Wprowadzenie

§ 1. Zakres prowadzonych badan, ich
uzasadnienie oraz aktualny stan badan

Niniejsza monografia, poswigcona funkcjonowaniu rejestréw nierucho-
mosci w kontekscie prawnoporéwnawczym, charakteryzuje si¢ szerokim za-
kresem podejmowanych probleméw badawczych. Stad w ramach uwag wpro-
wadzajacych konieczne jest sprecyzowanie zakresu dalszych analiz, w szczegol-
nosci poprzez wskazanie znaczenia podstawowego dla pracy pojecia, jakim jest
»rejestr nieruchomosci”. Termin ten, w przyjetym w pracy rozumieniu, ozna-
czarejestr publiczny, zawierajacy informacje stuzace ustaleniu stanu prawnego
nieruchomosci, w tym w szczegélnosci dane dotyczace stosunkéw wiasno-
sciowych, obciazen oraz ograniczen w rozporzadzaniu na potrzeby cywilno-
prawnego obrotu nieruchomos$ciami'. Poza zakresem badan pozostaje zatem
szeroka problematyka zwiazana z teoria rejestrow publicznych i ich zrézni-
cowanymi klasyfikacjami i funkcjami?, jak rowniez kwestie dotyczace funk-
cjonowania tzw. czysto ewidencyjnych rejestrow nieruchomosci, tj. rejestrow
obejmujacych dane o charakterze wylacznie informacyjnym, w ktérych reje-
stracja nie pociaga za sobg skutkéw w sferze prawa materialnego®. Dalsze roz-

1 Rejestry nieruchomoséci w powyzszym znaczeniu moga réwniez realizowa¢ inne zadania,
w tym takze o charakterze publicznym, do ktorych w zaleznoéci od rozwiazan przyjmowanych
w danym porzadku prawnym nalezy np. identyfikacja nieruchomosci na potrzeby fiskalne, go-
spodarka nieruchomos$ciami, ochrona $rodowiska naturalnego itp. A.M. Garro, Recordation of
Interests in Land, w: International Encyclopedia of Comparative Law, t. VI: Property and Trust,
Tiibingen 2002, s. 3. Jednak w nin. pracy na plan pierwszy zostaly wysunigte zadania spelniane
przez tego typu wielofunkcyjne rejestry w ramach prywatnoprawnego obrotu nieruchomosciami.

2 Pos$wigcone jest jej kilka odrebnych opracowan, np.: T. Stawecki, Rejestry publiczne. Funk-
cje instytucji, Warszawa 2005; A. Wudarski, Das Grundbuch in der Registerwelt. Eine rechtsver-
gleichende Untersuchung zum deutschen und polnischen Grundbuch im européischen Kontext,
w: A. Wudarski (red.), Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts, Berlin 2016, s. 23 i n.

3 Typowym przykladem takiego rejestru, wskazywanym w literaturze polskiej jest ewiden-
cja gruntéw i budynkoéw. J. Kuropatwiriski, Ksiegi wieczyste, t. I: Komentarz do art. 1-10 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 20; . Oleriski, Rejestry administracyjne i sys-
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wazania koncentrujg si¢ na aspektach organizacyjno-ustrojowych oraz mate-
rialnoprawnych rejestréw nieruchomosci, w niewielkim tylko stopniu nawia-
zujac do zagadnien proceduralnych*.

Do podjecia badan nad problematyka rejestrow nieruchomosci w rozu-
mieniu przyjetym w nin. pracy sklania zwigkszajace sie znaczenie tych reje-
strow w aktualnej rzeczywistosci spoleczno-gospodarczej. Trudno wyobrazié
sobie wspolczesnie funkcjonowanie gospodarki rynkowej bez prowadzenia ja-
kiejkolwiek formy rejestru nieruchomosci, pozwalajacego na okreslenie stanu
prawnego tych najistotniejszych z punktu widzenia spotecznego débr majatko-
wych. Rejestry nieruchomosci przyczyniaja si¢ do zabezpieczenia obrotu po-
przez ograniczenie ryzyka naduzy¢ na rynku nieruchomosci, wplywajac w ten
sposOb na poziom ochrony prawnej i poczucie bezpieczenstwa jego uczest-
nikéw. Ich funkcjonowanie posiada rdwniez istotne znaczenie dla prawidlo-
wego funkcjonowania instytucji finansujacych, poprzez zwigkszenie bezpie-
czenstwa kredytéw zabezpieczanych na nieruchomosciach, warunkujac tym
samym wlasciwe dofinansowanie rynku. W konsekwencji pozwalaja rowniez
na minimalizacje kosztow obrotu nieruchomosciami, w tym kosztow transak-
cyjnych oraz obnizenie prawdopodobienstwa wystapienia sporéw sadowych,
ktdére rowniez rzutuja na koszty ponoszone przez uczestnikow obrotu. Wresz-
cie w przypadku niektorych modeli rejestrow rejestracja pociagga za soba fun-
damentalne nastepstwo w postaci nabycia, zniesienia lub zmiany tresci okre-
slonych praw do nieruchomosci.

Z drugiej strony, funkcjonowanie rejestréw nieruchomosci stanowi zjawi-
sko kompleksowe, obejmujace wiele zréznicowanych i wzajemnie na siebie od-
dzialujacych aspektéw, w tym m.in. prawnych, technicznych, organizacyjnych
itd. Wszystkie tacznie okreslaja ksztalt rejestru nieruchomosci w danym po-
rzadku prawnym, wplywajac na stopien jego funkcjonalnosci. Z teoretycznego
punktu widzenia interesujace jest zatem spojrzenie na wymienione aspekty
w perspektywie komparatystycznej, z uwzglednieniem zrdznicowanych roz-

temy katastralne w infrastrukturze informacyjnej pastwa, Wista 2005, s. 1 wskazuje, ze rejestry ad-
ministracyjne sa to wykazy, listy, spisy, ktorych rejestrowanie i ewidencjonowanie jest niezbedne
organom administracji publicznej, jednostkom sektora publicznego, badz innym jednostkom do
realizacji ich funkgji publicznych, do czego sa zobowiazane z mocy prawa. Kwestie zwigzane z tymi
rejestrami zostaly jednak rowniez w pewnym zakresie uwzglednione w nin. pracy, z uwagi na ich
$ciste oraz wieloptaszczyznowe zwiazki z rejestrami nieruchomodci.

4 Problematyce tej w literaturze polskiej poswigcona jest monografia P. Mysiaka, Postepowa-
nie wieczystoksiegowe, Warszawa 2012, uwzgledniajaca kwestie prawnoporéwnawcze, cho¢ za-
kres prowadzonych przez autora badan ograniczony jest do zagadnien proceduralnych zwiaza-
nych z wpisem do ksiegi gruntowej, a wiec tylko jednego z kilku modeli rejestréw nieruchomosci.



§ 1. Zakres prowadzonych badan, ich uzasadnienie...

wiazan konstrukeyjnych przyjmowanych w ramach poszczegdlnych modeli re-
jestrow nieruchomosci. Rozwigzania te stanowia z kolei odpowiedz na pewne
problemy praktyczne, wystepujace typowo na rynku nieruchomosci w kaz-
dym porzadku prawnym. O ile jednak wymienione problemy z reguly sg zbli-
zone, o tyle przyjmowane przez ustawodawcow rozwiazania zmierzajace do
ich wyeliminowania lub ograniczenia charakteryzuja si¢ wysokim stopniem
zrdznicowania. Ich analiza, jak rowniez aksjologiczne motywacje zastosowania
takich, a nie innych organizacyjnych i materialnoprawnych zasad prowadze-
nia rejestréw nieruchomosci stanowia wystarczajace uzasadnienia prowadze-
nia badan komparatystycznych w przedmiotowym zakresie.

Do analiz prawnoporéwnawczych zacheca ponadto europejski wymiar
przedmiotowego zagadnienia. Problematyka rejestréw nieruchomosci rozpa-
trywana jest bowiem réwniez w perspektywie harmonizacji prawa prywatnego
Unii Europejskiej, jako jeden z czynnikow wplywajacych na obrét nierucho-
mos$ciami na wspolnym europejskim rynku, ktérego sprawne funkcjonowa-
nie umozliwia z kolei pelniejsza realizacje unijnych swobdd gospodarczych.
W tym kontekscie jednym z warunkéw podjecia jakichkolwiek dziatan harmo-
nizacyjnych jest prawidlowe zdiagnozowanie sytuacji wyjsciowej, tj. wskaza-
nia zasad, na jakich opieraja si¢ rejestry nieruchomosci funkcjonujace w pan-
stwach czlonkowskich UE oraz okreslenie pol ewentualnej harmonizacji,
tj. tych aspektéw funkcjonowania krajowych rejestrow, ktdre moglyby ulec
zblizeniu®.

Biorac pod uwage powyzsze argumenty, nalezy podkresli¢ stosunkowo nie-
znaczng liczbe opracowan prawnoporéwnawczych, dotyczacych funkcjono-
wania rejestrow nieruchomosci. Jak sie wydaje uzasadnienia tego zjawiska
mozna poszukiwa¢ w kompleksowosci przedmiotowej problematyki, a takze
koniecznosci uwzglednienia okolicznosci zwigzanych nie tylko z sama or-
ganizacja rejestrow, ale rowniez kwestiami materialnoprawnymi wynikaja-
cymi z norm prawa rzeczowego obowiazujacego w réznych porzadkach praw-
nych. Stad réwniez w literaturze $wiatowej prac o charakterze przekrojowym,
zmierzajacych do przeanalizowania tej problematyki w skali globalnej jest
stosunkowo niewiele. W tym kontekscie nalezy wymieni¢ dwie monografie

5 H. Bickmann, Grundstiickserwerb nach deutschem, spanischem und italienischem Recht -
eine rechtsvergleichende Untersuchung, Géttingen 2012, s. 1. W tym miejscu pominigto na razie
inne warunki ewentualnej harmonizacji, w tym w szczegolnosci kwestie kompetencji UE w przed-
miotowym zakresie.
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A.M. Garro®, zmierzajace do wskazania motywoéw i przyczyn konstruowania
rejestrow nieruchomosci w réznych tradycjach prawnych (z uwzglednieniem
podziatu na common law i civil law) oraz spelnianych przez te rejestry funk-
¢cji. Podobny charakter posiadajg rowniez dwa nieco starsze opracowania au-
torstwa S. Rowton Simpson’ oraz E. Dowson i V.L.O. Sheppard®, ktore — cho¢
zawieraja informacje prawnoporownawcze dotyczace rejestréw nieruchomo-
$ci w krajach tradycji prawa kontynentalnego - to jednak koncentruja si¢
na problemach zwigzanych z prowadzeniem rejestrow w jurysdykcjach wy-
wodzacych si¢ z systemu common law®. Nieco bardziej specjalistyczny cha-
rakter, odnoszacy si¢ przede wszystkim do technicznych i organizacyjnych
aspektow funkcjonowania rejestrow nieruchomosci — cho¢ w bogatej perspek-
tywie porownawczej i z wykorzystaniem metody badan empirycznych - po-
siadaja prace J. Zevenbergena'®. Wymienione opracowania nalezy uznac za wy-
jatkowe, bowiem w pozostalym zakresie brakuje w literaturze Swiatowej szer-
szych publikacji z jednej strony ograniczajacych sie do problematyki rejestréw
nieruchomoscil!, a z drugiej uwzgledniajacych wymienione kwestie w sposdb

6 A.M. Garro, The Louisiana Public Records Doctrine and the Civil Law Tradition, Baton
Rouge 1989; tenze, Recordation of Interests in Land.

7 8. Rowton Simpson, Land law and registration, Cambridge-London-New York-Melbourne
1976.

8 E. Dowson, V.L.O. Sheppard, Land Registration, London 1956.

9 Z wyjatkiem wymienionych publikacji, w literaturze anglosaskiej poswigconej rejestrom nie-
ruchomosci z reguly pomija si¢ rozwiazania przyjmowane w kontynentalnych porzadkach praw-
nych, cata uwage skupiajac na zasadach funkcjonowania i poréwnaniu dwéch zasadniczych mo-
deli rejestrow w systemie common law, tj. deeds recordation i title registration.

10 J. Zevenbergen, Systems of Land Registration. Aspects and Effects, Delft 2002.

11 Problematyka rejestrow nieruchomosci poruszana jest niekiedy w pracach komparatystycz-
nych przez autoréw koncentrujacych si¢ zasadniczo na innych zagadnieniach. W tym kontek-
$cie nalezy przytoczy¢ cenne obserwacje A. Stadler, Gestaltungsfreiheit und Verkehrsschutz durch
Abstraktion. Eine rechtsvergleichende Studie zur abstrakten und kausalen Gestaltung rechtsge-
schaftlicher Zuwendungen anhand des deutschen, schweizerischen, Gsterreichischen, franzosi-
schen und US-amerikanischen Rechts, Tiibingen 1996, formutowane na kanwie prowadzonych
przez autorke badan nad zasada abstrakcyjnosci i jej wplywem na bezpieczenstwo obrotu nieru-
chomosciami i rzeczami ruchomymi oraz B. von Hoffmann, Das Recht des Grundstiickskaufs,
Tiibingen 1979, ktérego monografia dotyczy zasadniczo umowy sprzedazy nieruchomosci w uje-
ciu komparatystycznym. Inny charakter posiadaja opracowania dotyczace szeroko pojetego prawa
rzeczowego, w ktorych na marginesie podstawowych rozwazan pojawiaja si¢ w waskim zakre-
sie analizy dotyczace rejestrow nieruchomosci. Por. np. D. Krimphove, Das europdische Sachen-
recht, Lohmar-Koln 2006; M.E. Sdnchez Jorddan, A. Gambaro (red.), Land Law in Comparative
Perspective, The Hague-New York-London 2001. Nalezy réwniez wspomnie¢ o obszernych zbio-
rach raportéw krajowych poswigconych prawnym aspektom funkcjonowania rynku nierucho-
mosci w poszczegolnych panstwach europejskich, zawierajacych obok danych dotyczacych opo-
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kompleksowy, tj. w skali globalnej, nieograniczonej do poréwnania rozwia-
zan przyjetych w dwdch lub trzech porzadkach prawnych!2. W tym kontekscie
na szczegOlng uwage zastuguje obszerne opracowanie opublikowane w 2016 r.
pod redakcja A. Wudarskiego, zawierajace wiele interesujacych informacji do-
tyczacych najnowszych tendencji rozwojowych w zakresie regulacji rejestrow
nieruchomosci w panstwach europejskich, w tym réwniez ich automatyzacji'>.

W polskiej literaturze prawniczej szersze badania komparatystyczne w za-
kresie rejestrow nieruchomosci nie byly jak dotad prowadzone, pomimo istot-
nego zainteresowania doktryny zasadami ustrojowymi i materialnoprawnymi
ksiag wieczystych, ktore zaowocowaly w ostatnich latach szeregiem cennych
i obszernych publikacji i komentarzy'*. Niektore z nich (w szczegdlnosci ko-
mentarz autorstwa J. Kuropatwiriskiego) zawieraja interesujace i stosunkowo
obszerne uwagi prawnoporéwnawcze, ograniczone jednak do modelu ksiag
gruntowych, ktdrego wariant stanowi polski system wieczystoksiegowy. Do
prac typowo komparatystycznych nalezg natomiast liczace ponad dwie de-

datkowania, dziedziczenia oraz szeroko pojetego obrotu tymi przedmiotami réwniez interesu-
jace informacje odnoszace si¢ do rejestrow nieruchomosci funkcjonujacych w tych panstwach.
Por. np. S. Frank, Th. Wachter (red.), Handbuch Immobilienrecht in Europa: Zivil- und steuer-
rechtliche Aspekte des Erwerbs, der Verduflerung und der Vererbung von Immobilien (Recht
in der Praxis), Heidelberg 2015. Tego typu publikacje, adresowane przede wszystkim do prakty-
kow, nie nalezg zasadniczo do komparatystyki prawniczej, ale zawierajg wiele istotnych informa-
cji dotyczacych realiow funkcjonowania rejestrow nieruchomosci w poszczegélnych porzadkach
prawnych.

12 Prace komparatystyczne, skupiajace si¢ na poréwnaniu kilku wybranych porzadkéw praw-
nych sg typowe dla literatury niemieckiej, w ktérej poréwnuje si¢ niemiecki wariant modelu ksiag
gruntowych z regulacjami dotyczacymi rejestru nieruchomosci obowiazujacymi np. w Hiszpanii
(Ch. Frankenheim, Das deutsche Grundbuch und das spanische Eigentumsregister — Eine recht-
svergleichende Untersuchung — Frankfurt am Main, Berlin, New York 1985; H. Bickmann, Grund-
stiickserwerb), Francji (E. Blanke, Die Reform des Franzosischen Liegenschaftsrechts im Jahre
1955 und das deutsche Liegenschaftsrecht, Miinchen 1963; F. Sturm, Bringt die franzdsische Bo-
denregisterreform eine Annéhrung an das deutsche Grundbuchrecht?, w: M. Ferid (red.), Fest-
schrift fiir Hans G. Ficker, Frankfurt-Berlin 1967) lub w jursdykcjach wywodzacych si¢ z trady-
cji common law (K. von Metzler, Das anglo-amerikanische Grundbuchwesen. Eine rechtsvergle-
ichende Untersuchung unter besonderer Beriicksichtigung Englands, Australiens und der USA,
Hamburg 1966). Charakterystyczng cecha wymienionych prac jest dazenie do wykazania wyzszo-
$ci ksiag gruntowych nad zestawianymi z nimi modelami rejestrow.

13 A. Wudarski (red.), Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts, Berlin 2016.

14 Por. np. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, w: E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego.
Prawo rzeczowe, t. III, Warszawa 2013; J. Pisulifiski (red.), Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komen-
tarz, Warszawa 2014; T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014; J. Kuro-
patwitiski, Ksiegi wieczyste; B. Jelonek-Jarco, Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, War-
szawa 2011.
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kady krotkie artykuly S. Rudnickiego'® oraz znacznie bardziej aktualne publi-
kacje autorstwa (lub wspotautorstwa) A. Wudarskiego'®. Interesujace obserwa-
cje w zakresie systemOw rejestracji nieruchomosci wybranych panstw euro-
pejskich zawiera rowniez monografia M. Kaczorowskiej, dotyczaca zasadniczo
prawnych aspektéw implementacji eurohipoteki”. Niniejsza publikacja stawia
sobie zatem za cel wypelnienie tej istotnej luki w polskiej literaturze prawniczej
poprzez szerokie i wieloaspektowe omowienie problematyki rejestréw nieru-
chomosci, z uwzglednieniem podstawowych swiatowych rozwigzan modelo-
wych w tym zakresie, bez ograniczenia wylacznie do srodkowoeuropejskiego
modelu ksiag gruntowych!s.

15 S. Rudnicki, Systemy ksiag wieczystych i zabezpieczen majatkowych na nieruchomosciach
w wigkszosci krajow europejskich, Rej. 1995, Nr 11; tenze, Polski system ksiag wieczystych na tle
regulacji panstw europejskich — cztonkéw UE - zalety i wady tego systemu, ocena stanu obecnego
i wnioski na przyszlos¢, Rej. 1998, Nr 6.

16 S. Cooper, A. Wudarski, Usuwanie wad tytutéw jako funkcja angielskiego Land Register
- perspektywa poréwnawcza, Rej. 2015, Nr 5; K.G.C. Reid, A. Wudarski, Ksztaltowanie funkgji
ochronnej rejestru nieruchomosci w Szkogji. Studium prawno-poréwnawcze, Rej. 2015, Nr 5;
A. Wudarski, Jawno$¢ ksiag wieczystych. Analiza prawno-poréwnawcza w kontekscie europej-
skim, w: A. Datiko-Roesler, A. Oleszko, R. Pastuszko (red.), Rozprawy z prawa prywatnego oraz no-
tarialnego. Ksigga pamiatkowa dedykowana Profesorowi Maksymilianowi Pazdanowi, Warszawa
2014.

17 M. Kaczorowska, Koncepcja Eurohipoteki na tle praw zastawniczych na nieruchomoéciach
w Europie, Wroctaw 2016.

18 Cytujac polska literature dotyczaca poréwnawczych aspektow funkcjonowania rejestrow
nieruchomosci, trudno nie wspomnie¢ o publikacjach autora nin. monografii, powstatych w ra-
mach pracy nad nig - tj.: P. Blajer, ,Deeds recordation a title registration”. Rozwiazania mode-
lowe w zakresie rejestrow nieruchomosci w systemie ,,common law”, ZP UKSW 2013, Nr 4; tenze,
Historyczny rozwoj angielskiego modelu rejestrowania praw do nieruchomosci, w: M. Pecyna,
J. Pisuliniski, M. Podrecka (red.), Rozprawy cywilistyczne. Ksigga pamiatkowa dedykowana Pro-
fesorowi Edwardowi Drozdowi, Krakéw 2013; tenze, Z historii rejestrow nieruchomosci w Hisz-
panii i niektorych panstwach Ameryki Lacinskiej, Rej. 2014, Nr 8; tenze, Z historii ksiag grunto-
wych (Grundbiicher), Studia Prawnicze. Rozprawy i Materialy, 2015, Nr 2; tenze, Amerykanskie
»ksiegi wieczyste” — wspolczesny ksztalt systemu deeds recordation w USA, KPP 2015, Nr 2; tenze,
Z dziejow francuskiego modelu ,la publicité fonciere”, ZP UKSW 2016, Nr 1; tenze, Wspolczesny
ksztalt hiszpanskiego registro de la propiedad, KPP 2016, Nr 3; tenze, Wspolczesny ksztalt systemu
title registration w krajach common law (Zasady materialnoprawne - cz. I), Rej. 2016, Nr 6; tenze,
Wspolczesny ksztalt systemu title registration w krajach common law (Zasady materialnoprawne
- cz. II), Rej. 2016, Nr 7; tenze, Wspolczesny ksztalt systemu title registration w krajach common
law (Organizacja i funkcjonowanie rejestrow), Rej. 2016, Nr 8; tenze, Wspolczesny ksztalt systemu
title registration w krajach common law (Komputeryzacja rejestrow; e-conveyancing), Rej. 2016,
Nr 9. Powotane artykuly koncentruja si¢ jednak na kwestiach historycznych oraz problematyce
funkcjonowania wybranych modeli rejestrow. Przedmiotowa monografia stanowi podsumowanie

6



§ 2. Cel pracy i podstawowe tezy badawcze

§ 2. Cel pracy i podstawowe tezy badawcze

Cele nin. pracy w pewnym zakresie okreslone zostaly juz powyzej, w ra-
mach uwag dotyczacych uzasadnienia prowadzonych badan oraz — w szcze-
golnosci - stanu badan w przedmiotowej dziedzinie. Najbardziej ogélnym ce-
lem monografii jest wypelnienie istotnej luki w polskiej literaturze prawniczej,
w ktdrej brakuje szerszego opracowania dotyczacego zasad ustrojowych i ma-
terialnoprawnych okreslajacych ksztalt rejestréw nieruchomosci w perspekty-
wie komparatystycznej, bez ograniczania si¢ jedynie do modelu ksiag grun-
towych, jako modelu, ktérego zatozenia co do zasady realizuje polski system
wieczystoksiegowy'?. Przeprowadzenie poglebionych badan w powyzszym za-
kresie powinno z kolei umozliwi¢ realizacje celéw bardziej szczegélowych, do
ktoérych nalezy zaliczy¢:

1) podjecie proby wskazania, czy mozliwe jest na plaszczyznie teoretycz-
nej skonstruowanie in abstracto optymalnego modelu rejestru nierucho-
mosci, a w przypadku gdyby badania prowadzone w pracy przyniosly
w tym zakresie wynik pozytywny - podjecie préby okreslenia kryteriéw
sktadajacych si¢ na ,,optymalny” rejestr nieruchomosci. Wszelkie for-
mutowane w tym przedmiocie wnioski powinny uwzglednia¢ réwniez
skomplikowane kwestie zwigzane z funkcjami spetnianymi przez reje-
stry nieruchomoéci oraz zréznicowanymi (a w niektérych przypadkach
pozostajacymi wzgledem siebie w opozycji) uzasadnieniami ich prowa-
dzenia, do ktérych nalezy w szczegélnosci zaliczy¢: zapewnienie bez-
pieczenstwa obrotu, obnizanie jego kosztéw, zapobieganie naduzyciom
na rynku nieruchomosci, ochrone oséb, ktorym przystuguja prawa do
nieruchomoéci, realizacj¢ interesu publicznego w ramach obrotu nieru-
chomosciami itd.;

2) uwzgledniajac kontekst europejski funkcjonowania rejestrow nierucho-
mosci i wysuwane w literaturze postulaty - podjecie proby okreslenia
szans i potrzeby harmonizacji tych rejestrow na obszarze UE, w tym
réwniez w drodze utworzenia jednolitego Europejskiego Rejestru Nie-
ruchomosci (European Land Registry);

dotychczasowych badan, ktorych efektem byly powyzsze ,czastkowe” opracowania, przynoszac
uogolnienie i przewarto$ciowanie niektdrych zawartych w nich tez i wnioskow.

19 W tym kontekscie nalezy podkresli¢, dostrzegane rowniez w polskiej doktrynie, znaczenie
badan poréwnawczych, czego wyrazem moze by¢ wiele interesujacych artykuléw opublikowanych
w obszernej pracy: A. Wudarski (red.), Prawo obce w doktrynie prawa polskiego, Warszawa 2016.
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3)

podjecie proby okreslenia aktualnej sytuacji polskiego systemu wie-
czystoksiegowego w perspektywie pordwnawczej oraz sformulowanie
postulatéw jego ewentualnej optymalizacji przy uwzglednieniu aktual-
nych tendencji rozwojowych rejestréw nieruchomosci w skali globalne;j.
Wskazanie tych tendencji umozliwi¢ powinny z kolei pogtebione bada-
nia nad wspdlczesnym ksztaltem podstawowych modeli rejestrow nie-
ruchomosci, wywodzacych si¢ zaréwno z tradycji prawa kontynental-
nego, jak i common law.

Z okresleniem powyzszych celéw pracy korespondujg zatozone w niej tezy
badawcze, ktorych szczegblowej weryfikacji stuza prowadzone w jej ramach
analizy. Tezy te mozna sprowadzi¢ do nastepujacych punktow:

1)

2)

obowiazujace w poszczegdlnych panstwach (porzadkach prawnych, ju-
rysdykcjach) unormowania dotyczace ustroju i materialnoprawnych
zasad rejestrow nieruchomosci wykazuja pomiedzy soba czestokro¢
istotne podobienstwa. Unormowania te, na potrzeby prowadzonych ba-
dan, mozna w konsekwencji sprowadzi¢ do kilku modeli, przy czym
w nin. pracy analizom poddano pig¢ najistotniejszych (réwniez w kon-
tekscie zasiegu geograficznego) modeli rejestrow, tj. wywodzace si¢ z tra-
dycji common law: deeds recordation i title registration oraz charaktery-
styczne dla kontynentalnej tradycji prawnej: srodkowoeuropejski model
ksiag gruntowych, zakorzeniony w tradycji Kodeksu Napoleona model
transkrypcji oraz charakterystyczny dla hiszpanskiej i latynoamerykan-
skiej kultury prawnej model inskrypcji?’;

uksztaltowanie si¢ wyzej wymienionych modeli rejestréw jest $cisle
zwiazane z historyczna geneza i ewolucjg unormowan dotyczacych re-
jestrow nieruchomosci w poszczegélnych porzadkach prawnych lub ju-
rysdykcjach. Modele deeds recordation i title registration ksztaltowaly sie

20 Terminologia przyjeta w nazewnictwie niektérych modeli posiada charakter umowny,
tj. przyjety na potrzeby nin. opracowania. Uwaga ta dotyczy w szczegdlnosci modelu inskrypcji,
ktory w literaturze hiszpanskojezycznej okreslany jest jako model registro de la propiedad, tj. rejestr
wiasnosci. Jednak z uwagi na znaczenie tzw. inskrypcji tytutdw w rejestrze, stanowiacej o odmien-
nosci tego modelu zaréwno w odniesieniu do modelu ksiag gruntowych, jak i modelu transkrypcji,
oraz z uwagi na podnoszona w literaturze wieloznacznos¢ pojecia ,rejestr wlasnosci”, w dalszych
badaniach konsekwentnie wykorzystywany jest termin ,,model inskrypcji”. Réwniez w odniesie-
niu do nazewnictwa modelu transkrypcji moga powsta¢ pewne nieporozumienia, bowiem termi-
nem tym postuguje si¢ np. ustawodawca i doktryna wloska (trascrizione), natomiast we Francji od
1955 r. w odniesieniu do regulacji dotyczacych rejestru nieruchomosci wykorzystywany jest ter-
min publicité fonciére. Z uwagi jednak na historyczne znaczenia pojecia ,transkrypcji” we Francji,
w nin. pracy okreslany jest tak rowniez model rejestru funkcjonujacy w tym kraju.
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w opozycji do podstawowych zasad anglosaskiego land law, przewidu-
jacych daleko posunigta ,,sekretno$¢” czynnosci prowadzacych do prze-
niesienia praw do nieruchomosci. Z kolei modele wywodzace si¢ z kon-
tynentalnej tradycji prawnej nawigzywaly w szerokim zakresie do zasad
prawa rzymskiego, w tym w szczegdlnosci do konstrukeji traditio, w nie-
ktérych przypadkach je negujac i odrzucajac, w innych adaptujac lub
tworczo przeksztalcajac. Stad kwestie i zagadnienia historyczne nadal
posiadaja istotne znaczenie dla funkcjonowania rejestréw nieruchomo-
$ci, stanowiacych czes¢ gleboko zakorzenionej tradycji prawnej, charak-
terystycznej dla danego panstwa lub jurysdykeji. Niektorych zasad pro-
wadzenia tych rejestrow nie mozna w odpowiedni sposéb wyttumaczy¢
i zrozumie¢ bez uwzglednienia ich historycznego kontekstu;

3) z uwagi na okolicznos¢, ze unormowania dotyczace rejestrow nieru-
chomosci stanowia czes¢ charakterystycznej dla danego panstwa lub ju-
rysdykeji tradycji i kultury prawnej, istnieje rowniez gltebokie przyzwy-
czajenie do zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci, typowe nie
tylko dla organéw majacych wplyw na okreslenie ksztattu rejestru (usta-
wodawcow, legislatoréw, organdéw wiladzy sadowniczej), ale rowniez
dla profesjonalnych, jak i nieprofesjonalnych podmiotéw dziatajacych
na danym rynku nieruchomosci. Przywiazanie do nich wykazuje réw-
niez - co do zasady - doktryna wywodzaca si¢ z danej tradycji prawne;j.
Stad do propozycji radykalnych reform w zakresie ustrojowych i ma-
terialnoprawnych zasad prowadzenia funkcjonujacych rejestréw nieru-
chomosci nalezy podchodzi¢ z daleko posunietg ostroznoscia, a wszelkie
glebokie zmiany modelowe powinny by¢ poprzedzone wszechstronng
analiza takze spotecznych skutkdw ich implementacji. Tezie tej towarzy-
szy kolejne zalozenie, w mysl ktdrego, jezeli dany rejestr nieruchomosci
osiagnal pewien stopien funkcjonalnosci, radykalne reformy rzadzacych
nim zasad sa stabo odczuwalne spotecznie i w zwigzku z tym powinny
by¢ legitymizowane istotnymi wzgledami celowosciowymi lub aksjolo-
gicznymi. Teza ta nie wyklucza jednak dokonywania okreslonych korekt
zasad prowadzenia rejestru, dla ktérych szczegdlnie wiele inspiracji do-
starczaja badania prawnopordwnawcze?';

21 Teza ta zaklada, Ze do funkcjonujacego w danym porzadku prawnym rejestru nieruchomo-
$ci nalezy podchodzi¢ jako do dynamicznego systemu, ktorego zasady organizacyjne i materialno-
prawne moga podlega¢ modyfikacjom ze wzgledu na koniecznoé¢ dostosowywania sie do aktual-
nych wymogow gospodarczych, technologicznych itp. Znajduje ona szczegélnie mocne potwier-
dzenie w obserwowanym w skali globalnej zjawisku szerokiego wykorzystywania nowoczesnych
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4) przy warto$ciowaniu poszczegélnych funkcjonujacych w praktyce mo-
deli rejestréw nieruchomosci nalezy zachowywac daleko idacg ostroz-
nos$¢?. Teza ta wynika z faktu, ze w ramach poszczegdlnych modeli
uzasadnienia aksjologiczne prowadzenia rejestréw sa zrdznicowane.
Przyjmowany jako dogmat w ramach niektérych modeli argument o ko-
niecznosci zapewnienia przez rejestr bezpieczenstwa obrotu nierucho-
mosciami oraz publicznej kontroli nad przypadkami rozporzadzen pra-
wami do nich, cho¢ dochodzi do gtosu w ramach innych modeli, to
niekoniecznie zajmuje tam centralne miejsce. Uzasadnieniem prowa-
dzenia rejestrow nieruchomosci moze stac si¢ rowniez np. potrzeba re-
dukeji kosztéw obrotu, wzglad na fiskalne i majatkowe interesy pan-
stwa i instytucji publicznych - przy jednoczesnym podkresleniu auto-
nomii stron w zakresie podejmowania decyzji odnosnie do swych spraw
majatkowych — potrzeba zapewnienia ochrony interesom 0s6b mate-
rialnie uprawnionych itd. Powyzsze funkcje rejestrow nieruchomosci,
stanowiace jednocze$nie wyraz ich aksjologicznego uzasadnienia, z rdz-
nym nate¢zeniem dochodza do glosu w ramach poszczegdlnych modeli.
Istotne znaczenie posiada zatem przede wszystkim okolicznos¢ czy dany
rejestr, funkcjonujacy w ramach okreslonej jurysdykeji, w sposob satys-
fakcjonujacy realizuje cele i zadania stawiane przed nim przez ustawo-
dawce. Wymienione cele i zadania r6znig sie natomiast w zaleznosci od
przyjmowanego w tej jurysdykcji systemu wartosci, stanowiacego uza-
sadnienie prowadzenia rejestru nieruchomosci i posiadajacego w typo-
wych przypadkach historyczne i kulturowe uwarunkowania.

technologii informatycznych w ramach prowadzenia rejestrow nieruchomosci. Wptywa ono nie
tylko na fundamentalne zmiany w zakresie organizacji rejestrow, ale rzutuje rowniez na pewne
zasady materialnoprawne ich dotyczace, w przypadku niektorych z nich prowadzac do ich prze-
warto$ciowania i zakwestionowania, w przypadku innych - do ich pelniejszego urzeczywistnienia.

22 Tendencja do podkre$lania wyzszosci okreslonych modeli rejestrow nad pozostatymi jest
charakterystyczna np. dla doktryny niemieckiej, w ktérej badania komparatystyczne zmierzaja
zasadniczo do wykazania przewagi zalozenn modelu ksiag gruntowych nad innymi modelami re-
jestrow, w tym w szczegdlnosci transkrypcji i inskrypcji.
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§ 3. Konstrukcja pracy oraz uwagi
o podstawowych metodach badawczych

Konstrukcja nin. monografii zmierza do realizacji kierunku argumentacji
wyznaczonego przez wyzej okreslone cele pracy oraz przyjete tezy badawcze.
Z uwagi na dazenie do zapewnienia wiekszej przejrzystosci dalszych wywodow
uzasadnione jest dokonanie w tym miejscu jej krotkiej charakterystyki.

Rozdzial T pos$wiecony jest w calosci kwestiom historycznym, tj. gene-
zie i ewolucji najwazniejszych wspotczesnie modeli rejestrow nieruchomosci.
W tym kontekscie wskazane wydaje sie rowniez omdwienie przyczyn utworze-
nia pierwszych rejestréw nieruchomosci, bedacych reakcja na niezadowalajacy
stopien publicyzacji nieruchomosci oferowany zaréwno przez prawo rzym-
skie, ktorego szeroka recepcja nastapita na kontynencie europejskim na prze-
fomie $redniowiecza i czaséw nowozytnych, jak i tradycje common law. Histo-
ryczny rozwdj poszczegdlnych modeli rejestrow zostat z kolei doprowadzony
do czaséw wspolczesnych, tzn. uwzgledniona zostata rowniez kwestia ich auto-
matyzacji. Ponadto, w ramach rozdziatu I krétko zarysowano historie tzw. mo-
deli mieszanych, tj. niedajacych si¢ jednoznacznie zakwalifikowa¢ do zadnego
z pieciu podstawowych modeli rejestrow.

Rozdziaty II i III stanowia zasadnicza cze$¢ pracy, odnosza sie bowiem
do wspdlczesnego ksztattu najistotniejszych swiatowych modeli rejestréw nie-
ruchomosci. Rozdzial II koncentruje si¢ na kwestiach zwiazanych z ustro-
jem i organizacja rejestrow realizujacych zalozenia poszczegdlnych modeli.
W jego ramach omoéwione zostaly zagadnienia dotyczace organdw i instytucji
odpowiedzialnych za prowadzenie rejestréw, w tym w szczegoélnosci ich sta-
tusu i wladciwosci, wymaganych kwalifikacji, przystugujacych im kompetencji
i spoczywajacych na nich obowiazkoéw, jak rowniez zasad ponoszonej przez
nich odpowiedzialnosci. Kolejnym poddanym analizie zagadnieniem, jest pro-
blem przedmiotu rejestracji oraz struktura rejestrow nieruchomosci, ze szcze-
golnym uwzglednieniem metod rejestracji i indeksowania informacji. Dalsze
badania odnosza si¢ do poréwnania zakresu realizacji zasady jawnosci for-
malnej rejestréw nieruchomosci w ramach poszczegdlnych modeli, jak row-
niez problematyki zwiazanej z ich prostowaniem. W rozdziale II wiele uwagi
poswigcono réwniez kwestii oznaczenia nieruchomosci w rejestrze, ze szcze-
golnym uwzglednieniem stopnia realizacji przez poszczegdlne modele zasad
szczegolowosci 1 powszechnosci rejestru. W tym rozdziale scharakteryzowane
zostaly ponadto modelowe rozwiazania zakladajace prowadzenie rejestru nie-
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ruchomosci na podstawie zaréwno systemu monistycznego - tj. w pelni inte-
grujacego funkcjonalnie i instytucjonalnie rejestr nieruchomosci z katastrem
- jak i systemu dualistycznego — zmierzajacego do zachowania odrebnosci obu
rejestrOw oraz zapewnienia okreslonych form ich koordynacji. Dalsze badania
nad organizacja rejestréw dotyczg roli podmiotéw i instytucji zewnetrznych,
ktére w ramach poszczegdlnych modeli umozliwiajg ich prawidlowe funkcjo-
nowanie. W tym zakresie blizej scharakteryzowano notariat facinski, jako in-
stytucje specyficzna dla kontynentalnej tradycji prawnej. Omoéwiono rowniez
analogiczng role odgrywang przez inne podmioty w tych jurysdykcjach, w kto-
rych notariat facinski nie jest znany. Najwiecej uwagi w rozdziale II poswie-
cono jednak problematyce automatyzacji rejestrow, zardbwno w aspekcie we-
wnetrznym, jak i zewnetrznym, zakladajacym wykorzystanie systemow telein-
formatycznych w komunikacji z rejestrem. Poglebione badania prowadzone
w tym zakresie umozliwiaja zardéwno wskazanie dotychczasowego przebiegu,
jak i aktualnego stopnia automatyzacji rejestréw w ramach poszczegdlnych
modeli, jak réwniez okreslenie potencjalnych tendencji i kierunkéw dalszego
unowoczes$niania zasad prowadzenia rejestréw nieruchomosci.

Rozdzial IIT obejmuje zagadnienia zwigzane z zasadami materialnopraw-
nymi rejestrow nieruchomosci, w tym w szczegolnosci z ich trescig, mocg do-
wodowa rejestracji oraz znaczeniem, jakie rejestracja posiada w stosunkach
pomiedzy stronami czynnosci prowadzacej do przeniesienia prawa do nieru-
chomosci, czyli - innymi stowy — kwestia konstytutywnego lub deklaratoryj-
nego charakteru rejestracji. W rozdziale tym wiele uwagi poswigcono rowniez
zasadzie wiary publicznej rejestru nieruchomosci, jako podstawowemu instru-
mentowi ochrony obrotu, prowadzacemu do przetamania fundamentalnej za-
réwno dla systemu common law, jak i civil law zasady nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse habet.

Z uwagi na komparatystyczny charakter nin. pracy, poszczegdlne czesci
w ramach rozdziatow II i III dotyczace odr¢bnych, wyzej zarysowanych pro-
blemoéw badawczych, podsumowywane sa obszernymi uwagami koncowymi
i poréwnawczymi.

Rozdzialy IV, V i VI skladajq si¢ tacznie na jej zakonczenie, obejmujac
podsumowanie dotychczasowych badan oraz szeroki zakres wnioskéw, w tym
rowniez de lege ferenda. Rozdzial IV zawiera rozwazania w przedmiocie moz-
liwosci sformulowania kryteriow, sktadajacych si¢ na ,,optymalny” rejestr nie-
ruchomosci. W tym kontekscie prezentowane sg zaréwno teorie pozytywne,
ktérych autorzy jednoznacznie wskazujg na mozliwo$¢ opracowania ,,ideal-
nego” modelu rejestru, wymieniajac jednoczesnie zasady, na jakich rejestr
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ten powinien sie opiera¢, jak i teorie ,,negatywne”, odrzucajace celowos¢ ta-
kich doktrynalnych poszukiwan. Poza teoretycznymi rozwazaniami, w roz-
dziale IV podjeto rowniez probe charakterystyki praktycznego aspektu tego
zagadnienia, poprzez wskazanie wyboréw w zakresie ksztaltowania rejestrow
nieruchomosci, podejmowanych aktualnie lub w niedawnej przesztosci przez
panstwa doswiadczajace przemian polityczno-gospodarczych lub rozwijaja-
cych si¢ (m.in. Rosja, Ukraina, Chiny, byle panstwa socjalistyczne Europy
Srodkowo-Wschodniej). Wracajac na plaszczyzne teoretyczna w rozdziale tym
podkreslono réowniez znaczenie systemowego podejscia do problematyki re-
jestrow nieruchomosci oraz koniecznos¢ ich ewaluacji w perspektywie spet-
nianych przez nie funkgji, ktére w ramach poszczegélnych modeli moga by¢
zréznicowane.

Rozdzial V poswiecony jest w calosci problematyce potrzeb i szans har-
monizacji rejestrow nieruchomosci w UE, w zwiazku z sygnalizowanym po-
wyzej europejskim aspektem tego zagadnienia. W tym kontekscie poruszono
m.in. kwestie zwiazane z kompetencjg UE w zakresie harmonizacji krajowych
rejestrow nieruchomosci, przeanalizowano znaczenie unijnych aktéow prawa
wtornego i orzecznictwa Trybunalu Sprawiedliwosci dla funkcjonowania kra-
jowych rejestréw nieruchomosci, a takze scharakteryzowano polityczne sta-
nowisko Komisji Europejskiej w przedmiocie ich harmonizacji. Szczegdtowej
analizie poddano réwniez zalozenia towarzyszace utworzeniu European Land
Information Service — EULIS oraz aktualne znaczenie tego projektu. Wiele
uwagi poswiecono dzialalnosci Europejskiego Stowarzyszenia Rejestrow Nie-
ruchomosci (ELRA), w tym takim jego inicjatywom, jak CROBECO (Cross
Border e-Conveyancing) i IMOLA (Interoperability Model for Land Registers).
Wreszcie w szerokim zakresie omowiono liczne postulaty i propozycje dok-
trynalne dotyczace harmonizacji rejestrow w UE, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem problemu rejestru nieruchomosci w ramach dyskusji nad ksztaitem Eu-
rohipoteki oraz opcjonalnego europejskiego systemu prawa rzeczowego. Wy-
mienione analizy umozliwity sformulowanie wnioskdéw co do szans i ksztaltu
harmonizacji rejestréow nieruchomosci w obrebie UE, ktére przedstawiono
w uwagach koncowych tego rozdziatu.

W rozdziale VI zaprezentowano z kolei wnioski plynace z dotychczaso-
wych badan komparatystycznych odnosnie do aktualnego ksztaltu polskiego
systemu wieczystoksiegowego. Na podstawie tych badan sformutowano takze
wnioski de lege ferenda, dotyczace zardéwno kwestii organizacyjno-ustrojowych
(zagadnienia zwiazane z organami prowadzacymi ksiegi wieczyste, strukturg
ksiag, zasada jawnosci formalnej tego rejestru, prostowaniem ksiag, ich powia-
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zaniem z katastrem oraz znaczeniem notariatu dla prawidlowego funkcjono-
wania tego rejestru, jak rowniez kierunkami dalszej automatyzacji ksiag wie-
czystych), jak i zasad materialnoprawnych okreslajacych ksztalt systemu wie-
czystoksiegowego w Polsce (np. w zakresie znaczenia wpisu dla nabycia prawa
na nieruchomosci w drodze czynnosci prawnej oraz zakresu i przestanek re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych).

Zarysowany powyzej cel badawczy, jak rowniez przyjete w nin. pracy tezy
i jej konstrukcja determinuja kolejnos¢ zastosowanych metod badawczych. To
wlasnie bowiem cel badan, cechy analizowanych rozwigzan prawnych oraz ist-
niejace koncepcje teoretyczne w zakresie objetym przedmiotem analiz wptly-
nety w najwigkszym stopniu na przyjetqg metodologie.

Z uwagi na prawnoporoéwnawczy charakter monografii, prowadzone w niej
badania w najszerszym zakresie odwoluja si¢ do metody komparatystyczne;j.
Konfrontacja rozwigzan w zakresie organizacyjno-ustrojowych i materialno-
prawnych zasad prowadzenia rejestrow nieruchomosci w ramach poszczegol-
nych modeli pozwala wskaza¢ ich specyfike i dokona¢ ewaluacji w perspekty-
wie realizowanych celow i funkeji uzasadniajacych ich prowadzenie. Z uwagi
na szczegolowy charakter badan nad unormowaniami obowiazujacymi w po-
szczegolnych porzadkach prawnych, zakladajacy koniecznos¢ przeprowadze-
nia poglebionej analizy przede wszystkim tresci aktow prawnych, ale w pew-
nym zakresie rowniez interpretujacego ja orzecznictwa, istotna role w nin.
pracy odgrywa réwniez metoda dogmatyczna. Przyjeta teza badawcza, pod-
kreslajaca znaczenie genezy i historycznego rozwoju dla wspolczesnej postaci
swiatowych modeli rejestréw nieruchomosci sprzyja z kolei wykorzystaniu
metody historycznoprawnej. Wreszcie w waskim zakresie, wychodzac w tym
wzgledzie naprzeciw postulatom podnoszonym w literaturze anglosaskiej, za-
stosowano w nin. pracy elementy ekonomicznej analizy prawa.

§ 4. Zagadnienia terminologiczne i klasyfikacyjne

Jednym z najtrudniejszych wyzwan, z ktérymi trzeba si¢ zmierzy¢ w kazdej
pracy komparatystycznej jest kwestia zroznicowanej terminologii, wykorzy-
stywanej w ramach poszczegdlnych porzadkow prawnych?. Problem ten pote-
guje sie dodatkowo przy analizie regulacji dotyczacych nieruchomosci, szcze-

23 Znaczenie probleméw terminologicznych w pracy komparatystycznej podkresla: B. Akker-
mans, The Principle of Numerus Clausus in European Property Law, Brussels 2008, s. 13-14.
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golnie mocno naznaczonych przez lokalng tradycje prawng i wykorzystuja-
cych siatke pojeciowa, wywodzacg si¢ niejednokrotnie z prawa rzymskiego lub
feudalnego?*. Uwzgledniwszy te specyfike analizowanych regulacji prawnych
oraz wypowiedzi orzecznictwa i doktryny, w nin. monografii przyjeto pewna
umowng terminologie, ktdrag w zasadniczym ksztalcie nalezy w tym miejscu
scharakteryzowac.

Jak wskazywano powyzej, specyficzne znaczenie posiada podstawowy dla
nin. pracy termin ,rejestr nieruchomosci”. Jego przyjecie oznacza podkresle-
nie perspektywy nieograniczajacej si¢ do modelu ksiag gruntowych. Pojecie to
jest bowiem typowe dla terminologii anglosaskiej (land registry, land register),
ale wystepuje rowniez w ramach niektérych modeli wywodzacych sie z konty-
nentalnej tradycji prawnej (np. wloskie registri immobiliari, hiszpanski registro
de la propiedad). W konsekwencji zatem, poniewaz ksiegi gruntowe (wieczy-
ste) rowniez stanowig forme rejestru?, to wlasnie ten termin uzyskat w nin.
pracy znaczenie nadrzedne®.

»Rejestr nieruchomosci” w rozumieniu przyjetym w nin. monografii na-
lezy odrézni¢ od ,katastru”. Pojecie ,kataster” oznacza (o czym w dalszych
rozwazaniach) rejestr stuzacy ewidencjonowaniu i taksacji gruntéw podzielo-
nych na parcele, prowadzony przez organy administracji publicznej, obejmu-
jacy m.in. mapy okreslajace przebieg granic pomiedzy parcelami, sporzadzone
na podstawie topograficznych pomiaréw geodezyjnych?”. Powyzsze zatozenie
nie zmienia faktu, Zze w ramach niektérych modeli (np. anglosaskiego title re-
gistration) dochodzi do funkcjonalnej i organizacyjnej integracji obu typow
rejestrow.

W celu uniknigcia bezposrednich skojarzen z modelem ksiag gruntowych,
ktérego wariantem jest polski system wieczystoksiegowy, w nin. pracy uni-
kano powszechnego postugiwania si¢ pojeciem ,,wpis do rejestru” (Eintra-
gung). Termin ten, zwiazany $cisle z modelem ksiag gruntowych, wywoluje

24 Wspolne historyczne zrédlo okreslonych pojec nie zawsze oznacza, ze maja one wspolcze-
$nie jednakowe znaczenie w ramach réznych porzadkéw prawnych. Przyklad w tym wzgledzie
moze stanowi¢ wywodzace sie z prawa rzymskiego pojecie ,.tytul” (Titel, title, titulo, titolo, titre),
ktore w zaleznosci od danego porzadku prawnego posiada catkowicie odmienne znaczenie, a na-
wet bywa wieloznaczne w ramach tego samego ustawodawstwa.

25 E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, s. 140-141.

26 Calkowicie nieuzasadnione w aspekcie organizacyjnym i materialnoprawnym bytoby bo-
wiem postugiwanie si¢ pojeciem ,ksiegi gruntowe (wieczyste)”, w odniesieniu np. do rejestrow
nieruchomosci funkcjonujacych w krajach common law lub w ramach modelu transkrypcji.

27 G. Larsson, Land Registration and Cadastral Systems. Tools for land information and ma-
nagement, Harlow 1996, s. 9.

15



Wprowadzenie

bowiem okreslone skojarzenia u czytelnika przyzwyczajonego do terminologii
przyjetej, np. na ptaszczyznie polskich przepisow wieczystoksiegowych. Moze
zatem okaza¢ si¢ mylacy w przypadku rejestréw opartych na catkowicie od-
miennych zatoZeniach organizacyjnych i materialnoprawnych. W konsekwen-
¢ji, poza modelem ksiag gruntowych, w ktérym postugiwanie si¢ terminem
»Wpis” jest oczywiscie uzasadnione, w pracy wykorzystywane jest szersze za-
kresowo pojecie ,rejestracja”®. Z analogicznych wzgleddw, z zastrzezeniem
rozwazan prowadzonych nad ksiegami wieczystymi, unikano w pracy postu-
giwania si¢ wieloznacznymi réwniez w polskiej doktrynie wyrazeniami: ,,stan
prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej” lub ,,usunigcie nie-
zgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym”, zastepujac je adekwatnymi do
wszystkich modeli rejestrow (i szerszymi) terminami ,tres¢ (ewentualnie za-
warto$¢) rejestru” oraz ,,prostowanie rejestru’.

Powyzsze przyklady nie wyczerpujg wykorzystywanej na ptaszczyznie nin.
pracy specyficznej i umownej terminologii, odrdzniajacej si¢ istotnie od siatki
pojeciowej typowej dla opisu polskich ksigg wieczystych. Z pewnoscia stano-
wia jednak najwazniejsza jej egzemplifikacje. Dalsze rdznice bedq artykuto-
wane w toku szczegétowych badan.

Ostatnich kilka uwag w ramach wprowadzenia nalezy poswieci¢ kwe-
stiom klasyfikacyjnym, tj. uzasadnieniu prowadzenia badan na podstawie wy-
zej przytoczonego podziatu na pie¢ podstawowych modeli rejestréw nieru-
chomosci. W literaturze przedmiotu, w szczegdlnosci anglosaskiej, dokonuje
sie wielu klasyfikacji rejestrow nieruchomosci, z uwzglednieniem zréznicowa-
nych kryteridow?. W tym kontekscie dzieli si¢ funkcjonujace rejestry np. na re-
jestry dokumentow i rejestry praw (deeds versus title registration) — w zalezno-
$ci od przedmiotu rejestracji. W kontekscie zakresu realizacji przez dane re-
jestry zasady wiary publicznej, oraz znaczenia dowodowego rejestracji, dzieli
sie je z kolei na tzw. rejestry pozytywne i negatywne (positive versus negative
registers), jak rowniez rejestry uwzgledniajace w ramach ochrony udzielanej
osobom dziatajacym w zaufaniu do ich tresci przestanke dobrej wiary lub z niej

28 Jak rowniez ,inskrypcja” — w przypadku hiszpanskiego modelu inskrypcji. Wykorzystanie
tego terminu nie powinno by¢ traktowane jako kalka jezykowa z hiszpanskiego wyrazenia inscrip-
cion. Przedmiot inskrypcji, jej natura prawna, jak roéwniez konsekwencje i znaczenie na tyle od-
rézniaja ja od ,,wpisu” do ksiegi gruntowej, ze w pelni uzasadniaja utrzymanie odrebnosci termi-
nologicznej na plaszczyznie dalszych rozwazan.

29 Szczegdlowo rézne podzialy rejestrow nieruchomosci przedstawia i analizuje J. Zevenber-
gen, Systems of Land Registration, s. 47-83.
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rezygnujace (notice versus race registers). Mozliwych klasyfikacji tego typu spo-
tyka si¢ zreszta w literaturze o wiele wiecej. Ich cecha charakterystyczng jest
jednak okolicznos¢, ze koncentrujg si¢ jedynie na pewnym wycinku zasad or-
ganizacyjnych lub materialnoprawnych, na ktérych opieraja sie rejestry nieru-
chomosci. Stad w nin. pracy, uwzgledniajac szerszy horyzont badawczy, zde-
cydowano si¢ na rezygnacje z tego typu podzialéw, poprzez odwolanie sie do
pieciu podstawowych modeli rejestréw nieruchomosci, dajacych si¢ wyodreb-
ni¢ z uwagi na odmienny rozwdj historyczny, jak rowniez ogot zasad organi-
zacyjno-ustrojowych i materialnoprawnych.
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