zem konieczna by³aby nowelizacja przepisu art. 8 u.k.w.h. w taki sposób,
by równie¿ ta wpisana przez notariusza wzmianka lub ostrze¿enie powo-
dowa³a wy³¹czenie dzia³ania rêkojmi wiary publicznej ksiêgi wieczystej.
Konieczna by³aby wówczas zmiana prawa o notariacie w taki sposób,
aby na notariusza na³o¿ony zosta³ obowi¹zek ujawnienia tej wzmianki
(ostrze¿enia) w ci¹gu 15 minut od podpisania aktu notarialnego. W kon-
sekwencji znaczenie dotychczasowej wzmianki o wniosku ograniczy³oby
siê do ksi¹gwieczystych papierowych i prowadzonychw systemie Feniks,
a tak¿e do wniosków wieczystoksiêgowych niewynikaj¹cych z aktu
notarialnego.

11. Podsumowanie

Wprowadzenie w Polsce zasady wpisu nie jest dostatecznie uzasad-
nione. Przeciwieñstwa pomiêdzy polskim systemem prawnym a opartym
na zasadzie wpisu systemem niemieckim s¹ dzi� pozorne i systemy te
w wyniku ewolucji siê do siebie zbli¿aj¹, osi¹gaj¹c podobne efekty przy
u¿yciu innego tylko instrumentarium prawnego. W prawie niemieckim
obrót ekspektatyw¹ w³asno�ci nieruchomo�ci umo¿liwia faktycznie obrót
pozaksiêgowy, a sankcja niewa¿no�ci umowy pomiêdzy zbywc¹ a ko-

czego mo¿e dochodziæ w procesie wpisu siebie jako w³a�ciciela tej nieruchomo�ci. A po
przegranym procesie pozostaje jedynie dochodzenie roszczeñ odszkodowawczych wo-
bec B.
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lejnym nabywc¹ nieruchomo�ci bêd¹cym w z³ej wierze ³agodzi rygoryzm
zasady wpisu.
Zdrugiej strony rêkojmiawiarypublicznej ksi¹gwieczystychwpolskim

systemie prawnym stanowi namiastkê �Papiereigentum� w zakresie nie-
zbêdnym dla ochrony osób bêd¹cych w dobrej wierze, a na³o¿ony na
notariusza obowi¹zek zamieszczenia w akcie notarialnymwniosku o wpis
do ksiêgi wieczystej, nawet gdy dla tej nieruchomo�ci nie by³a prowa-
dzona ksiêga wieczysta, oraz obowi¹zek przes³ania tego aktu do s¹du
wieczystoksiêgowego (art. 92 § 4 pr. o not.) dyscyplinuje w istotnej
mierze sk³adanie wniosków o wpisy do ksi¹g wieczystych, zapewniaj¹c
wiarygodno�æ ksi¹g wieczystych w stopniu zbli¿onym do skutków
wprowadzenia zasady wpisu. Brak wiarygodno�ci ksi¹g wieczystych
w pozosta³ym zakresie nie jest mo¿liwy do wyeliminowania przez wpro-
wadzenie zasady wpisu w jej wspó³czesnym rozumieniu.
Z tegowzglêdu trudnodostrzec istotnezaletywprowadzeniadopolskiego

systemu prawnego zasady wpisu. Gdyby jednak to mia³o nast¹piæ,
konieczne jest przeanalizowanie ewentualnych dalszych zmian w prawie
cywilnym, które by³yby konsekwencj¹ wprowadzenia tej reformy. Z ca³¹
pewno�ci¹ nie mo¿na sobie wyobraziæ wprowadzenia zasady wpisu bez
bezwzglêdnego przestrzegania mocy wstecznej wpisu od chwili z³o¿enia
wniosku o jego dokonanie oraz akceptacji normy, zgodnie z któr¹ ocena
wniosku o wpis dokonywana jest wed³ug stanu prawnego istniej¹cego
w chwili ujawnienia wzmianki.
Niezale¿nie od przyjêcia zasady wpisu wskazane jest znalezienie

w polskim systemie prawnym rozwi¹zania, które zabezpiecza interesy
nabywcy w okresie pomiêdzy transakcj¹ maj¹c¹ za przedmiot nabycie
nieruchomo�ci a ujawnieniem w ksiêdze wieczystej wzmianki o wniosku.
Rozwa¿yæ nale¿y wprowadzenie zastrze¿enia wpisywanego do ksiêgi
wieczystej na podstawie abstrakcyjnej zgody w³a�ciciela lub te¿ wpro-
wadzenie obowi¹zku ujawniania transakcji przez notariuszy bezpo�rednio
w systemie elektronicznej ksiêgi wieczystej w postaci swoistej wzmianki
lub ostrze¿enia.Wodniesieniu do tych rozwi¹zañ dyskusja powinna toczyæ
siê niezale¿nie od wprowadzenia zasady wpisu. W tym bowiem zakresie
prawopolskie rzeczywi�ciewykazujepewnemankamenty i istniejepotrzeba
reformy.


