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Z historii ksigg gruntowych (Grundbiicher)*

Wprowadzenie

Wspdlczesny niemiecki system ksigg gruntowych stanowi nie tylko przed-
miot dumy samych Niemcéw — spotyka si¢ on z wysokimi ocenami takze
w polskiej literaturze. Zwraca si¢ uwage, ze pomimo iz jest stosunkowo skom-
plikowany i wymagajacy najsprawniej dzialajacego aparatu wykonawczego,
to jednak daje on najlepsze rezultaty w praktyce. Chociaz jest on skompli-
kowany jurydycznie, to odznacza si¢ prostotg w zastosowaniu praktycznym?.
Jedna z przyczyn tego stanu rzeczy jest réwniez jego Sciste i harmonijne po-
wigzanie z systemem niemieckiego prawa cywilnego materialnego, hotdujacej
zasadzie wpisu jako przestance konstytutywnej nabycia praw rzeczowych na
nieruchomodciach.

Doskonato$¢ obecnych niemieckich ksiag gruntowych jest jednak nastep-
stwem dlugiej ewolugji i rozwoju rozwiazaf prawnych, zakorzenionych na-
wet w tradycjach prawa germafskiego. Warto réwniez podkredlié, ze rozwdj
ten nie miat charakteru niezaktéconego; recepcja prawa rzymskiego, ktéra
nastapita w Niemczech na przetomie §redniowiecza i czaséw nowozytnych,
skutecznie zahamowata proces wyksztatcania si¢ ksiag gruntowych. W wie-
kach XVIII i XIX, kiedy ksiegi gruntowe uzyskaty swoje wspétczesne znacze-
nie, nastapifa ponowna waloryzacja tej instytucji, uzasadniana miedzy inny-
mi nasyceniem jej rdzennym, ,germariskim” pierwiastkiem, w opozycji do
rzymskiej zraditio. Stad kwestiom historycznym po$wigcano w studiach nad
ksiggami gruntowymi w literaturze niemieckiej zawsze wiele uwagi.

Celem niniejszego opracowania jest zatem przedstawienie rozwoju nie-
mieckiego systemu ksigg gruntowych w szerokiej perspektywie historycznej,

! Publikacja w ramach projektu sfinansowanego ze $rodkéw Narodowego Centrum Nauki

przyznanych na podstawie decyzji numer DEC-2013/09/B/HS5/01004.
A. Stelmachowski, W kwestii prayszlosci ksiaqg wieczystych, ,Nowe Prawo” 1964, nr 3, s. 232.
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poczynajac od najwcze$niejszych tradycji germariskich praw szczepowych,
a koriczac na najnowszych niemieckich rozwigzaniach w zakresie kompute-
ryzacji tego rejestru i perspektyw dalszego rozwoju w przyszioéci. Realizacji
tego celu stuzy¢ ma przyjeta systematyka pracy i jej podziat na poszczegdlne
rozdzialy. Zarys historii systemu ksiag gruntowych bytby jednak niepetny
bez uwzglednienia austriackich i szwajcarskich odmienno$ci w zakresie jego
ewolucji, ktérym poswigcono uwage w ostatnim rozdziale niniejszego opra-
cowania. W ramach uwag koficowych przedstawiono z kolei krétko oddziaty-
wanie modelu ksiag gruntowych na zasady rejestracji praw do nieruchomosci
w Polsce oraz sformutowano kilka wnioskéw de lege ferenda co do mozliwosci
szerszego wykorzystania niektérych niemieckich rozwigzan na plaszezyznie
polskiego modelu ksiag wieczystych.

Nalezy bowiem podkresli¢, ze niemiecki i austriacki system ksiag grun-
towych miat w przesztosci, z racji na oczywiste uwarunkowania historyczne,
istotny wplyw na sposéb prowadzenia rejestréw nieruchomosci na ziemiach
polskich. Bezposrednio obowigzywal on na terenie zaboru pruskiego (potem
niemieckiego) i austriackiego, a takze stanowit punkt odniesienia dla funda-
mentalnych dla polskiej historii prawa ustaw hipotecznych z 1818 i 1825 roku.
Réwniez wspélezesny polski model ksigg wieczystych w szerokim zakresie
nawigzuje do podstawowych rozwigzani systemu ksiag gruntowych, pomimo
kilku zasadniczych odstegpstw. Dlatego tez poznanie historycznego rozwoju in-
stytugji ksiag gruntowych w krajach niemieckich przyczynia si¢ do lepszego
zrozumienia genezy i wspdlczesnej postaci ksigg wieczystych w Polsce. Perspek-
tywy rozwoju przed ksiggami gruntowymi w Niemczech lub Austrii wyznacza
tez zapewne przyszty $ciezke ewolucji polskich ksiag wieczystych.

Tradycje prawa germanskiego (Sala, Gewere, Auflassung)

W okresie sprzed wielkiej wedréwki ludéw germariskim zwyczajom obee byly
zapewne jakiekolwick formy obrotu ziemia oraz — co zrozumiate w warunkach
gospodarki naturalnej — kredytu zabezpieczonego na nieruchomosciach®. Ger-
mariskie prawa szczepowe nie znaly tez tak ostro wystepujacej w prawie rzym-
skim r6znicy miedzy posiadaniem a wlasnoscia®. Nabycie wtadztwa nad ziemia
nastepowato w tym wezesnym okresie przede wszystkim w efekcie zaistnienia
okreslonych faktéw, takich jak osiedlenie si¢, budowa domostwa oraz ogrodze-
nie zajetego gruntu. Czynnodci te stanowily czesto efeke podziatu pomiedzy
cztonkéw wspdlnoty obszaréw zajetych w toku wypraw wojennych.

3 W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs im Wandel der Zeiten, ,,Zeitschrift fiir das No-
tariat in Baden-Wiirttemberg” 1986, z. 1, 5. 2.

4 K. Koranyi, Powszechna historia paristwa i prawa, t. I: Starozytnosé, Warszawa 1961, s. 60.



Z historii ksiag gruntowych (Grundblicher) 67

Wraz z nasileniem kontaktéw Germandéw z imperium rzymskim, a na-
stepnie osiedlaniem si¢ kolejnych ludéw w jego granicach, wzrosto znaczenie
indywidualnej wtasnosci nieruchomosci. Wskazuja na to badania nad pomni-
kami praw Wizygotéw, Burgundéw, Ostrogotéw i Longobardéw’. Tradycje
prawne wymienionych ludéw w zakresie prawa rzeczowego charakteryzuja
cechy obce klasycznemu prawu rzymskiemu, w tym przede wszystkim: nie-
dostateczne przeciwstawienie wlasnosci i posiadania, réine traktowanie rze-
czy ruchomych i nieruchomosci i wreszcie ewidentne dazenie do zapewnienia
jawnoéci obrotu ziemia. Wymienione cechy znalazly réwniez odzwierciedle-
nie w dobrze poznanych Zrédtach prawa Frankéw, przynoszacych najwiccej
wiadomodci o germatiskich tradycjach prawnych wezesnego Sredniowiecza.
Cuzas ksztaltowania si¢ parstwa frankijskiego okre$lany bywa w literaturze
jako okres poglebiania si¢ dotychezas luznych zwiazkéw cztowieka z ziemia,
w szczegblnosei z uwagi na silnie wspierany przez Kosciét rozwdj prawa spad-
kowego, podzialy istniejacych wspdlnot gruntowych oraz pierwsze przypadki
dobrowolnego zastawiania nieruchomosci®. Tendencja ta doprowadzita do
WZrostu znaczenia prywatnego obrotu ziemia z uwzglednieniem typowo ger-
mariskiego dazenia do zapewnienia jego jawnosci.

W $wietle Zrédet prawa frankijskiego przeniesienie wiasnosci nierucho-
mosci wymagato dwéch oddzielnych czynnosci: Sale oraz Gewere, ktére
w pi$miennictwie tacifiskim, w sposéb nieco mylacy, okreslano jako ruditio
i investitura; t61nity sic one bowiem w istotny sposéb od okreslanych tymi
samymi terminami czynnoéci znanych klasycznemu prawu rzymskiemu i len-
nemu’. Czynnodci te pierwotnie odbywaly si¢ jednocze$nie na gruncie, kté-
rego wlasno$¢ przenoszono, tworzac jednolitg cato$é; z biegiem czasu doszto
jednak do ich wyodr¢bnienia.

Zgodnie z pogladami nauki niemieckiej Sale nie mozna poréwnywaé ani
z czynnodcia zobowiazujacy ani rozporzadzajacq w dzisiejszym rozumieniu
tych termindéw, bowiem taczyta ona cechy obu tych czynnosci®. Co wicgcej
polegata na ustnej deklaracji sktadanej w uroczystych stowach przez zbywece,
zawierajacej o$wiadczenie woli co do przekazania nieruchomosci nabywecy.
Czynno$¢ ta miata jednak jednocze$nie charakter rozporzadzajacy, z tym ze
ograniczony do wzajemnych stosunkéw pomiedzy zbywceg a nabywcq nieru-
chomodci. Aby przeniesienie whasnosei uzyskato skutecznoéé réwniez wobec
os6b trzecich, konieczny byt kolejny akt, to jest Gewere.

> Ibidem, s. 27, 29, 31, 35.

¢ W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. .., ap. cit., s. 2.

7 Por. C. Stewing, Geschichte des Grundbuches, ”Der Rechtspfleger” 1989, z. 11 s. 445.
8 R. Sohm, Zur Geschichte der Auflassung, Strassburg 1879, s. 79.
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Termin Gewere, pochodzacy od starogermanskiego wyrazenia warjan, wa-
sjan, oznaczajacego ,ubiera¢”, lub tez weri, war, oznaczajacych ,piecze”, do-
261, odnoszono z jednej strony do samego wladztwa nad rzeczq — podob-
nego, lecz nie identycznego z rzymskim posiadaniem (possessio) — z drugiej
natomiast stosowano do oznaczenia czynnosci polegajacej na przeniesieniu
na nabywce wladztwa nad rzecza'®. Poczatkowo czynno$é ta odbywala sie
obowigzkowo na zbywanym gruncie przy jednoczesnej obecnosei zbywcy
i nabywcy. Sktadata si¢ ona zasadniczo z dwéch akeéw o solennym charakte-
rze. Pierwszym byto objecie gruntu w posiadanie przez nabywcee (Appreben-
sionsakt, w literaturze polskiej okreslane jako wwigzanie), w ramach ktérego
nabywca przyjmowat z rak zbywcy przedmiot reprezentujacy zbywany grunt,
np. grudke ziemi lub Zdzbta trawy''. Czynnodci tej towarzyszyta manifesta-
cja woli zbywey rezygnacji z przystugujacego mu dotychcezas wladztwa nad
gruntem (Auflassungsakt, w literaturze polskiej okredlane jako wywiazanie),
w ramach ktérej zbywcea niejako ,pozostawiat posiadanie”, ktére nastepnie
~przejmowal” nabywca. Typowym sposobem dokonania aktu Auflassung byto
np. porzucenie przez zbywce przy schodzeniu z gruntu laski, ktéra nastepnie
podnosit nabywca'”. Dojécie do skutku obu wymienionych aktéw w ramach
ceremonii Gewere prowadzito zaréwno do przeniesienia faktycznego wiadz-
twa nad gruntem (leibliche Gewere), jak réwniez wladztwa prawnego (unkor-
perliche Gewere). Istotnym elementem opisanej ceremonii, wzmacniajacym
realizacje przez nig zasady jawnosci, byla ponadto obecno$é¢ swiadkéw — jak
si¢ wydaje — konieczna dla skutecznosci przedsigbranych czynnogei®.

> K. Séjka-Ziclitiska, Historia prawa, Warszawa 1998, s. 111.

1 K. Koranyi, Powszechna historia...op. cit., s. 60-61. Gewere mialo szczegdlne znaczenie

w przypadku stosunkéw prawnych odnoszacych si¢ do nieruchomosci. Przystugiwato ono
przede wszystkim osobie, ktéra faktycznic wladata nicruchomoscia lub tez pobierala z nicj
pozytki. Poniewaz Germanom obce bylo abstrakeyjne ujmowanic praw do rzeczy charak-
terystyczne dla prawa rzymskiego, pojecie Gewere obejmowalo swoim zakresem wicle réz-
norodnych stosunkéw zaréwno prawnych, jak i faktycznych stanowiac wygodne okreslenie
zaréwno dla samego posiadania, jak i réznorodnych praw do nicruchomosci, w tym takze
wlasnosci.

C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 445. Nieco inaczej powyzsza ceremonig przedstawia

K. Koranyi, Powszechna historia..., op. cit., s. 63, ktéry przckazanie wyzej wymienionych

przedmiotéw symbolizujacych zbywany grunt opisuje w ramach czynnosci Safe. Nalezy jed-

nak pamictaé, ze Sale i Gewere poczatkowo odbywaly si¢ praktycznic jednoczesnie, a ich sciste
wyodrebnienie w praktyce nie zawsze bylo mozliwe.

2 \W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. .., op. cit, s. 2; K. Koranyi, Powszechna histo-
rid..., op. cit., s. 63.

B K. Koranyi, Powszechna historia..., op. cit., s. 64. Autor podkresla, ze $wiadkéw takich na-
bywca nieruchomosci powinien nastgpnie ugoscié, czestujac winem (tzw. vinum testimo-
niale). Ponadto nicktdre prawa szczepowe, np. lex Ripuaria, wymagaly, aby przy ceremonii
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci obecne byly oprécz dorostych $wiadkéw takze dzieci,
ktérym nabywca dawal klapsa i ciagnat za uszy, w tym celu, aby cata sytuacja wryla im si¢
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Jeszcze w okresie frankijskim opisany powyiej, wysoce sformalizowany
system przenoszenia wladztwa nad ziemig ulegt rozprezeniu, przede wszyst-
kim z uwagi na fakt, ze konieczno$¢ kazdorazowego odbywania stosownej
ceremonii na zbywanym gruncie godzita w potrzeby obrotu, przyczyniajac si¢
do jego spowolnienia. Stad jeszcze we wezesnym $redniowieczu (VIII wiek)
rozpowszechnita si¢ praktyka dokonywania czynnosci Sale oraz Gewere poza
samym gruntem; w szczeg6lnosci o$wiadczenia woli w ramach Sale sktadano
przed sadem (in mallo), co stanowito zapowiedz rozpowszechnionego w doj-
rzatym $redniowieczu zwyczaju przenoszenia whasnosci nieruchomosci w ra-
mach fikcyjnego procesu sadowego'.

Podobnie jak Sale, réwniez ceremonia Gewere nie musiata si¢ juz odbywacd
koniecznie na gruncie. W konsekwencji zaniechano prakeyki jednoczesnego
dokonywania wwigzania nabywcy i wywigzania si¢ zbywcy. Miejsce rzeczywi-
stego wywigzania zajelo uroczyste o§wiadczenie zbywcey o wywigzaniu pota-
czone z wreczeniem nabywey laski, oznaczajacym zrzeczenie si¢ swej wlasno-
$ci. Wwiazanie nabywcy, czyli objecie przez niego posiadania, nastgpowato
natomiast pézniej i dokonywane juz byto najczeéciej na gruncie. W pdiniej-
szym okresie upowszechnita si¢ ponadto tzw. inwestytura symboliczna, w ra-
mach ktdrej wwigzanie nabywcy nie musiato si¢ juz koniecznie odbywaé na
gruncie, a polegato ono na wreczeniu nabywey jakiegokolwiek przedmiotu
symbolizujacego zbywang nieruchomo$¢ (rekawiczka, miecz, krzyz), keéry
jednak nie musiat juz z niej pochodzi¢®.

W literaturze historycznoprawnej zwraca si¢ uwagg, ze za opisanymi uta-
twieniami formy alienacji nieruchomodci stat przede wszystkim Koscidt,
zainteresowany uproszczeniem przenoszenia débr na rzecz instytucji ko-
$cielnych’®. Stad pod jego wplywem upowszechnit si¢ alternatywny sposéb
przenoszenia wiasnosci nieruchomodci, przejety z prawa rzymskiego epoki
poklasycznej, tj. traditio per cartam. Polegat on na wreczeniu przez zbywee
nieruchomodci jej nabywcy dokumentu dotyczacego zbywanego gruntu, naj-

dobrze w pamig¢ i by nawet w dalszej przyszlosci mogly daé o nicj odpowiednic $wiadectwo.
Por. takze: A.-M. Garro, Recordation of Interesis in Land, [w:] International Encyclopedia of
Comparative Law, t. V1 : Property and Trust, Tibingen 2002 s. 21.
Y W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. .., op. cit., s. 2.
K. Koranyi, Powszechna historia.. ., ap. cit., s. 64—65. Warto jednakze podkresli¢, ze opisana
wyzej inwestytura symboliczna, dokonywana w ramach aktu Gewere, nie do kofca odpo-
wiadala tej instytucji znanej prawu lennemu. Zgodnie z zasadami prawa lennego wasal brat
bowiem nicruchomo$é w posiadanie, nastgpowalo zatem wwigzanie, niemniej jego senior nie
dokonywat aktu Auflassung, a zatem nic rezygnowat ze zwierzchniego wladztwa nad gruntem.
Por. C. Stewing, Geschichte ..., op. cit., s. 445.
K. Koranyi, Powszechna historia..., op. cit., s. 64; K. Séjka-Ziclitiska, Historia prawa..., op.
cit.,s. 119.
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czeSciej wraz z pochodzacym z niego przedmiotem (np. grudka ziemi)'. Akt
ten, dokonywany w obecnoéci $wiadkéw, zastgpowal wyzej opisane czynnosci
Sale, Gewere i Auflassung'®.

Prawa germanskie wezesnego $redniowiecza nie znaly zatem ksiag grunto-
wych — w istniejacych w owym okresie warunkach spoteczno-gospodarczych
nie byto jeszcze potrzeby powolywania ich do zycia'®. Niemniej warto za-
uwazy¢, ze w literaturze niemieckiej jako ,zyjaca ksiega gruntowa” (lebendiges
Grundbuch) okreslany bywa tzw. Salmann — instytucja prawna, co do ktérej
rzeczywistego znaczenia takze wspdtczesnie trwajg spory w nauce”. Najbar-
dziej rozpowszechniony poglad uznaje go za powiernika (Treubdnder), ktéry
w zastepstwie powierzajacego (Treugeber) dokonywat alienacji nieruchomodci.
Jego znaczenie w ramach obrotu nieruchomog$ciami wynikato przede wszyst-
kim z faktu, iz prawom germanskim obca byta instytucja pelnomocnictwa®’.
Osoba Salmanna uzyskata z czasem taki autorytet, ze jego $wiadectwu co do
stanu prawnego znajdujacej si¢ w jego wladaniu nieruchomodci przyznano
istotne znaczenie dowodowe?.

Dojrzate i pozne sredniowiecze
— pierwsze ksiegi gruntowe (Grundblcher)

Juz od XI wieku upowszechnita si¢ w krajach niemieckich forma sadowego
(urzedowego) przenoszenia wlasnoéci nieruchomodci. Jej szerokie zastosowa-
nie $wiadezylo o zwigkszonym znaczeniu czynnika publicznego w ramach

V' E. Hammer, Die Geschichte des Grundbuches in Bayern, Miinchen 1960, s. 31.
8 K. Koranyi, Powszechna historia..., op. cit., s. 65, ktéry wskazuje takze, ze wplyw Kosciola
na ograniczenie formalnosci przy przenoszeniu wlasnosci nieruchomoéci na rzecz instytu-
cji koscielnych przejawial si¢ takze w dopuszczeniu przez prawo frankijskie z poczatkiem
IX wicku (kapitularz z r. 818/819) przeniesicnia wlasnosci gruntu ,,dla zbawienia swej duszy”
(pro salute animae suae). Forma ta polegata na rezygnacji z wymogu odbywania ceremonii
na zbywanym gruncie lub wreczania nabywcy jakichkolwick jego symboli; w konsckwencji
alienacja nieruchomosci mogta odby¢ si¢ w czasic przebywania zbywey w podrézy lub wy-
prawy wojennej poza granicami hrabstwa, w ktérym znajdowala si¢ zbywana nieruchomo$é.
Wymagano jednak, by przy akcie Sale obecni byli $wiadkowie.

Warto jednak zauwazy¢, ze juz z VIII wicku pochodza pierwsze znane w krajach niemieckich
spisy débr, w tym takze nieruchomosci. W czasach Karolingdw czgsta praktyka wsréd pandw
ziemskich bylo prowadzenie tzw. urbariéw (od lacitiskiego terminu wrbarium okreslano je
w Niemczech Urbare), tj. list i spiséw stanu posiadania, obejmujacych takze wykazy do-
chodéw i wydatkéw. W potudniowych Niemeczech byly one szczegdlnie rozpowszechnione
pomigdzy 1150 a 1900 rokiem. Por. M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch, Grund-
stiick, Grenze. Handbuch zur Grundbuchordnung unter Beriicksichtigung katasterrechtlicher
Fragen, Berlin 2000, s. 154.

20 Por. N. Lohnig, Treuhand, Tibingen 2006, s. 56-58.

2L Thidem, s. 56.

22 E. Hammer, Die Geschichte..., op. cit., s. 32; C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 445.
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kontroli obrotu gruntami, jak réwniez o dazeniu do zagwarantowania jawno-
$ci i bezpieczefistwa transakcjom dotyczacym nieruchomosci, ktére w §wietle
germariskich praw szczepowych zapewniat przede wszystkim ceremonialny
charakter czynnosci i udziat $wiadkéw?. Poczatkowo sadowe przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci miato forme fikcyjnego procesu, przypominajac
w tym zakresie rzymska instytucje in iure cessio. Proces wszczynany byt na
skutek wniesienia pozwu przez nabywce nieruchomosci, a kofczyt si¢ wy-
rokiem ,skazujacym” zbywce na dokonanie wywigzania (Auflassung), ktére
nastegpowato w formie oddzielnego o§wiadczenia, réwniez sktadanego przed
sadem?. W konsekwencji, dla alienacji nieruchomosci zbedne stato si¢ fak-
tyczne objecie jej w posiadanie przez nabywce, ktéremu dodatkowo sadowa
forma przenoszenia wlasnosci zapewniata wiele istotnych korzysci. Uzyskiwat
on mianowicie dokument sadowy w postaci wyroku, keéry miat petng moc
dowodows i nie mégt by¢ kwestionowany pod katem swej autentycznosci®.
Ponadto opisane postgpowanie sadowe, zapewniajace publiczng kontrole nad
obrotem gruntami, bylo jednocze$nie postgpowaniem zaocznym przeciw
wszystkim osobom, ktére mogly sobie rosci¢ jakiekolwiek prawa do zbywanej
nieruchomodci. Roszczenia takich oséb mogly by¢ mianowicie podniesione
— na wyrazne, trzykrotne wezwanie sedziego — wylacznie na jednym i tym
samym terminie sgdowym, o ile osoby te byly na nim obecne, lub tez w prze-
ciagu roku i dnia (binnen Jahr und lag) —w przypadku ich nieobecnosci. Jesli
to si¢ nie stato, skazywano je na ,wieczne milczenie”, co oznaczato ostateczng
utrat¢ mozliwosci dochodzenia swych praw i powodowato definitywne przej-
$cie whasnodci nieruchomosci na nabywee®.

2 Por. H. Conrad, Deutsche Rechtsgeschichte, t. 1, Karlsruhe 1962, s. 428.

2* Por. W. Béhringer, Die Geschichte des Grundbuchs..., op. cit., s. 2; K. Koranyi, Powszechna
bistoria..., op. cit., s. 151. W literaturze niemieckiej podkresla sig, ze opisany sposéb sado-
wego dokonywania aktu Auflassung wykazuje istotne podobicristwa ze wspdtczesna praktyka
dokonywania tej czynnosci; oznacza réwniez poczatek ewolucji w rozumieniu samego ter-
minu Auflassung. W germaniskich prawach szczepowych pojeciem tym okreslano faktyczne,
jednostronne porzucenie posiadania przez zbywcg nieruchomosci, manifestowane okreslo-
nymi solennymi czynno$ciami (resignatio, dimissio). Nastgpnie odnoszono je do o$wiadcze-
nia zbywcy, ze rezyghuje z posiadania nieruchomosci (se exitum dicere); potem za$ do jego
o$wiadczenia, ze przenosi posiadanic lub tez posiadanie i whasno$é¢ gruntu (dimittere ac trade-
re terra ac possessionem). W pdzniejszym czasic pod pojeciem Auflassung rozumiano stosowne
o$wiadczenie zbywey i jego przyjecic przez nabyweg (resignatio ac susceptio), ktére w ramach
BGB (§ 925) zaczgto ujmowaé jako porozumienie sig stron co do przeniesicnia wiasno-
$ci nieruchomodci (Linigung). Wreszcie wspélezesnie pod tym terminem rozumie si¢ samo
przeniesicnie wlasnoéci nieruchomosci, zalezne od porozumienia si¢ stron (Einigung), jak
i od wpisu do ksiag wieczystych (Eintragung). Por. W. Bohringer, Die Geschichte des Grund-
buchs..., ap. cit., s. 5.

K. Koranyi, Powszechna bistoria..., ap. cit., s. 151.

% C. Stewing, Geschichte..., ap. cit., s. 445; K. Koranyi, Powszechna historia.. ., op. cit., s. 151.
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Z czasem model wytaczania fikcyjnego procesu zostat zarzucony na rzecz
postgpowania nieprocesowego, w ramach ktdrego przed wlasciwym sagdem
(ziemskim, miejskim lub senioralnym) dokonywano wylacznie samego wy-
wigzania (Auflassung), z jednoczesnym natozeniem przez sedziego wiecznego
milczenia na wszystkich, ktérzy pomimo wezwania nie zglosili swoich pre-
tensji do zbywanej nieruchomosci. Z czynnosci tej kazdorazowo sporzadza-
no osobne dokumenty (notitia, carta), ktérym przyznawano szczeg6lng moc
dowodowg?”. Jeszcze w XI wicku doszto do istotnego zwigkszenia znaczenia
praktyki dokumentowania czynnosci dotyczacych nieruchomosci, poprzez
wprowadzenie, w niektérych krajach niemieckich (przede wszystkim w Ba-
warii), tzw. Traditionsbiichern’. Byly to ksiegi, do ktérych bezposrednio wpi-
sywano akty prawne dotyczace nieruchomosci. W konsekwencji mialy one
forme na biezaco prowadzonych protokotéw, ktdre zaczely wypieraé z obrotu
dotychczasowe odrebne dokumenty. Niemniej opisane Traditionsbiichern,
prowadzone przede wszystkim przez instytucje kodcielne (koscioty, klaszto-
ry), nie mogly by¢ jeszcze uwazane za whasciwe ,ksiegi gruntowe”, bowiem
wpis do nich nie miat charakteru konstytutywnego. Ksiegi te, bedace w rze-
czywistoéci jedynie prywatnymi zbiorami dokumentéw, mialy wylacznie zna-
czenie dowodowe. Okoliczno$é ta, poczawszy od przetomu XIII i XIV wieku,
doprowadzita do ich stopniowego zaniku®.

Zgodnie z dominujacym obecnie w nauce niemieckiej pogladem chro-
nologicznie pierwsze ksiegi gruntowe zaczgto prowadzi¢ w Kolonii okoto
1135 roku, w ramach wspélnoty kupieckiej Swictego Marcina®. Kupcy wy-
wodzacy si¢ z tej gminy, podobnie jak to miato miejsce na obszarze innych
przedmiesé¢ Kolonii, zrzeszali sie w zwiazkach parafialnych (tzw. Parochialver-
béinde), ktére wybieraly z reguty swoich ,burmistrzéw” (Burmeister, pdiniej:
Biirgermeister), stojacych na ich czele. Wspomniani burmistrzowie wraz ze
swoimi poprzednikami na tym stanowisku tworzyli ,korporacj¢ urzedni-
czg (Amisleutekorporation). Podstawowym zadaniem cztonkéw korporacji
byta partycypacja, w charakterze $wiadkéw, w sadowych czynnosciach do-
tyczacych alienacji nieruchomosci. Ich $wiadectwa zapisywano na kartach
pergaminu i przechowywano w drewnianych skrzyniach (Sehrein), skad tez
wzicta poczatek nazwa opisanych kart — Schreinskarten. Poczatkowo zreszta

¥ W literaturze wskazuje sig, iz tego typu opieczgtowane dokumenty (gesiegelte Urkunde) sta-

nowity w Niemczech najwazniejszy dowdd wlasnosci na przestrzeni XII i XIIT wicku. Por.
M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch.. ., op. cit., s. 154.

28 E. Hammer, Die Geschichte..., op. cit., s. 37.

# . Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs..., op. cit., s. 2.

% Por. C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 445; W. Bohringer, Die Geschichte des Grund-
buchs..., op. cit., s. 2; H. Conrad, Liegenschafisiibereignung und Grundbucheintragung in Kiln
wihrend des Mittelalters, Weimar 1935, s. 7.
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na kartach utrwalano nie tylko czynnosei dotyczace nieruchomosci, ale do-
konywano takie wpiséw innego rodzaju, co pozwala uznal je za szczegélny
rodzaj kroniki miejskiej’’. Karty te prowadzone byly najpierw przez samych
cztonkéw korporacji urzedniczej”; dopiero w XIV wicku ich zadania w tym
zakresie przejeli wyspecjalizowani pisarze, tzw. Schreinsmeistern. W pierw-
szej potowie XIII wieku odr¢bne dotychcezas karty zaczeto taczyé, nadajac im
forme ksigg. Pierwsza taka ,ksiega gruntowa” (Grundbuch), kiéra dotrwata
do czaséw wspdtczesnych, pochodzi z okoto 1230 roku i prowadzona byta
w gminie Airsbach dla dzielnicy porta sancti Pantaleonis™.

Zawarto$¢ skrzyfi dostgpna byla wylacznie dla cztonkéw ,korporacji
urzedniczej”, a zasady postgpowania z nimi poddano daleko idacej formali-
zacji. Az do XV wieku skrzynie przechowywano w kosciotach, péiniej prze-
niesiono je do ratusza miejskiego®. Optaty za prowadzenie ksigg wnoszono
co do zasady w naturze, co miato swoje uzasadnienie w tradycji wreczania
prezentéw $wiadkom obecnym przy ceremonii Gewere. Z biegiem czasu upo-
wszechnita si¢ jednak prakeyka optacania ich w pienigdzu®.

We wezesnym okresie rozwoju instytucji Sehreinskarten na kartach odno-
towywano wylacznie fakt dokonania Sale, ktéra odbywata si¢ przed czton-
kami ,korporacji urzedniczej”, ceremonia Gewere miata natomiast miejsce
tradycyjnie na gruncie bedacym przedmiotem zbycia. Jednakze po pewnym
czasie przyjeto praktyke dokonywania obu tych czynnosci jednocze$nie przed
cztonkami wspomnianej korporacji; w konsekwencji dotychczasowe wyrazne
oddzielenie Sale i Gewere zacz¢to zanikaé. Wraz z uptywem czasu zmianom
ulegato takie znaczenie wpiséw dokonywanych na Schreinskarten. Poczat-
kowo wpisy takie odgrywaly wytacznie role dowodowa; w pézniejszym na-
tomiast okresie karty uzyskaly znaczenie wigzacych informacji co do stanu
prawnego nieruchomodci, ktérych zgodno$é z rzeczywistym stanem praw-
nym formalnie domniemywano?.

Schreinsbiicher, w opisanej wyzej postaci, prowadzono w Kolonii az do
1798 roku. Juz jednak pod koniec XII wieku ksiegi gruntowe w podobnej po-
staci upowszechnily sie¢ w innych miastach niemieckich — np. w Metz i w An-
dernach®. W Magdeburgu okoto roku 1215 oraz w Lubece okoto 1227 roku

3 C. Stewing, Geschichre.. ., op. cit., s. 446.

% H. Conrad, Liegenschafisiibereignung. .., op. cit., s. 2. Por. takze: H. Planitz, Th. Buyken, Die
Kélner Schreinsbiicher des 13. und 14. Jahrbunderts, Weimar 1937, s. 6.

3 M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch, Grundstiick, Grenze..., ap. cit., s. 155.

¥ C. Stewing, Geschichre.. ., op. cit., s. 446.

% K. Beyetle, Die Anfiinge des Kilner Schreinswesens, ,Zeitschrift der Savigny-Stiftung fiir
Rechtsgeschichte Germanistische Abteilung” 1937, t. 51, 5. 335.

Najstarsze zachowane egzemplarze pochodzg odpowiednio z 1256 i 1173 roku. Por. M. Ben-
gel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch, Grundstiick, Grenze..., op. cit., s. 155.
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pojawily si¢ pierwsze ksiggi gruntowe, najprawdopodobniej wzorowane takze
na tych z Kolonii, z uwagi na $ciste kontakty handlowe taczace wymienione
miasta. Wskazuje na to réwniez rola ksiag lubeckich i magdeburskich, ktére
— podobnie jak kolotiskie Schreinsbiichern — mialy za zadanie dostarczaé szyb-
kiej i bezpo$redniej informacji o stanie prawnym nieruchomosci. W obu wy-
mienionych miastach okreslano je mianem ,ksiag miejskich™ (Stadrbiicher),
z uwagi na fake, ze formalnie przybieraly postaé protokotu prowadzonego
przez rady miejskie”. Z Lubeki i Magdeburga ksiegi te rozprzestrzenity sie
z kolei na caly obszar pétnocnych Niemiec™. W okresie pdznego Sredniowie-
cza (XV wick) prawa miejskie, m.in. Kolonii, Lubeki, Hamburga, Magde-
burga oraz Meklemburga, wprowadzity ostatecznie zasade, ze wpis do ksiag
miejskich miat nie tylko charakter dowodowy, ale traktowany byt jako ake
prawotwdrczy, co rodzito t¢ konsekwencje, iz dopiero jego zaistnienie prowa-
dzito do zmiany stanu prawnego nieruchomosci®. Fakt ten traktowany jest
w literaturze niemieckiej jako decydujacy krok w kierunku wspétczesnego
systemu ksiag gruntowych (Grundbuchsystem)®.

W Niemczech potudniowych miejskie ksiggi gruntowe pojawily sie pdi-
niej i wystgpowaly znacznie rzadziej niz na terytorium pétnocnoniemieckim.
Dopiero w 1347 roku monachijskie prawo miejskie wprowadzito zasade,
ze przeniesienie wlasnosci i obciazenie nieruchomosci powinno nastgpo-
waé w drodze Auflassung dokonywanego przed sadem, ktére to zdarzenie
obowiazkowo odnotowywano w protokole sadowym?'. Na podobnych za-
tozeniach opieraly si¢ réwniez prawa miejskie w Coburg (od 1388 roku)
i Schweinfurt, ktdre z kolei zostaly przejete przez liczne miasta we Frankonii
i Turyngii. Wpisom do takich protokotéw sadowych przyznawano jednak
wylacznie znaczenie dowodowe w zakresie czynnosci prowadzacych do prze-
niesienia wlasnoéci nieruchomodci lub jej obciazenia. Na innych zatozeniach
opierat si¢ natomiast Landrecht cesarza Ludwika, wydany w 1346 roku dla
Bawarii. Umozliwiat on dokonywanie rozporzadzeri nieruchomo$ciami za-
réwno w drodze tradycyjnych czynnosci Sala i Gewere, jak i na podstawie
samej tylko traditio per cartam. Niemniej czynno$¢ prowadzaca do rozporza-

5 L.M.B. Aubert, Beitrige zur Geschichte der deutschen Grundbiicher, ,Zeitschrift der Savigny-
Stiftung fiir Rechtsgeschichte. Germanistische Abtheilung” 1893, t. 14,s. 1 in.

C. Stewing, Geschichte..., ap. cit., s. 446. Tytulem przykladu, do instytucji nawiazujacych
posrednio do kolotiskich Schreinsbiicher zaliczyé mozna Erbe- und Rentenbiicher, prowadzone
w Hamburgu od 1248 roku. Por. W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbucks. . ., ap. cit., s. 2.
¥ M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch, Grundstiick, Grenze..., ap. cit., s. 156.

4 \¥. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs..., op. cit., s. 3.
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Do dnia dzisicjszego zachowaly si¢ tomy monachijskich ksiag sadowych pochodzacych z lat
1368-1789. M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch, Grundstiick, Grenze...op. cit.,
s. 156.
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dzenia nieruchomoscig stawata si¢ wazna dopiero z chwilg jej odnotowania
w ksiegach sadowych. Dopiero zatem z chwila wpisu do takich ksigg nabywca
nieruchomodci stawat si¢ jej whascicielem*.

W okresie péznego sredniowiecza pojawily si¢ takze w Niemezech pierw-
sze ksiegi gruntowe prowadzone w oparciu o system realny, pozostajacy do
dnia dzisiejszego podstawows cecha niemieckiego Grundbuchsystem. Ten spo-
sob prowadzenia ksigg byt jednak efektem dtugiej ewolucji, bowiem pierwsze
niemieckie ksiegi — np. kolonskie Sehreinsbiicher — oparte byly na systemie
chronologicznym. W jego ramach w ksiggach sadowych odnotowywano po
kolei fake zajscia konkretnych wydarzeni, pociagajacych za sobg okreslone
skutki prawne. Przez stosunkowo dlugi czas ten sposéb prowadzenia ksigg
uwazano za najwygodniejszy; przede wszystkim z uwagi na fake, ze w ksiegach
odnotowywano nie tylko zmiany stanu prawnego w zakresie nieruchomosci,
ale réwniez zdarzenia zupelnie innego rodzaju. Ponadto obrét nieruchomo-
$ciami w dobie $redniowiecza byt jeszcze zjawiskiem stosunkowo rzadkim,
w zwigzku z czym metoda chronologiczna prowadzenia ksigg w zupetnosci
zaspokajala potrzeby jego uczestnikéw.

Z tych tez powoddéw pierwsze ksiegi oparte na systemie realnym, pojawity
si¢ w krajach niemieckich dopiero w XIV wieku*’. W literaturze niemieckiej
podkresla sie, ze najwezesniejsze ksiegi urzeczywistniajace zatozenia tego sys-
temu prowadzone byly poczawszy od 1357 roku w Gdadsku (Erbbiicher)*.
W ksiegach tych nieruchomosci porzadkowano wedtug ulic, przy ktérych
byty potozone, z dodatkowym oznaczeniem wskazujacym, czy znajdowaly si¢
one po ich lewej, czy prawej stronie. W konsekwencji, pomimo ze nie znano
wéwezas jeszceze dzisiejszych sposobdw oznaczania polozenia nieruchomosci
za pomocy jednostek powierzchniowych, to jednak gdariskie ksiegi realizowa-
ty podstawowe zatozenia systemu realnego — dla kazdej nieruchomosci pro-
wadzono odrebng karte, na ktdrej odnotowywano wszelkie dane dotyczace jej
stanu prawnego. Zaletg tego systemu byta stosunkowa tatwo$é, z jaka umoz-
liwiat on uzyskanie informacji dotyczacych stanu prawnego poszczegélnych
gruntéw oraz odnalezienie istotnych dla jego ustalenia dokumentéw.

W 1400 roku rozpoczeto prowadzenie ksigg wedtug zasad systemu real-
nego w Hanowerze. Z biegiem czasu w hanowerskich ksiggach gruntowych
(Grundbiicher) zaczeto réwniez odnotowywaé fakt ustanowienia na nierucho-

2 C. Stewing, Geschichre..., ap. cit., s. 446.
4 Warto zwréci¢ uwagg, ze w $redniowiccznych Niemczech catkowicie marginalne znaczenie
mial konkurencyjny system prowadzenia ksiag, tzn. system personalny, polegajacy na pro-
wadzeniu ,rejestru podmiotowego”, a wige wykazu nieruchomosci stanowiacych wlasnosé

konkretnej osoby. Por. C. Stewing, Geschichte..., ap. cit., s. 446.
4“4  LM.B. Aubert, Beitrige zur Geschichte.. ., op. cit.,,s. 11in.



76 PAWEL BLAJER

mosciach dtugéw gruntowych oraz innych obciazed. W konsekwencji w cza-
sach nowozytnych ksiegi te uzyskaly charakterystyczng trzyczesciow struktu-
r¢, przypominajacq rozwigzania w zakresie wspétezesnych niemieckich ksiagg
gruntowych®. W 1484 roku system realny prowadzenia ksigg gruntowych
(Grundbiicher) zastosowano z kolei w Monachium. W jego ramach kazdemu
domowi po$wigcona byta oddzielna karta. Niemniej w ksiegach monachij-
skich — funkcjonujacych obok zaprowadzonych wezesniej ksiag sadowych —
nie odnotowywano zmian wiascicielskich w odniesieniu do ujetych w nich
gruntéw, a tylko ujawniano fakt ustanowienia tzw. Ewiggeld, czyli rodzaju
dtugu rentowego, za pomocy ktdrego obchodzono kanoniczny zakaz pobie-
rania odsetek od udzielonych pozyczek®. Z biegiem czasu (z pewnoscia od
1572 roku) wpisy do tych ksiag, okreslanych czasem jako tzw. Rentenbiicher,
uzyskaly charakter konstytutywny, stanowiac konieczng przestanke powsta-
nia prawa.

Konsekwentny rozwdj systemu ksigg wieczystych w Niemczech zostat spo-
wolniony na przetomie §redniowiecza i czaséw nowozytnych. Przyczyng stala
si¢ szeroka recepcja w krajach niemieckich prawa rzymskiego w XV i XVI
wieku?. W tych obszarach, gdzie prawa miejskie nie zawieraly catkowicie jed-
noznacznych regulacji, prawo rzymskie uzyskalo przymiot obowiazywania,
jako tzw. ius commune lub ratio scripta. Jego cechy charakterystyczng byto za$
traktowanie nieruchomodci tak jak wszelkich innych przedmiotéw w obro-
cie oraz sktonnoé¢ do rezygnacji z wymogéw formalnych. W konsekwencji,
zgodnie z nowym, recypowanym prawem, przeniesienie wlasnosci stato si¢
mozliwe na podstawie samego tylko porozumienia stron i wydania nieru-
chomosci w posiadanie nabywcy*. Powszechnie natomiast rezygnowano ze
staroniemieckiego wymogu dokonywania wywigzania (Auflassung) zbywcy,
ktére uprzednio podlegato wpisowi do ksiag gruntowych. Jedynie w tych
miejscach, w ktérych prawa miejskie zdazyly si¢ juz ostatecznie uformowaé
i gdzie cieszyly si¢ one wystarczajacym prestizem (np. Hamburg, Lubeka,

© C. Stewing, Geschichte..., ap. cit., s. 446.

4 M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch, Grundstiick, Grenze..., ap. cit., s. 158. Ina-
czej: W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs.. ., op. cit., s. 3, ktéry podaje, ze w mona-
chijskich ksiggach gruntowych ujawniano takie zmiany w zakresie osoby whascicicla danej
nieruchomosci. Zapewne jednak obowiazek ujawniania faktu przeniesienia prawa wiasno-
$ci nieruchomosci w tych ksiggach pojawil si¢ dopiero w czasach nowozytnych (by¢ moze
w XVII wicku).

47 Por. E. Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, Paris 1891, s. 285, ktéry podaje,
ze gléwnym powodem szerokiej recepcji prawa rzymskiego w szesnastowiecznych Niemezech
byty studia, ktére niemicccy adepci prawa masowo odbywali wéwezas we Wloszech, przyno-
szac stamtad na grunt ojczysty romanistyczne koncepcje prawne.

4 Czynnosci te w dwezesnych zrédlach okreslano w sposéb mylacy jako rraditio i investitura.

Por. H. Conrad, Deutsche Rechtsgeschichte..., ap. cit., s. 971.
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Monachium, Ulm), utrzymata si¢ praktyka sadowego dokumentowania aktu
wywigzania oraz jego wpisu do wtasciwych ksigg. Niemniej réwniez tutaj po-
jawito si¢ wiele form mieszanych®. Z powyzszych wzgledéw w literaturze nie-
mieckiej recepcja prawa rzymskiego oceniana jest raczej pejoratywnie, jako
czynnik, ktdry na dlugie lata zahamowat proces wyksztalcania si¢ instytucji
ksiag gruntowych w Niemczech®.

Podstawowe systemy publicyzacji praw do nieruchomosci
w Niemczech w okresie nowozytnym

Wiek XVII przynidst krajom niemieckim katastrofe wojny trzydziestoletniej
oraz — w czasach powojennych — okres zmudnej odbudowy spustoszonej
gospodarki i finanséw. W epoce, w ktérej dominujacg doktryna gospodar-
cza byt merkantylizm, stabosci recypowanego prawa rzymskiego staly si¢ az
nadto dobrze widoczne. Przede wszystkim odczuwalny byt brak przejrzysto-
$ci 1 jawnodci stosunkéw prawnych dotyczacych nieruchomosci. Recypowa-
ne prawo rzymskie, rezygnujac z wielu wymogdéw formalnych charakeery-
stycznych dla prawa staroniemieckiego, zakwestionowato tym samym jedna
z podstawowych jego cech — tzn. bezpieczeristwo obrotu. Obrét niesforma-
lizowany, w ramach ktérego rozporzadzed nieruchomoscia dokonywano
z pominieciem jakiejkolwiek formy publicznej interwencji, pociagat za soba
istotne niebezpieczedstwo dla kredytu, ktdrego potrzeba byta w owym okre-
sie szczegblnie silnie odczuwalna. Zabezpieczenie kredytu, w postaci hipo-
teki, pozostawato jednak dopéty nieskuteczne, dopdki brakowato narzedzia
umozliwiajacego uzyskanie informacji co do stanu prawnego nieruchomodci
— a w szczegblnoéei ewentualnych jej obciazed. Stad potrzeby gospodarcze
zmusity do weryfikacji podstawowych zatozen prawa rzymskiego i powrotu
do koncepcji ksiag gruntowych (Grundbiicher) lub przynajmniej ksiag hipo-
tecznych (Hypothekenbiicher)®'. W tym zakresie szczegélnie pomocne okaza-
ty si¢ pozytywne do$wiadczenia z miejskimi ksiegami wieczystymi z okresu
$redniowiecza, ktére w niektdrych regionach Niemiec przetrwaly do czaséw
nowozytnych. Niemniej tylko w zupetnie nielicznych wypadkach te partyku-
larne prawa oparly si¢ wptywowi prawa rzymskiego — zdecydowanie czesciej
dochodzito do powstania réznych systemdédw mieszanych, w ramach ktérych
elementy romanistyczne byly lepiej lub gorzej dostrzegalne®?. W konsekwen-

4 . Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs..., op. cit., s. 2.

* C. Stewing, Geschichte. .., op. cit., s. 446; W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs.. ., op.
cit., s. 4.

U Y. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. .., ap. cit., s. 4.

2 C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 446.
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cji réwniez powrdt do koncepcji ksiag, w ktérych wpisowi podlegatoby prawo
whasnosci lub tez tylko okreslone obciazenia nieruchomodci, nie doprowadzit
poczatkowo do powstania jednolitego, ogélnoniemieckiego modelu tej insty-
tucji. Obowiazujace w krajach niemieckich na przestrzeni XVIII i XIX wieku
rozwigzania prawne przyporzadkowaé mozna do nastepujacych systeméw:

1. Systemy catkowicie rezygnujace z prowadzenia jakichkolwiek ksiag,
w ktérych ujawnieniu podlegatby stan prawny nieruchomodci. Ich zasieg wy-
stegpowania byt stosunkowo ograniczony, niemniej przyktadem takiego syste-
mu jest model obrotu nieruchomosciami wyksztatcony w Bremie. Pozostawat
on pod silnym wptywem tradycji Sredniowiecznego wywiazania (Auflassung),
traktowanego jako akt o wysoce ceremonialnym charakterze. Manifestacja
praw do nieruchomosci, a w szczegélnosei faktu przeniesienia jej whasno-
$ci, nastgpowata w drodze tzw. ,wywolania” (Aufgebor), czyli publicznego
wezwania sgdowego do zgloszenia praw do gruntu pod rygorem ich utraty
w przypadku niezgloszenia ich w okreslonym terminie. W zatozeniu, opisa-
ne wezwanie miato realizowaé zasade jawnosci obrotu w takim stopniu, ze
prowadzenie ksigg gruntowych statoby si¢ zbyteczne. System ten okazat si¢
jednak niewystarczajacy.

2. Systemy transkrypcji i inskrypcji (Transkriptions/Inskriptionssystem). Wy-
ksztalcily si¢ one w tych krajach niemieckich, ktdre pozostawaty pod silnymi
wptywami francuskiego Kodeksu Napoleona (Badenia, niektére prowincje he-
skie, Alzacja-Lotaryngia, bawarski Palatynat, Kolonia i pruskie ksigstwo Bir-
kenfeld), wykazujac tym samym zaréwno zwigzki z tradycjg germarska, jak
i oddzialywanie elementéw romanistycznych. Typowo niemiecka cechg wy-
mienionych systeméw bylo zréinicowane traktowanie nieruchomodci i rze-
czy ruchomych oraz prowadzenie ksiag dla nieruchomosci (ksiggi transkrypcii
lub inskrypcji). Niemniej zgodnie z koncepcjami romanistycznymi wlasno$é
nieruchomodci przenoszona byla na podstawie samej (nieformalnej) umowy.
Podobnie ustanowienie hipotek i innych obcigzen na nieruchomosci dla swej
waznosci nie wymagato wpisu do whasciwej ksiegi; wpis miat za zadanie przede
wszystkim okresli¢ pierwszetistwo praw. Na skutek transkrypcji dokumentéw
stanowigcych podstawe nabycia prawa whasnosci nieruchomodci lub inskrypcji
hipoteki i innych cigzaréw, prawa rzeczowe nabywaly skuteczno$é¢ wobec oséb
trzecich. Wpis miat zatem wylacznie charakter deklaratoryjny.

3. Systemy ksiag hipotecznych i zastawniczych (Hypotheken/Pfandbuch-
system). Cecha charakterystycznag tych systeméw bylo zaloienie, ze wpis
do ksiegi jest niezbedny wytacznie do obciazenia nieruchomosci hipoteka.

% Klasyfikacja niemieckich systeméw publicyzacji praw do nieruchomosci zostata tutaj przed-

stawiona za: W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs.. ., op. cit., s. 4-5.
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W konsekwencji, co do zasady, zalozenie ksiegi dla nieruchomosci stawa-
to si¢ konieczne tylko w sytuacji, gdy planowane byto ustanowienie na niej
hipoteki. Prowadzenie ksiag hipotecznych miato zatem w pierwszej kolejno-
$ci za zadanie zabezpieczenie kredytu i praw przystugujacych wierzycielom
hipotecznym. Niemniej realizacja wymienionego celu nie byta mozliwa bez
objecia ksiegami obcigzanych nieruchomodci oraz ich whascicieli. Dla nabycia
prawa wlasnosci nieruchomosei wpis do ksiegi hipotecznej nie byt jednak
wymagany; zgodnie z zalozeniami romanistycznymi wtasno$¢ nieruchomosci
przenoszona byt wskutek przeniesienia jej posiadania (s#raditio). Wpis nowego
wtasciciela do ksiggi miat jednak istotne znaczenie; tylko osoba ujawniona
w ksiedze jako wiasciciel mogta skutecznie obcigzy¢ nieruchomoéé hipoteka.

Pierwsze ksiegi tego rodzaju pojawily sic w Niemczech juz u schytku $re-
dniowiecza. Jako najstarsza w literaturze niemieckiej wymienia si¢ tzw. ksigge
zastawnicza z Ulm (Ulmer Pfandbuch), kibrej poczatki siegaja XIV wieku.
Jak si¢ przypuszcza, byta to chronologicznie pierwsza w krajach niemieckich
ksiega hipoteczna prowadzona zgodnie z zasadg jawnosci i w oparciu o sys-
tem realny™.

System ksiag hipotecznych rozwinat si¢ jednak przede wszystkim w cza-
sach nowozytnych, przy czym podstawowe znaczenie w tym zakresie miaty
rozwigzania przyjete w Krélestwie Prus. Prowadzenie pierwszych po$wiadczo-
nych historycznie ksiag tego rodzaju rozpoczeto Prusach w roku 1722. Osta-
tecznie podstawowe zasady pruskiej ksiegi hipotecznej ujete zostaty w akcie
prawnym z dnia 20 grudnia 1783 roku — Allgemeine Hypothekenordnung fiir
die gesamten koniglichen Staaten. Zgodnie z jego postanowieniami wpis hi-
poteki do takiej ksiegi miat charakter prawotwérezy. Samo prawo wiasnosci
nieruchomodci przenoszone jednak byto za pomocy tmaditio i bez koniecz-
noéci dokonania wpisu do ksiegi wieczystej, co potwierdzone zostato dodat-
kowo mocg postanowiel Landrechtu Pruskiego (Allgemeines Landrechrt fiir
die Koniglich Preussischen Staaten) z 1794 roku. Z drugiej jednak strony ten
ostatni akt prawny wyposazat wpisane do ksiag hipoteki w rekojmie wiary
publicznej>.

Pruska ksiega hipoteczna podzielona byta na trzy dzialy. Pierwszy obejmo-
wat informacje o osobie whasciciela i wartoéei nieruchomosci, drugi — o ogra-
niczonych prawach rzeczowych obciazajacych dang nieruchomogé, a trzeci
— o hipotekach. Charakterystyczng cechg systemu pruskiego byt fake, ze reali-
zowal on zasad¢ powszechnosci tych ksiag, a zatem ksiegi hipoteczne zaktada-
no dla wszystkich nieruchomosci w pafistwie, niezaleznie czy byly obciazone

> E. Hammer, Die Geschichte..., op. cit., s. 73.
> . Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. .., ap. cit., s. 5.
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hipoteka, czy tez nie. W konsekwencji ksiegi te musialy takze obejmowad in-
formacje dotyczace prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych, chociaz wpisy
w zakresie tych praw nie korzystaty z jakiejkolwiek prawnej gwarancji*®. Tym
samym zalozenia pruskiej ksiegi hipotecznej zblizaly ja juz do wspétczesnej
ksiegi gruntowej.

Innym krajem niemieckim, w ktérym rozwinely si¢ ksiegi hipoteczne,
byta Bawaria. Juz w 1738 roku w ksigstwie Kempten rozpoczeto prowadzenie
tzw. Landtafeln, ktdre oparto na zasadach charakterystycznych dla ksiag hipo-
tecznych. Byly one jednak o tyle nietypowe, ze obejmowaly przede wszystkim
ziemskgq wlasnos¢ rolnicza. Fake ten wynikat z wysokiego zapotrzebowania na
kredyt panujacego wérdd tamtejszych chtopdw i znacznie bardziej zintensy-
fikowanego niz w innych rejonach Niemiec obrotu nieruchomosciami. Stad
hipoteki ujawniane w ksi¢gach ksiestwa Kempten miaty charakeer generalny,
tzn. nie obejmowano nimi poszczegdlnych nieruchomosci, lecz caly majatek
dtuznika hipotecznego, w tym takze jego ruchomosci®’.

Landrafeln ksigstwa Kempten zostaly w 1827 r. zastapione przez ogdlno-
bawarskie ksiegi hipoteczne, wprowadzone w Bawarii mocg ustawy hipotecz-
nej (Hypothekengesetz) z dnia 1 czerwca 1822 roku. Nowa ustawa wykazywata
silne wptywy pruskiej Hypothekenordnungz 1783 roku, zawierala jednak wiele
rozwigza oryginalnych, odrézniajacych ja od pierwowzoru. Bawarskie ksiegi
hipoteczne zostaly uksztattowane w taki sposdb, ze mozna je byto w pééniej-
szym okresie przeksztalcié w ksiegi gruntowe®®.

Ksiegi te prowadzono w oparciu o system realny, zgodnie z zasadg szcze-
gbtowosci 1 jawnoéci. Podzielone byly na trzy dzialy, z kt6rych pierwszy obej-
mowat informacje dotyczace nieruchomosci, drugi — jej posiadacza (Besizzer),
a trzeci — hipotek. Zgodnie z podstawowymi zatozeniami ksiag hipotecznych,
dziatanie zasady wpisu ograniczone zostato wylacznie do hipotek — w odnie-
sieniu do nich wpis do ksiegi miat zatem charakter konstytutywny. Okolicz-
no$¢ ta stanowita o stabosci nowego systemu. Zmiany w zakresie wlasnosci
lub posiadania nieruchomodci nie podlegaly bowiem co do zasady ujawnie-
niu w ksiegach hipotecznych. Stad wynikaty watpliwosci co do rzeczywiste-
go stanu prawnego nieruchomosci, w szczegélnosci co do osoby wiadcicie-
la, a tym samym co do prawnej mozliwosci ustanowienia przez dang osobe
hipoteki. Problemom tym przeciwdziata¢ miata bawarska ustawa notarialna

> C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 447.

3 H. Troll, Die Landtafel des Fiirsstifts Kempten, ,Allgiuer Geschichtsfreund” 1973, t. 73,
s. 81-89; E. Hammer, Die Geschichre. .., op. cit., s. 85.

% . Henle, Die Anlegung des Grundbuchs in den Landesteilen rechts des Rheins. Bayerisches Ge-

setz vom 18. Juni 1898 und die hierzn erlassenen Vollzugsvorschriften, eingeleiter und erlintert,
Miinchen 1902, s. 7.
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(Notariatgeserz) z 10 listopada 1861 roku. Na jej podstawie wszelkie czynno-
$ci prowadzace do przeniesienia whasnoéci nieruchomosci lub obcigzenia jej
ograniczonymi prawami rzeczowymi wymagaty formy dokumentu notarial-
nego (notarielle Beurkundung) i podlegaly wpisowi do ksigg hipotecznych.
W literaturze niemieckiej zauwaza sig, ze w ten sposéb doszto do powrotu
do $redniowiecznej instytucji ksiag gruntowych, ktérych rozwdj zaburzyta
recepcja prawa rzymskiego®.

Z drugiej jednak strony nalezy pamigtaé, ze stosownie do ustawy z 1861
roku wpis prawa wilasnosci do ksiegi hipotecznej nadal nie miat charakteru
konstytutywnego; whasno$¢ przechodzita na skutek sporzadzenia stosownego
dokumentu notarialnego i przeniesienia posiadania na nabywece.

Kolejnym problemem, z jakim borykano si¢ w ramach bawarskiego syste-
mu ksiag hipotecznych, byto postepujace rozdrobnienie nieruchomosci ob-
jetych tymi ksiegami, utrudniajace ich dotychczasowe oznaczanie za pomocy
odwotania si¢ do nazw wlasnych miejscowosci lub tez lokalnych zwyczajéw®.
Z tego tez powodu na poczatku XIX wieku rozpoczeto prace nad katastrem
nieruchomodci, w ktérym rejestrowano grunty po przeprowadzeniu doktad-
nych pomiaréw oraz okre§leniu ich wartosci®. Prace te zwieficzone zosta-

¥ C. Stewing, Geschichte..., ap. cit., s. 447. Warto w tym micjscu nadmienié, ze juz wezesnicj

formalnie obowiazywaly w Bawarii przepisy wprowadzajace szczegélne wymogi co do formy
czynnosci dotyczacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lub tez ustanowienia na nich
ograniczonych praw rzeczowych. Landrecht bawarski z 1616 roku wprowadzal np. ustawowy
przymus dokonywania sprzedazy nieruchomosci przed sadem, ktdry z tej czynnosci sporza-
dzal stosowny protokét (Briefprotokolle). Jak si¢ jednak wydaje, forma protokotu sadowego
nie cieszyla si¢ popularnoscia w spoteczefistwie, a sam nakaz ustawowy nie byl przestrzegany,
skoro przy okazji nowelizacji Landrechtu w 1756 roku potwierdzono, iz wazno$¢ czynnosci
nie byla uzalezniona od objecia jej protokotem. Niemniej jednak ustawy taksacyjne zlat 1735,
1810 i 1852 konsckwentnie zobowiazywaty uczestnikéw obrotu nieruchomosciami, by zawie-
rane przez sichic umowy, majace za przedmiot prawo wlasnosci nieruchomosci, obejmowali
protokoltem sadowym. Z uwagi na wysokic optaty i koszty sadowe, przepisy te takze nie byly
respcktowane. Por. M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch. .., op. cit., s. 156.
% C. Stewing, Geschichrte.. ., op. cit., s. 447.
¢! Prace nad katastrem w Bawarii sq éciéle powiazane z wprowadzeniem w latach 1802-1803
nowej administracji podatkowej — tzw. Rentimter. W roku 1808 rozpoczgto przeprowadzanie
pomiaréw nicruchomosci z uwzglednieniem ich podziatu na parcele, niemniej okres wojen
napoleosiskich spowolnit ten proces, ktdry zakoficzono dopiero w 1828 roku uchwaleniem
nowej ustawy o podatku gruntowym (Grundstenergeserz). Wprowadzeniu katastru jako no-
wego rejestru nieruchomosci towarzyszyl prawny obowiazek ujawniania w nim zmian wha-
snosciowych w odniesieniu do ujetych w nim gruntéw. W konsckwenciji aktualny whasciciel
nieruchomosci zobowiazany zostal do okazania urzedowi podatkowemu zamierzonej umowy
prowadzacej do przeniesicnia wlasnoéci nieruchomosci. Urzad kontrolowal przedstawiony
mu projekt umowy, z czynnosci tej spisujac odrgbny protokdt (Anmeldungsprotokoll), po czym
nicodplatnic wystawial wlasciciclowi nieruchomosci tzw. Anmeldungs-Certificat. Dopiero po
przedtozeniu takiego certyfikatu mégl byé sporzadzony sadowy protokét obejmujacy czyn-
no$¢ prawna prowadzaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Po jego sporzadzeniu
odsylano go wraz z certyfikatem whasciwemu urzedowi podatkowemu, celem dokonania
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ty w 1857 roku, kiedy to kataster podatku gruntowego (Grundsteuerkataster)
objat swoim zasiggiem terytorium catego padstwa®. Odtad nieruchomosci
w ksiegach hipotecznych oznaczane byly na podstawie danych pochodzacych
z katastru. Ponadto uzupelnienie bawarskich ksigg hipotecznych stanowity dwa
istotne rejestry, tj. rejestr personalny — obejmujacy nazwiska posiadaczy nieru-
chomosci w porzadku alfabetycznym, oraz tzw. rejestr rzeczowy (Sachregister).
Ten ostatni rejestr obejmowat spis nieruchomosci ,wedtug ich oznaczenia” i za-
wierat tak istotne informacje jak ich obszar, potozenie i rodzaj upraw.

W Wirtembergii od 1825 roku prowadzone byly ksiegi zastawnicze
(Pfandbiicher), co do zasady odpowiadajace bawarskim ksiggom hipotecznym.
Ponadto w kraju tym istnialy takze szczegdlnego rodzaju ksiegi — tzw. ksiegi
débr (Giiterbiicher). Prowadzono je od stuleci w wigkszoéci gmin Wirtember-
gii przede wszystkim w celach podatkowych®. Stanowily one calosciowy wy-
kaz wszelkich nieruchomodci podlegajacych opodatkowaniu na rzecz danej
gminy, prowadzony jednak w oparciu o system personalny, a wiec wskazywa-
ty poszczegdlne nieruchomodci nalezace do tego samego whasciciela. Wpisy
do tych ksiag nie mialy charakteru prawotwdércezego, choé rozporzadzenie
z 1832 roku wprowadzito zasade, ze ksiegi débr powinny dostarczaé infor-
macji o wszelkich stosunkach prawnych dotyczacych danej nieruchomosci.
Z reguly jednak zawieraly one tylko wpisy dotyczace oznaczenia nieruchomo-
$ci, jej whasciciela, fideikomiséw oraz praw osobistych skierowanych na zbycie
lub nabycie nieruchomosci. W péiniejszym okresie, w celu odcigzenia ksiagg
débr, zaczeto prowadzi¢ obok nich tzw. ksiegi serwitutéw (Servitutenbiicher);
wpisy do tych ksiag nie miaty jednak réwniez charakteru prawotwdrczego.

odpowiednich wpiséw w katastrze. Zgodnie z art. 23 ustawy o podatku gruntowym, wszyst-
kie urzedy obowiazywal ponadto bezwzgledny zakaz dokonywania jakichkolwick wpiséw
w ksiggach podatkowych lub hipotecznych przed uregulowaniem przez zainteresowanych
podatkéw oraz oplat zwiazanych z taksacja nieruchomosci. Wiasciciele nieruchomoéci zostali
takze zobowiazani do przedkladania wlasciwym urzedom podatkowym wypiséw z katastru,
tak by wymienione urzedy mogly dokona¢ ich nicodptatnego uzupelnienia. Wigcej na ten
temat: M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch.. ., op. cit., s. 157.

Uchwalenie ustawy notarialnej w 1861 roku pociagnglo za soba zmiany w dotychczasowej
procedurze uaktualniania danych katastralnych. Uprzednic zawiadamianie urzedu podat-
kowego o zamierzonej czynnoéci prowadzacej do przeniesienia whasnosci nieruchomosci
przestalo by¢ obowiazkowe. W to miejsce nalozono na notariuszy obowiazek dorgczania
wspomnianym urzedom wykazu sporzadzonych przez nich dokumentéw obejmujacych ta-
kie czynnosci w terminie jednego miesiaca od ich sporzadzenia. Por. M. Bengel, R. Bauer,
D. Weidlich, Grundbuch..., op. cit., s. 162.

Podstaws dla zaprowadzenia Giiterbiicher byt stosowany w Wirtembergii od stuleci zwy-
czaj wpisywania uméw sprzedazy nieruchomosci do specjalnych publicznych ksiag, tzw.
Kaufbiicher. Sposéb prowadzenia wymienionych ksiag regulowal Landrecht wirtemberski
z 1 czerwea 1610 roku. Wigeej na ten temat: W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbucks. . .,
op. cit.,s. 7.
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4. Systemy ksiag gruntowych (Grundbiicher). Zgodnie z opinig wyrazana
w niemieckiej literaturze ksiega gruntowa stanowi doskonalszg i bardziej kon-
sekwentng wersje ksiggi hipotecznej. Tym samym uwazana jest za ostateczny
etap rozwoju tej instytucji®. Ksiega gruntowa dostarcza bowiem wyczerpuja-
cej informacji o stanie prawnym nieruchomodci, w szczeg6lnosci o osobie jej
wtasciciela. W ksiedze gruntowej uwidaczniana jest zatem nieruchomosé, jej
wtasciciel, a takie jej obcigzenia. Obowigzuje zasada wpisu (Eintragungsprin-
zip), co oznacza, Ze przeniesienie wlasnoéci nieruchomodci lub ustanowienie
na niej obciazenia uzaleznione jest od wpisu prawa do ksiegi. Prawa na nieru-
chomosciach powstajg zatem na skutek ich ujawnienia w ksiedze gruntowej
(konstytutywne dziatanie wpisu).

W okresie sprzed zjednoczenia Niemiec pierwszym paristwem, ktére for-
malnie wprowadzito na swoim obszarze ksiegi gruntowe w powyzszym rozu-
mieniu, byta Saksonia. Ustawa z dnia 6 listopada 1843 roku data podstawe
do tworzenia w tym kraju tzw. ksiag hipotecznych i gruntowych (Hypothe-
ken- und Grundbiicher), opartych na systemie realnym i $cigle powigzanych
z katastrem nieruchomosci. Nowy system urzeczywistnial takze zasade, ze
wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe na nieruchomodci nie mogly by¢ nabyte bez
wpisu do ksiag. Ksiegi saskie uwazane sg obecnie za pierwsze w petni nowo-
czesne ksiegi gruntowe.

W Prusach system ksiag gruntowych wprowadzony zostal ostatecznie
mocg dwdch aktéw prawnych z dnia 5 maja 1872 roku: ustawy o nabywa-
niu wasnosci nieruchomodci (Eigentumserwerbsgesetz) oraz ustawy o ksiegach
gruntowych (Grundbuchordnung). Na ich podstawie doszto w tym kraju
do ostatecznego zerwania z romanistyczng koncepcja traditio i powrotu do
staroniemieckich zasad prawnych, w szczegdlnosci do instytucji Auflassung,
rozumianej jako porozumienie pomiedzy zbywea i nabywca co do przejécia
prawa wilasnosci nieruchomosci. Sama czynno$é¢ Auflassung, obowiazkowo
dokonywana przed urzedem ksigg gruntowych (Grunbuchamst), nie przeno-
sifa wlasnosci nieruchomosci; w tym celu konieczny byt wpis nabywcy do
ksiegi gruntowej (Eintragung). Zasade wpisu rozciagnieto zresztg na wszystkie
prawa rzeczowe na nieruchomosciach.

Pruska Grundbuchordnung (GBO) znala dwa rodzaje formularzy prowa-
dzone przez urzedy ksigg gruntowych w odrebnych tomach. W formularzu [
kazdej nieruchomosci przyporzadkowywano odrebng karte (system realny),
ktéra dzielita si¢ na tytut i trzy dzialy. Pierwszy dziat zawierat opis nierucho-
mosci, w drugim wpisywano ,trwale ciezary i ograniczenia wlasnoéci”, w trze-
cim odnotowywano natomiast hipoteki i dtugi gruntowe. Z kolei w formula-

¢ . Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. .., ap. cit., s. 7.
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rzu I kazdemu whascicielowi przyporzadkowywano ,artykut” — odsytajacy do
numeru artykutu whasciwej ksiegi podatkowej (Stenerbuch). Wnioski o wpis
do ksiegi gruntowej musialy by¢ objete dokumentem sadowym lub notarial-
nym. Dla odtaczenia czesci nieruchomosci niezbedne byto przedtozenie wy-
pisu z ksiggi podatkowej i zaktualizowanej, urzedowo poswiadczonej mapy.
Przepisy wykonawcze wydane przez Ministrédw Finanséw i Sprawiedliwosci
jeszcze w 1872 roku okredlaty zasady wydawania wypiséw z ksigg podatko-
wych na potrzeby ksiag gruntowych oraz regulowaly staly proces wymiany
informacji pomiedzy urzedami ksiag gruntowych a urzedami katastralnymi®.

Przed rokiem 1900 system ksigg gruntowych opierajacy si¢ na zatozeniach
modelu pruskiego zostal wprowadzony m.in. w Oldenburgu (1876), Coburg-
-Gotha (1877), Brunszwiku (1878), Lippe-Dietmold, Schwarzburg-Sonder-
shausen i Schaumburg-Lippe (1884). Ksiegi gruntowe, nawigzujace do wzo-
6w saskich, funkcjonowaty natomiast w Altenburgu, Sondershausen, Reuss.
Ponadto jeszcze przed 1900 rokiem system ksigg gruntowych, odwotujacy
si¢ w szerszym lub wezszym zakresie do rodzimych tradycji, zostat przyjety
w Anhalt, Hamburgu, Lubece, Meiningen, Nassau, cz¢éci Hesji 1 Meklem-
burgii. Z drugiej strony jednak podjeta w Bawarii w 1864 roku préba uchwa-
lenia nowego kodeksu cywilnego, przewidujacego miedzy innymi przejscie
od systemu ksiag hipotecznych do ksiag gruntowych, zakoriczyta si¢ fiaskiem.

Wspdtczesny system niemieckich ksigg gruntowych
(Grundbuchsystem)

W 1873 roku ustawodawcy nowo utworzonej II Rzeszy Niemieckiej przyznano
kompetencje w zakresie uchwalania regulacji cywilnoprawnych. Fake ten po-
ciagnat za sobg rozpoczecie prac nad nowym, jednolitym kodeksem cywilnym.
Powotana w tym celu przez Rade Zwiazkows (Bundesrar) Komisja przyjeta fun-
damentalne zatozenie, ze opracowaniu ogélnoniemieckiego kodeksu cywilne-
go powinno towarzyszy¢ uchwalenie ustawy o ksiegach gruntowych (Grund-
buchordnung — GBO), réwniez obowigzujacej na terenie calej Rzeszy. Celem
nowej ustawy byloby wprowadzenie w zjednoczonych Niemeczech jednolitego
modelu ksiag gruntowych, przezwyci¢zajacego dotychczasowy partykularyzm
w tym zakresie®®. Tworzylaby ona ramy proceduralne i instytucjonalne dla ogél-
noniemieckiego systemu ksigg gruntowych, w ramach ktdrego prowadzenie
ksigg powierzone zostatoby specjalnym urzedom ksiag gruntowych (Grundbu-
chémter), dziatajacym na wspélnych zasadach w catych Niemeczech.

®  Wigcej na temat zasad funkcjonowania pruskich ksiag gruntowych: M. Bengel, R. Bauer,
D. Weidlich, Grundbuch..., op. cit., s. 162-163.
% C. Stewing, Geschichre..., op. cit., s. 447.
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Formalnie dyskusje nad przysztym ksztattem GBO rozpoczely si¢ w 1882
roku. Pozostawaty one w $cistym zwigzku z pracami nad ogdlnoniemieckim
kodeksem cywilnym (BGB), o czym moze $wiadczy¢ fake, ze zajmowata si¢
nimi ta sama komisja do spraw uchwalenia BGB. W 1883 komisja przedsta-
wila pierwszy wstepny projekt GBO, opierajacy si¢ przede wszystkim na sys-
temie ksiagg gruntowych obowigzujacym wéwezas w Prusach i w innych pan-
stwach pétnocnoniemieckich. Ten wstepny projekt zostat w istotnej czesci
inkorporowany do oficjalnego projektu I Komisji ds. BGB z 1889 roku, sta-
nowiacego z kolei podstawe dla prac II Komisji ds. BGB. Po wielu istotnych
zmianach i uzupetnieniach, dokonanych w toku obrad II Komisji, zostat on
przyjety przez Rade Zwigzkowa w dniu 21 stycznia 1897 roku i przedstawio-
ny do akceptacji Parlamentowi Rzeszy (Reichstag). Trzecie czytanie projektu
odbylo si¢ w Reichstagu w dniu 8 marca 1897 roku — doprowadzito ono do
jego uchwalenia. Cesarz podpisat nows ustawe w dniu 24 marca 1897 roku,
a opublikowano jq w dniu 3 kwietnia 1897 roku. Jej zasadnicza cz¢$¢ weszta
w zycie w dniu 1 stycznia 1900 roku, wraz z nowym niemieckim kodeksem
cywilnym — BGB, uchwalonym w dniu 18 sierpnia 1896 roku®’.

Model regulacji systemu ksiag gruntowych, przyjety w Niemczech
w okresie kodyfikacji, zaktadat zatem ujecie problematyki materialnoprawnej
tych ksiag w ramach kodeksu cywilnego®, przy jednoczesnym uregulowaniu
kwestii formalnych (przede wszystkim organizacyjnych i proceduralnych)
w GBO. W BGB znalazty swe miejsce takie fundamentalne dla niemieckiego
modelu ksiag gruntowych (i szerzej: niemieckiego systemu praw rzeczowych)
zasady jak:

—  zasada konstytutywnosci wpisu (Eintragungsprinzip) — zgodnie z ktéra
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lub tez obciazenia jej prawem
rzeczowym w drodze czynnosci prawnej niezbedny jest wpis do ksiegi
gruntowej (§ 873 BGB);

— zasada domnieman (Vermutungswirkung) — wprowadzajaca ustawowe
domniemanie (§ 891 BGB), ze prawo wpisane na rzecz okre$lonej osoby
do ksiegi gruntowej — osobie tej przystuguje, natomiast prawo wykrelo-
ne — nie istnieje;

— zasada ochrony dobrej wiary (Guiglaubenswirkung) — czyniaca wytom
w zasadzie nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet

7 Szerzej na temat szczegdtéw opracowania projektu GBO oraz historii jego uchwalania:

W. Bohringer, 100 jahre Grundbuchordnung — Die Grundlagen der Grundbuchfiibrung im
Wandel der Zeiten, ,,Zeitschrift fiir das Notariat in Baden-Wiirttemberg” 1999, z. 8, 5. 162.
Przede wszystkim w § 873-902 BGB, przy czym nicktdre szczegélowe zagadnicnia zwiazane
z wpisem konkretnych ograniczonych praw rzeczowych (hipoteki i dtugi gruntowego) ujgte
zostaly w ramach regulacji tych praw (por. § 1113-1203).
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i umozliwiajaca tym samym nabycie prawa na nieruchomodci od nie-
uprawnionego, za ktérym przemawia jednak tres¢ ksiegi gruntowej
(§ 892 BGB);

—  zasada szczegbtowosci (Spezialititsprinzip) — rozumiana z jednej strony
jako wymdg, by ograniczone prawa rzeczowe obcigzaty wytacznie kon-
kretne nieruchomosci, z drugiej strony zaktadajaca szczegStowe opisywa-
nie tych praw (w szczegdlnoéci hipoteki) w ksiegach gruntowych®;

—  zasada pierwszefistwa (Priorititsprinzip) — okreslajaca range praw obcia-
zajacych nieruchomos¢ wpisanych do ksiegi gruntowej wedtug kolejno-
$ci ich wpisu (§ 879 BGB)”.

Podstawowym Zrédlem formalnoprawnych regulacji niemieckich ksiag
gruntowych stata si¢ natomiast GBO. O ile za pomocy kodeksu cywilnego
instytucja ksiag gruntowych zostala rozciagnieta na obszar wszystkich paristw
zwiazkowych Rzeszy, o tyle GBO powolywala do zycia jednolity system ksigg
gruntowych, ktéry — z pewnymi korektami — przetrwat do dnia dzisiejszego.

GBO przyjmowala — dominujacy juz poprzednio w paristwach niemiec-
kich — system realny ksiag gruntowych. W konsekwencji kazdej nieruchomo-
$ci przyporzadkowana zostata oddzielna karta w ksiedze (§ 3 GBO). Tytut
karty zawierat informacj¢ dotyczacy nieruchomosci — w szczegdlnosci jej po-
tozenie, nazwe, powierzchnie. W dziale I miedcily si¢ wpisy dotyczace stosun-
kéw whasnosciowych — np. wasnosé, wspdtwlasnosé. W dziale 11 wpisywano
wszelkie prawa na nieruchomodciach, z wyjatkiem hipotek i dtugéw grunto-
wych, ktére obejmowat z kolei dziat I11. Przyjeta struktura ksiag gruntowych
umozliwiata zatem natychmiastowe okredlenie aktualnego stanu prawnego
nieruchomodci, jak réwniez wskazanie historycznych zmian w tym zakresie,
bez koniecznosci dokonywania dodatkowych ustaled’.

Zasadnicza cechg nowego systemu, ktéra — jak podnosi si¢ w literaturze —

% Nalezy w tym miejscu wyjadnié, ze zasada szczegdlowosci w prawie rzeczowym posiada wiele
y Wty Jscu wyj g WY

znaczeti; w polskicj literaturze utozsamia si¢ ja czasem z realnym systemem prowadzenia
ksiag wieczystych, zakladajacym, ze ksigga taka obejmuje tylko jedna nieruchomos$é. Por.
S. Rudnicki, Polsk: system ksiqg wieczystych na tle regulacyi parstw europejskich — cztonkéw UE
— zalety i wady tego systemu, ocena stanu obecnego i wnioski na prayszloss, ,Rejent” 1998, nr 6,
s. 30.

C. Stewing, Geschichte.. ., op. cit., s. 447. Wigcej na temat materialnych zasad niemieckich ksiag
gruntowych: F Baur, J. Baur, R. Stiirner, Sachenrecht, wyd. 18, Miinchen 2009, s. 35-42.
Eatwosé, z jaka niemiecka ksigga gruntowa umotzliwiala ustalenie stanu prawnego nierucho-
mosci, stala si¢ przedmiotem uznania w nauce anglosaskicj, krytykujacej jednoczesnie rodzi-
me skomplikowane i kosztowne praktyki w tym zakresic. Por. A M. Garro, The Louisiana
Public Records Doctrine and the Civil Law Tradition, Baton Rouge 1989, s. 37; S. Rowton
Simpson, Land Law and Registration, Cambridge—London—New York—Melbourne 1976,
s. 52; P. Blajer, Historyczny rozwdj angielskiego modelu rejestrowania praw do nieruchomosci,
[w:] Rozprawy cywilistyczne. Ksigga pamigtkowa dedykowana Profesorowi Edwardowi Drozdo-
wi, red. M. Pecyna, J. Pisulifiski, M. Podrecka, Krakéw 2013, s. 203.
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w najszerszym zakresie przyczynita si¢ do jego sukcesu, stata si¢ $cista koordy-
nacja pomiedzy ksiegami gruntowymi i mapami katastralnymi (Liegenscha-
fiskataster)”?. Oznaczenie nieruchomosci jako przedmiotu prawa w ksiedze
gruntowej nastgpowato bowiem (i nast¢puje nadal) z odwotaniem do danych
katastralnych, gromadzonych przez urzedy katastralne (Kazasterameer). Urze-
dy te z kolei staly si¢ odpowiedzialne za przeprowadzenie odpowiednich po-
miaréw (Vermessung) i okreslenia granic dziatek gruntowych (Flurstiicke) —
tzn. podstawowych jednostek powierzchniowych w Niemczech. Koordynacja
miedzy urzedami katastralnymi i urzedami ksiag wieczystych zaktada natych-
miastowy przeplyw informacji pomiedzy tymi urzedami. W konsekwencji,
kazda fizyczna zmiana dotyczaca danej dziatki gruntowej komunikowana jest
przez urzad katastralny wlasciwemu urzedowi ksigg gruntowych, celem nie-
zwlocznej zmiany opisu nieruchomodci w ksiedze. Z kolei urzad ksiag grun-
towych informuje wlasciwy urzad katastralny o zmianach w zakresie stanu
prawnego nieruchomosci.

Do innych charakterystycznych cech niemieckiego systemu ksigg grunto-
wych, przewidzianych w GBO nalezato powierzenie prowadzenia tych ksiag
urzedom ksiag gruntowych (Grundbuchimrer) funkcjonujacym w ramach
sadéw rejonowych (Amisgerichte). Okoliczno§¢ ta pociagneta za sobg kon-
sekwencje w postaci stosunkowo szerokiego zakresu kontroli jurysdykcyijnej
sprawowanej przez dokonujacego wpiséw sedziego nad tredcia i formg wnio-
skéw o wpis sktadanych we whasciwym sadzie (§ 1 GBO). Ponadto GBO
deklarowata takze zasade jawnosci formalnej, zapewniajacej wglad do ksiag
kazdemu bedacemu w stanie wykazaé swéj interes prawny (§ 12 GBO).

Nalezy jednak podkreglié, ze wyzej opisane zatozenia ogdlnoniemieckiego
systemu ksiag gruntowych, ktére wprowadzata GBO, mialy charakter ramo-
wy’3. Szczegblowe kwestie dotyczace urzadzenia ksiag gruntowych oraz spo-
rzadzenia urzedowych wykazéw nieruchomosci GBO pozostawata ustawo-
dawstwu poszczegdlnych krajéw zwiazkowych. Stad urzeczywistnienie zasad
przyjetych w BGB 1 GBO stato si¢ procesem roztozonym w czasie, kt6ry
ponadto na réznych obszarach Niemiec przebiegat w sposéb zréznicowany.

W tych krajach zwiazkowych, w ktérych organizacja ksiag opierata si¢ na
modelu innym niz wprowadzony w 1900 roku, dotychczasowe ksiegi prze-
ksztatcano w ksiegi gruntowe. Taka sytuacja miala miejsce w szczegdlnosci
w Bawarii, w ktérej ksiegi hipoteczne ulegaly reorganizacji przede wszyst-
kim poprzez dokonanie wpisu praw poprzednio niepodlegajacych rejestra-
cji (tzw. Anmeldungsverfahren)’. Ponadto zakladano nowe ksiggi gruntowe

7 AM. Garro, Recordation of Interests in Land. .., op. cit., s. 24.
7 . Bohringer, 100 jahre Grundbuchordnung. .., ap. cit., s. 162.

7 Z obowiazku wpisu do reorganizowanych ksiag gruntowych zwolnione byly wylacznie stu-
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dla nieruchomodci, ktére dotychezas nie byly objete ksiggami hipotecznymi
z tego wzgledu, Ze nie obcigzono ich hipoteky (tzw. Eintragungsverfabren)’.
W Bawarii wymienione procesy zmierzajace do urzeczywistnienia podstawo-
wych zasad modelu ksiag gruntowych trwaly formalnie do 1 pazdziernika
1910 roku’.

Podobne procesy zachodzily réwniez w innych krajach zwiazkowych.
W Wirtembergii ksiegi gruntowe zaktadano na bazie dawnych ksiag débr
(Giiterbiicher), cho¢ w tym wypadku reorganizacja byta o tyle trudniejsza, ze
te wezesniejsze ksiegi prowadzono w oparciu o system personalny. Reorgani-
zacji istniejacych ksigg towarzyszyt proces zaktadania nowych w tych regio-
nach Niemiec, w ktérych nie zrealizowano jeszcze zasady ich powszechnosci.
Zaktadajac nowe ksiegi gruntowe, korzystano z bardzo zréznicowanych zr6-
det informacji o aktualnym stanie prawnym, takich jak np. mapy katastral-
ne i ksiegi podatkowe. Ostatecznie wszystkie nieruchomosci w Niemczech
zostaly objete ksiegami gruntowymi, choé proces ten w niektérych krajach
zwiazkowych ciagnat si¢ stosunkowo dlugo — np. w Turyngii az do czaséw
IT wojny $wiatowej’’.

Pomimo wspélnych zasad materialnoprawnych okreslonych w BGB oraz
formalnoprawnych ram zawartych w GBO niemiecki system ksiag grun-
towych pierwszych trzech dekad XX wieku nie byt bynajmniej jednolity.
Z uwagi na zastrzezenie kompetencji krajéw zwigzkowych co do szczegdtowej
regulacji organizacji ksigg gruntowych na ich obszarze doszto w Niemczech
do wyksztalcenia si¢ wielu partykularyzméw w tym zakresie. W szczegSlno-
$ci istnialy wazne réznice pomiedzy pruska a bawarska metoda prowadzenia
ksiag gruntowych™. Wszelkie préby dobrowolnego wprowadzenia jednolite-

zebnosci gruntowe, ktére jednak takze podlegaly wpisowi na wniosek. W Bawarii przyjeto
regulacje, ze przeciwko takim stuzebnosciom bedzie dziataé zasada rckojmi wiary publicznej
ksiag gruntowych, o ile nie zostana one ujawnione w tych ksiggach w okreslonym terminie.
Termin ten nie zostal jednak nigdy prawnie wskazany, w zwiazku z czym réwniez wspét-
cze$nie moga istnieé rézne archaiczne stuzebnosci, przede wszystkim zapewniajace prawo
przechodu lub przegonu, pomimo iz nie zostaly ujawnione w ksiggach gruntowych. Dla
pewnosci obrotu prawnego istotne znaczenic ma jednak zasada, iz nicujawniona w ksigdze
gruntowej stuzebno$¢ wygasa w wypadku dziesigcioletniego niewykonywania. Por. M. Ben-
gel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch..., op. cit., s. 164.

7 Szacuje sig, ze na okolo 16 mln nieruchomosci w Bawarii w pierwszej dekadzie XX wicku, dla
okolo 6 mln nie byly jeszcze zalozone ksiggi hipoteczne, a zatem musialy by¢ one poddane
Lintragungsverfabren. Por. W. Henle, Zur Geschichte der Anlegung des Grundbuchs in Bayern,
Monachium 1910, s. 3.

76 . Bohringer, 100 jahre Grundbuchordnung. .., ap. cit., s. 162.

77 Por. M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch.. ., op. cit., s. 164.

7% W Bawarii wszystkic wpisy w ramach okreslonego dzialu danej karty nastgpowaly chro-

nologicznie. Przykladowo zatem hipoteka, wpisana w dziale III powyzej, byta wykreslana

w drodze osobnego wpisu ponizej, zawicrajacego odestanie do numeru wpisu, pod ktérym
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go wzorca ksiag gruntowych koriczyly si¢ fiaskiem. Ponadto z biegiem czasu
ujawnialy si¢ bledy poczynione w toku reorganizacji dotychczasowych ksiag,
polegajace np. na btednym dokonaniu wpisu wiasnosci lub hipotek, co do-
prowadzito nawet do uchwalenia w 1930 roku odrebnej ustawy o ,oczyszcze-
niu” ksigg gruntowych, zmierzajacej do odbudowania spotecznego zaufania
do tej instytucji”.

Ujednolicenie niemieckiego systemu ksiag gruntowych na obszarze cate-
go patistwa nastapito dopiero w konsekwencji odejscia od zasady suweren-
noéci prawnej krajéw zwiazkowych w 1934 roku. Istotne nowelizacje GBO
przyjete zostaty w sierpniu 1935 roku, na podstawie kilku aktéw prawnych,
wérdd ktdérych wymieni¢ nalezy rozporzadzenie zmieniajace postgpowanie
w sprawach o wpis w ksiegach gruntowych z 5 sierpnia 1935 roku oraz roz-
porzadzenie o tworzeniu i prowadzeniu ksiegi gruntowej (tzw. Grundbuchver-
frigung) z 8 sierpnia 1935 roku. Celem wymienionych regulacji byto usunie-
cie dotychczasowych réznic pomiedzy poszczegdlnymi krajami zwigzkowymi
w zakresie obowiazujacych na ich obszarze regulacji dotyczacych ksiag grun-
towych. Podstawowym $rodkiem realizacji tego celu stato si¢ natomiast wpro-
wadzenie na obszarze catego pafstwa jednolitego formularza ksiag grunto-
wych (tzw. formularza Rzeszy — Reichsvordruck) oraz jednolitej procedury
prowadzenia tych ksigg. Ujednolicajac regulacje dotyczace ksiag gruntowych
we wszystkich krajach zwigzkowych, ustawodawca opatt si¢ na pruskim mo-
delu prowadzenia tych ksiag; uznany on zostat za tafiszy, bardziej przejrzysty,
a ponadto obowiazywal juz na wickszosci obszaru Rzeszy, w zwigzku z czym
jego wprowadzenie w pozostatych krajach zwiazkowych uznano za najmniej
problematyczne. Nowy ogélnoniemiecki formularz ksigg gruntowych opierat
si¢ zatem z niewielkimi tylko modyfikacjami na dotychczasowym formularzu
pruskim®.

Podziat Niemiec na dwa odr¢bne paristwa po zakoficzeniu I wojny $wia-
towej w oczywisty sposéb doprowadzit do podwazenia jednolitego systemu
ksiag gruntowych. Nawet w Niemieckiej Republice Federalnej przyjeta zasada
federalizmu pozwolita krajom zwigzkowym na odzyskanie cze¢éei kompetenciji
w przedmiocie prowadzenia ksigg gruntowych i okreslania ich postaci. Istotne
znaczenie w tym zakresie miato rozporzadzenie z dnia 26 czerwca 1961 roku

zostata ujawniona. Konsckwentnie, wszystkie wpisy byly dokonywane chronologicznic wraz
z ewentualnym odestaniem do dotyczacych ich wpiséw dokonanych uprzednio. System pru-
ski rozréznial natomiast w ramach dzialéw I1 i IIT wpisy gléwne, zmiany i wykreslenia. W ru-
brykach zawierajacych zmiany lub wykre$lenia znajdowaly si¢ odestania do numeru wpisu
gléwnego. Por. C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 447.

7 E. Hammer, Die Geschichte..., ap. cit., s. 148.

8 Wigcej na ten temat: W. Bohringer, 100 Jahre Grundbuchordnung.. ., op. cit., s. 162.
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(Grundbuchverfiigung), ktére w miejsce dotychczasowych ksiag gruntowych,
przybierajacych posta¢ obszernych, faczonych toméw, wprowadzito tzw. Lo-
seblattgrundbiicher, a wice ksiegi prowadzone na oddzielnych, luznych kar-
tach. Nowa forma ksigg utatwi¢ miata dokonywanie wpiséw maszynowych,
podczas gdy poprzednio dokonywano ich odrecznie. Kompetencje w zakresie
przyjmowania regulacji okreslajacych szczegétows postaé takich ksiag zostaty
natomiast ponownie oddane krajom zwigzkowym®'.

Ponadto w dniu 1 sierpnia 1951 roku na podstawie tzw. Wohnungsgrund-
buchverfiigung okreslone zostaly szczegélne typy ksiag prowadzonych dla
nieruchomodci lokalowych oraz dla whasnosci czedci budynku (7eileigentums-
grundbuch)®.

Znacznie dalej idgcym zmianom instytucja ksiag gruntowych ulegta
w Niemieckiej Republice Demokratycznej, w ktérej ksiegom przypisano role
Lurzeczywistniania i zabezpieczania socjalistycznej polityki gruntowej, jak
réwniez zapewniania bezpieczefistwa prawnego™. Ich praktyczne znaczenie
byto jednak ograniczone, z uwagi na okoliczno$¢, ze zdecydowana wigkszo$é
nieruchomodci stata si¢ — na skutek wywtaszczania — przedmiotem whasnosci
ludowej lub spétdzielczej. Zgodnie z zarzadzeniem radzieckiej wladzy oku-
pacyjnej ksiegi gruntowe dla takich nieruchomo$ci mialy by¢ zamykane.
Z kolei w 1952 roku urzedy ksigg gruntowych w ramach sadéw rejonowych
zostaly rozwigzane, a prowadzenie ksiag powierzono organom administracji
publicznej — tj. wydziatom katastralnym rad powiatowych. Odtad oba reje-
stry nieruchomodci, tj. ksiegi gruntowe i kataster, prowadzone byty przez ten
sam organ. W samych przedwojennych ksiegach gruntowych co do zasady
nie dokonywano juz wpiséw. Od 1 maja 1953 roku zaktadano w tym celu
tzw. zeszyty ksiag gruntowych, w ktérych uwidaczniano zmiany stanu praw-
nego nieruchomosci. Byly one $cisle polaczone z katastrem, w tym sensie, ze
obejmowaly nowy dziat 0, ktéry zawierat spis danych katastralnych. W wy-
padku wywtaszczenia nieruchomosci zaréwno same ksiegi, jak i zeszyty ksiagg
gruntowych byly zamykane i przekazywane do archiwum; w dalszym ciagu
takie grunty ujmowano jednak w katastrze. Dopiero w 1976 roku rozpoczeto
dokonywanie wpiséw do ksiag gruntowych prowadzonych na oddzielnych
kartach (Loseblattgrundbiicher) — w tym takze dla nieruchomosci stanowia-
cych przedmiot whasnosci ,ludowej”®. Z kofcem lat 70. XX wieku rozpo-

81 Zasadniczo ksicgi te mogly przybicra¢ dwojakiego rodzaju postaé: oddziclnego zeszytu (np.

Nadrenia Pétnocna-Westfalia) albo tez kartoteki z ruchomymi arkuszami wewnatrz (Bawa-
ria). Por. M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch. .., op. cit., s. 164.

8 C. Stewing, Geschichte..., op. cit., s. 447.

8 M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch..., op. cit., s. 169.

8  Opisane zmiany z 1976 roku stanowily pochodna wejscia w Zycic w tym samym roku no-
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czgto takze tworzenie centralnej bazy danych katastralnych w Halle, ktéra
w 1988 roku zostata skomputeryzowana.

Po zjednoczeniu Niemiec w 1990 roku w tzw. nowych krajach zwiazko-
wych, czyli na obszarze bytej Niemieckiej Republiki Demokratycznej, pro-
wadzenie ksiag gruntowych ponownie powierzone zostato sagdom, natomiast
prowadzenie katastru przejely zreorganizowane urzedy katastralne. W prak-
tyce wykorzystywaty one dane pochodzace ze skomputeryzowanej centralnej
bazy danych w Halle. Dla funkcjonowania ksiag gruntowych istotne zna-
czenie miata z kolei ustawa z 20 grudnia 1993 roku w sprawie uproszczenia
i przy$pieszenia postgpowanl rejestrowych i innych (Gesetz zur Vereinfachung
und Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Verfahren), ktéra z jednej
strony miata na celu przyspieszenie postegpowar zmierzajacych do ujawnienia
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci na obszarze bytej NRD, z drugiej
natomiast wprowadzala istotne innowacje techniczne w zakresie prowadzenia
ksiag gruntowych na terenie catych Niemiec. Innowacje te polegaly przede
wszystkim na mozliwosci zaktadania elektronicznych ksiag gruntowych (EDV
— Grundbuch), opierajacych si¢ na zasadzie, ze wpis nastepuje przez wprowa-
dzenie tekstu do pamieci komputera, ktéra to czynno$¢ powinna zostaé po-
twierdzona podpisem elektronicznym referendarza. W nastgpstwie opisanych
zmian, tre$¢ ksiegi gruntowej stanowi obecnie pamieé komputera, a wydruki
posiadaja znaczenie odpisu lub wypisu takiej ksiegi®.

Uchwaleniu cytowanej wyzej ustawy 20 grudnia 1993 roku towarzyszy-
ly istotne zmiany GBO, w ktérej dodana zostata sekcja siodma (§ 126-133)
poswiccona ,mechanicznie prowadzonej ksiedze gruntowej” (das maschinell
gefiibrte Grundbuch), a wiec whasnie ksiedze elektronicznej. Zmiany te poprze-
dzone zostaty dtugimi dyskusjami i badaniami, w ramach ktdrych $cieraly sie

wego kodeksu cywilnego Niemieckiej Republiki Demokratycznej oraz nowych regulacji
dotyczacych ksiag gruntowych — zaréwno materialnoprawnych (Grundstiicksdokumentation-
sordnung), jak i procesowych (Grundbuchverfahrensordnung). Wymienione uregulowania
utrzymaly podstawowe zasady ksiag gruntowych, chociaz zachowywaly $ciste rozréznienie
pomigdzy nieruchomosciami stanowiacymi przedmiot whasnosci ludowe;j, socjalistycznych
spétdzielni, organizacji spotecznych, obywateli i innych oséb prawnych. Niemozliwe stato
si¢ ponadto ustanawianie i ujawnianic w ksiggach prawa zabudowy i dlugéw gruntowych,
zakladano natomiast ksicgi dla samych tylko nieruchomosci budynkowych — tj. bez uwzgled-
nienia gruntéw, na ktérych budynki te byly posadowione. Zadanie prowadzenic ksiag w dal-
szym ciagu spoczywalo na urzedach katastralnych, ktére ponadto, obok panistwowego nota-
riatu, posiadaly kompetencj¢ do nadawania odpowiedniej formy dokumentom stanowiacym
podstawe wpisu do ksiggi. Wigeej na ten temat: M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grund-
buch..., op. cit., s. 164.

Por. B. Gruszezyniski, Doswiadczenia Saksonii w zakresie tworzenia skomputeryzowanego Re-
jestru Ksigg Wieczystych, ,Rejent” 1998, nr 6, s. 25, ktdry opisuje proces zakladania ksiag
wieczystych przede wszystkim z perspektywy jednego landu, tj. Saksonii, ale czyni réwniez
odniesienia do tego procesu w pozostatych krajach zwiazkowych Niemiec.
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rozbiezne stanowiska co do zasadnoéci wprowadzenia elektronicznych ksiagg
wieczystych®. Ostatecznie jednak przewazyly argumenty na korzy$¢ ksiegi elek-
tronicznej, przy czym podstawowe znaczenie mialy w tym zakresie obserwacje
prawoporéwnawcze (sukces elektronicznych ksigg gruntowych w Austrii) oraz
doswiadczenia niektdrych krajéw zwiazkowych, w tym w szczeg6lnosci Bawa-
rii, z informatycznym systemem SOLUM?. W konsekwencji nowa regulacja
stworzyla mozliwos$¢ wprowadzenia w calych Niemczech elektronicznych ksigg
wieczystych, przy czym przepisy GBO w tym zakresie maja charakter ramo-
wy — ich uszczegbtowienie nastepuje w ramach ustawodawstwa poszczegdlnych
krajéw zwigzkowych. Zdecydowana wigkszo$¢ landéw (11) przyjeta w zwigz-
ku z tym system SOLUM-STAR, opracowany na podstawie bawarskiego SO-
LUM; w innych krajach zwigzkowych elektroniczna ksigga wieczysta funkcjo-
nuje w oparciu o nieco inne zatozenia. System SOLUM-STAR charakteryzuje
si¢ Scistym powiazaniem i wymianag elektronicznych danych pomiedzy urzeda-
mi ksigg wieczystych w ramach sadéw rejonowych i urzedami katastralnymi®.
Dostep do danych, zawartych w elektronicznej ksiedze wieczystej, odbywa sie
on-line i zagwarantowany jest dla urzedéw padstwowych i komunalnych, jak
réwniez dla notariuszy i bankéw — w tych ostatnich wypadkach odbywa si¢ on
jednak odptatnie. Inne osoby mogg korzysta¢ z niego wylacznie po wykazaniu
SWOjego interesu prawnego.

W literaturze niemieckiej podkresla si¢, ze wprowadzenie elektronicznej
ksiegi gruntowej umozliwito dostosowanie regulacji dotyczacych tych ksiag do
wspotczesnych wymagan gospodarczych i prawnych. Ksiega elekeroniczna od-
powiada dzisiejszemu zapotrzebowaniu na pewnos¢ i szybkos¢ obrotu prawne-
go, obniza koszty funkcjonowania aparatu urzedniczego obstugujacego ksiegi,
a takze umozliwia sprostanie zwigkszajacej si¢ z roku na rok liczbie wnioskéw
o wpis wplywajacych do urzedéw ksiag wieczystych. Wykorzystanie ksiegi elek-

8  Warto zwrécié uwagg, ze jeszeze w latach 80. XX wicku wypowiadano w literaturze wicle

sceptycznych opinii co do przyszloici ksiag gruntowych prowadzonych w postaci elektronicz-
nej, wskazujac przy tym potencjalne alternatywy, lub tez stojac na stanowisku utrzymania
status quo. Por. W. Bohringer, Die Geschichte des Grundbuchs. . ., ap. cit, s. 5.

Por. B. Gruszczytiski, Doswiadczenia Saksonii.. ., op. cit., s. 23. Program ten, ktdrego utwo-
rzenie stanowito poczatkowo prywatna inicjatywe firmy Siemens-Nixdorf, zaaprobowang
przez bawarskie ministerstwo sprawiedliwosci, miat zasadniczo stuzy¢ jako pomoc przy pro-
wadzeniu papierowych ksiag gruntowych przede wszystkim przy tworzeniu tekstéw wpiséw
do takich ksiag. Zawierat on jednak takze clektroniczne spisy istotnych danych, w tym doty-
czacych osoby whacicicla nieruchomosci oraz stanu faktycznego tej nieruchomosci (przede
wszystkim oznaczenie dzialek); utatwial on réwniez dokonywanie stosownych wydrukéw.
Por. M. Bengel, R. Bauer, D. Weidlich, Grundbuch.. ., ap. cit., s. 165.

Wigcej na temat zasad funkcjonowania systemu SOLUM-STAR w literaturze polskicj:
B. Gruszczytiski, Doswiadczenia Saksonii..., op. cit., s. 25-27; T. Stawecki, Rejestry nieru-
chomosci, ksiggi hipoteczne i ksiggi wieczyste od czaséw najdmwniejszych do XXI wieku, ,,Studia
Turidica” 2002, nr XL, s. 204—205.
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tronicznej pozwala na adaptacje nowoczesnych technik informatycznych i ko-
munikacyjnych w celu usprawnienia funkcjonowania tak tradycyjnej instytucji,
jaka sa ksiegi gruntowe®.

Warto w tym miejscu zaznaczyé, ze wprowadzenie elektronicznej ksiegi
wieczystej w latach 90. XX wieku nie oznacza bynajmniej zakoficzenia roz-
woju tej instytucji. W 2007 roku rozpoczeto prace nad reformg elektronicz-
nych ksigg gruntowych okredlane jako projekt: Newentwicklung eines EDV
— Grundbuches. Pierwsze programy pilotazowe, stuzace wdrozeniu nowego
systemu zaplanowano jednak dopiero na 2015 rok.

Cele systemu sg bardzo zréznicowane. Z jednej strony zmierza on do prze-
zwyciezenia dotychczasowych partykularyzméw w zakresie formy elektro-
nicznej ksiegi gruntowej i sposobu jej prowadzenia w poszczegSlnych krajach
zwigzkowych, wynikajacych z przyznanej landom w 1993 roku kompetencji do
uszczegOtawiania ramowej regulacji GBO. System ten ma jednak takze stwo-
rzy¢ prawne podstawy dla elektronicznego obrotu nieruchomosciami, przede
wszystkim poprzez zapewnienie elektronicznej komunikacji pomiedzy ksiega-
mi gruntowymi a podmiotami sktadajacymi elektroniczne wnioski o dokona-
nie wpisu oraz przedkladajacymi elektroniczne dokumenty stuzace za podsta-
we wpisu. Ponadto ma on umozliwi¢ lepsze i szybsze opracowywanie danych
zawartych w ksiegach, a takie usprawni¢ funkcje wyszukiwania danych w tym
rejestrze oraz zapewni¢ jego $cislejszq koordynacje z innymi rejestrami publicz-
nymi”. Jednakze dopiero przyszto§¢ pokaze, na ile cele te zostang osiggnicte
przez nows elektroniczng ksiege wieczysta.

Historyczny rozwdj systemu ksigg gruntowych
w Austrii i Szwajcarii

Wyzej opisany model ksiegi gruntowej nie wystepuje tylko i wylacznie
w Niemczech. Jego zasadnicze zatozenia zostaly przyjete takze w kilku innych
krajach europejskich, ktdrych porzadki prawne pozostaja pod silnym wply-
wem tradycji germariskich. Wéréd nich nalezy wymienié przede wszystkim
Austri¢ 1 Szwajcari¢, w ktérych jednak historyczny rozwdéj instytucji ksiag
gruntowych przebiegat w nieco inny sposéb niz w Niemeczech, doprowadza-
jac do wykrystalizowania charakterystycznych, odrebnych rozwigzad. Warto
w tym miejscu podkresli¢, ze zastosowane w tych paristwach regulacje od-
dziatywaly i nadal oddziatujq na unormowania przyjete w wielu parstwach
Europy $rodkowej i potudniowej”” (np. Wegry, Chorwacja, Turcja), dlatego

8 . Bohringer, 100 jahre Grundbuchordnung. .., ap. cit., s. 162.

% Wigcej informacji na stronie: http://www.grundbuch.cu.

1 Warto odnotowaé, ze w literaturze austriackiej przyjety w tym kraju system ksiag gruntowych

okreslany bywa jako ,$rodkowoeuropejski”, ze wzgledu na pigtno, jakie odcisnat na wspét-


http://www.grundbuch.eu
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historycznej genezie tych regulacji i ich ewolucji na przestrzeni czasu warto
poswieci¢ nieco uwagi.

1. Austria. W kraju tym, podobnie jak w Niemczech, pierwsze ksiegi
gruntowe pojawity sic w miastach by¢ moze juz w XII wieku®. Prawdopo-
dobnie takie miejskie ksiegi poczatkowo prowadzono wylacznie w celach do-
wodowych, niemniej péZniej wpis do nich uzyskat charakter konstytutywny,
jak mozna wywnioskowa¢, analizujac tres¢ tzw. wiedeniskiej Grundbuchsord-
nung z 1566 roku®. Niemniej dla rozwoju austriackiej instytucji ksigg grun-
towych istotne znaczenie mialy takie ksiegi prowadzone od poczatku XV
wieku w poszczegdlnych majatkach rycerskich, a nastepnie szlacheckich, dla
gruntéw znajdujacych si¢ we wladaniu poddanych chtopéw. Zawieraly one
nie tylko informacje odno$nie do czynnosci prawnych majacych za przed-
miot takie grunty, ale wpisywano do nich réwniez cigzary, w tym podatki,
oraz ustugi, jakie poddani winni byli swojemu panu. Poczawszy od schytku
XV wieku niektére z takich ksigg prowadzone byty w oparciu o system realny,
a wigc ich zawarto$¢ systematyzowano wedtug konkretnych nieruchomodci
(np. ksiega gruntowa klasztoru Lamprecht z 1494 roku)®. Wpisy do tych
ksiag uzyskaty konstytutywny charakter dopiero z poczatkiem XVII wieku.

Zdaniem przedstawicieli austriackiej doktryny bezpo$rednim pierwowzo-
rem wspotezesnych austriackich ksiag gruntowych byly jednak tzw. tablice
ziemskie (Landtafeln), kiére pojawily si¢ w Czechach juz prawdopodobnie
w XIII wieku, a stamtad w kolejnym stuleciu rozprzestrzenily si¢ na Morawy
i Slask®>. Czesko-morawskie tablice ziemskie, w ktérych odnotowywano do-
bra najwickszych rodéw szlacheckich, byly ksiegami sadowymi o ztéznicowa-
nej i bogatej tredci; rejestrowano w nich zaréwno czynnosci prywatnoprawne,
jak 1 umieszczano wpisy o charakterze publicznym — np. uchwaly sejméw
ziemskich”. Prowadzono je poczatkowo po tacinie, nastepnie — poczawszy od
1495 roku — jako obligatoryjny wprowadzono jezyk czeski, by w 1627 roku
da¢ stronom wybdr pomiedzy jezykiem czeskim a niemieckim. Pierwotne
tablice ziemskie okregla si¢ we wspdlczesnej literaturze jako tzw. ksiegi instru-
mentdw (Instrumentenbiichern), przepisywano bowiem do nich najwazniejsze

czesnych regulacjach przyjetych w poszczegdlnych patistwach regionu, wchodzacych niegdys
w sktad monarchii habsburskicj. Por. H. Hofmeister, H. Auer, Das moderne Grundbuch,
Wien 1992,5. 7.

%2 A. Holler, Geschichte und Rechisquellen des dsterreichischen Grundbuchs, [w:] Kommentar zum
Grundbuchsrecht, red. G.E. Kodek, Wien 2007, s. 4.

%  W.H. Rechberger, Geschichte, [w:] Bodenrecht in Osterreich, red. W.H. Rechberger, A. Kle-
tecka, Wien 2004, s. 55.

% A.Holler, Geschichre..., op. cit., s. 4.

95 H. Demelius, Osterreichisches Grundbuchsrecht. Entwicklung und Eigenart, Manz 1948, s. 2.

%  W.H. Rechberger, Geschichte. .., op. cit., s. 55.



Z historii ksiag gruntowych (Grundblicher) 95

fragmenty dokumentéw obejmujacych czynnosci dotyczace nieruchomosci,
przy czym wpisy uporzadkowane byly chronologicznie; nie praktykowano
jeszcze systemu personalnego ani realnego prowadzenia ksiag. Sporna jest na-
tomiast kwestia, na ile wpis do tablic ziemskich miat charakter prawotwérezy;
we wspétezesnej literaturze spotkaé mozna stanowisko, ze juz od XIV wieku
wpis do takiej ksiegi stanowit przestanke nabycia prawa na nieruchomogci”’;
inni badacze podajg jednak ten poglad w watpliwos¢*.

Odpowiednio w roku 1627 i 1628 dotychczasowy system prowadzenia
tablic ziemskich w Czechach i na Morawach ulegt daleko idacym modyfika-
cjom i unowocze$nieniu, a w XVIII wicku jego stosowanie zostato stopniowo
rozszerzone na pozostate kraje monarchii habsburskiej; w 1730 roku tablice
ziemskie wprowadzono w Styrii — jako w pierwszym kraju alpejskim, w 1746
roku w Karyntii, w 1754 roku w Dolnej Austrii, w 1758 roku w Gérnej Au-
strii, a w latach 1769-1783 w Bryzgowii. W wymienionych krajach austriac-
kich tablice ziemskie prowadzono w oparciu o czeskie wzorce, miaty zatem
charakter szlacheckich ksiag gruntowych?. W XVIII wieku tablice ziemskie,
ktére dotychezas stanowily raczej zbiory dokumentéw, zaczely przeksztatcaé
si¢ w prawdziwe ksiegi ,gruntowe”, obejmujace wszelkie szlacheckie grunty
znajdujace si¢ w danym kraju monarchii. W konsekwencji upowszechnit si¢
realny system prowadzenia tablic. Po raz pierwszy w Dolnej Austrii w ra-
mach tablic ziemskich zaczeto wyrdiniaé ,ksiege gtéwng” (Hauptbuch), kié-
ra obejmowala opis nieruchomosci, jej whasciciela oraz wszelkie obcigzenia,
jak réwniez ,ksiege instrumentdw” (Instrumentenbuch), czasami zwang tez
»ksiega pomocnicza” (Hilfsbuch) stanowiacy zbiér dokumentéw stuzacych
za podstawe wpiséw do ksiegi gtéwnej. Proces historycznego rozwoju tablic
gruntowych zakonfczyt si¢ wraz z wydaniem w 1794 roku patentu regulujace-
go ich funkcjonowanie w kraju, z ktérego si¢ wywodzity, tj. w Czechach i na
Morawach. Patent przyjmowat jako zasadniczy wyzej opisany model ksiegi
gtéwnej 1 ksiegi instrumentéw. Az do 1871 roku stuzyt on jako pomocnicze
zr6dlo prawa w zakresie ksigg gruntowych w pozostatych krajach monarchii
Habsburgéw!®. W konsekwencji, w opinii austriackiej doktryny, na przefo-
mie XVIII i XIX wieku Austria jako pierwszy kraj na $wiecie dysponowata
ksiega gruntows, w ktérej musiaty by¢ uwidocznione wszelkie prawa rzeczo-
we na nieruchomogciach™'.

97 H. Demelius, Osterreichisches Grundbuchsrecht. . ., ap. cit., 8. 3.

% W.H. Rechberger, Geschichte. .., op. cit., s. 55.

% S. Plaza, Historia prawa w Polsce na tle poréwnawczym, cz. 1: X-XVIII w., Krakéw 1997, s. 285.
190 Opis instytucji tablic ziemskich za: W.H. Rechberger, Geschichre. .., op. cit., s. 55-56.

U A Holler, Geschichte..., ap. cit., s. 5.
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Wejscie w zycie austriackiego kodeksu cywilnego (ABGB — Allgemeines
Biirgerliches Gesetzbuch) z 1811 roku nie pociggneto za sobg powazniejszych
zmian w zakresie prawnych regulacji dotyczacych tablic ziemskich/ksiagg
gruntowych. Sam kodeks potwierdzat obowiazywanie niektérych zasad, ktére
przyjeto juz w patentach dotyczacych tablic ziemskich, w tym w szczegdlno-
$ci yczeskq” zasade wpisu konstytutywnego (tzw. zasade intabulacji — Intabu-
lationsprinzip)'*?. Ponadto wprowadzal pewne nowe zasady materialnopraw-
ne, jak np. przejetg z ustawodawstwa pruskiego zasade ochrony dobrej wiary
(Vertrauensgrundsarz). ABGB nie naruszat jednak obowiazywania dotychcza-
sowych szczegdtowych aktéw prawnych regulujacych funkcjonowanie tablic
ziemskich; wskazywat jedynie, ze te zréznicowane unormowania powinny
zosta¢ ujednolicone i skorygowane w ramach przysztej powszechnej ustawy
sadowej, ktérej jednak nie udato si¢ uchwali¢!®.

Konieczno$é zreformowania dotychczasowego niejednorodnego systemu
ksiag gruntowych w obrebie rozleglego imperium Habsburgéw stata si¢ oczy-
wista dopiero po rewolucji roku 1848 i jej konsekwencjach w postaci znie-
sienia poddanstwa i jurysdykeji patrymonialnej w tym samym roku, wpro-
wadzenia nowej organizacji sadownictwa w 1849 roku i wreszcie utworzenia
notariatu w 1850 roku. Wszystkie wymienione wydarzenia, ktérych skut-
kiem byto miedzy innymi upafistwowienie ksiag prowadzonych dotychczas
w poszczegdlnych majatkach szlacheckich, uzmystowity koniecznosé opraco-
wania aktu prawnego, ktéry regulowatby funkcjonowanie wszystkich ksiag
gruntowych w Cesarstwie, a takze przyspieszatby zaktadanie ksiag dla nieru-
chomodci dotychczas nimi nieobjetych. Efektem wieloletnich prac, w toku
ktérych odrzucono liczne projekty ustaw oraz uchwalono tzw. wegierska
ustawe o ksiegach gruntowych (Ungarische Grundbuchsordnung) z 1855 roku
stafa si¢ Powszechna ustawa o ksi¢gach gruntowych z 1871 roku (Allgemeine
Grundbuchsgesetz — AllgGBG)'™. Ustawa ta umacniata znaczenie zasady wpi-
su konstytutywnego i precyzowala austriackyq wersj¢ zasady ochrony dobrej
wiary, a ponadto przewidywata prowadzenie ksiag gruntowych w oparciu
o system realny'®.

12 Por. § 431 ABGB, zgodnic z ktérym dla przeniesienia wlasnosci rzeczy nieruchomej niezbed-
ny jest wpis czynnosci prowadzacej do nabycia w prowadzonej w tym celu publicznej ksigdze.
Wpis ten nazywa si¢ intabulacja. Wigcej na ten temat: H. Koziol, Grundriss des biirgerlichen
Rechrs, Band I Allgemeiner Téil, Sachenrecht, Familienrecht, wyd. 12, Wien 2002, s. 323.

19 W.H. Rechberger, Geschichte. .., op. cit., s. 56.

104 H. Demelius, Osterreichisches Grundbuchsrecht. .., op. cit., 8. 5.

195 Ustawa obowiazywata na terenie catego Cesarstwa Austriackiego, za wyjatkiem Tyrolu i Vo-

rarlbergu, w ktérych to krajach monarchii utrzymano tradycyjne tzw. Verfachbiichern, czyli

protokoly sadowe, do ktérych dostownie przepisywano tres¢ dokumentéw obejmujacych
czynnosci prawne dotyczace nieruchomosci w kolejnosei chronologicznej. Ksiggi gruntowe
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Praktyczna realizacja postanowieri ustawy z 1871 roku musiata by¢ pota-
czona z akgcja uaktualniania danych zawartych w dotychczasowych ksiegach
(np. tablicach ziemskich), przede wszystkim w zakresie stanu faktycznego opi-
sanych w nich nieruchomosci. Co prawda juz w XVIII wieku prowadzono ta-
blice ziemskie z wykorzystaniem danych zawartych w ksiegach katastralnych,
ktére w pierwszej kolejnosei stuzyly celom podatkowym oraz poborowi danin
publicznych (tzw. ksi¢gi dtugéw — Giiltbiicher), niemniej w drugiej potowie
XIX wicku okazato si¢, ze w niewielkim stopniu dane te odpowiadaja stanowi
faktycznemu nieruchomosci — byly one po prostu niedokfadne. Reorganizacja
katastru w XIX wicku oraz dokonanie szczegétowych opiséw i oznakowania
gruntéw umozliwito bardziej precyzyjne oznaczenie nieruchomosci w nowych
ksiegach gruntowych. W konsekwencji ustawa 1874 roku o zaktadaniu ksiag
gruntowych w krajach austriackich wprowadzita zasade, ze ksiegi te powinny
obejmowac karte zawierajacq opis czesci sktadowych ciata hipotecznego (tzw.
Gutbestandsblart), ktéra uzyskala postaé dziatu pierwszego (A-Blarz) ksiegi. Po-
nadto, w celu unaocznienia doktadnego potozenia nieruchomodci opisanych
w ksiedze (w szczegdlnosci ich granic — ale nie obszaru) do ksiag zaczeto do-
taczaé mapy ksiag gruntowych (Grundbuchsmappe) — stanowiace odbitki map
katastralnych prowadzonych dla celéw podatku gruntowego'®.

W 1930 roku uchwalona zostala obowiazujaca do dnia dzisiejszego po-
wszechna ustawa o zaktadaniu ksiag gruntowych (Allgemeine Grundbuchsan-
legungsgeserz — ALLgGAG) majaca za zadanie ujednolici¢ i uprosci¢ proce-
dure zaktadania nowych ksiag gruntowych. Naktadata ona ten obowiazek na
sedziego sadu wiasciwego terytorialnie do prowadzenia ksiegi, ktéra dopiero
miafa by¢ zatozona. W celu ustalenia stanu prawnego i faktycznego nieru-
chomodci sedzia mégt korzystaé z wpiséw do dawnych ksiag, danych zawar-
tych w katastrze gruntowym, czy tez wreszcie dokumentéw przedtozonych
przez zainteresowane strony lub pozyskanych z urzedu. Redakeja projekeu
nowej ksiegi nastgpowata niezwlocznie po zebraniu wystarczajacych infor-
magji o stanie prawnym i faktycznym gruntu. Dzigki realizacji postanowiert
wymienionej ustawy udalo si¢ w Austrii co do zasady urzeczywistnié zasade
powszechnosci ksiag gruntowych'””.

w rozumieniu ustawy z 1871 roku zaczgto zaktada¢ w Tyrolu dopiero w 1897 roku, a w Vo-
rarlbergu w 1900 roku. Por. W.H. Rechberger, Geschichte. .., op. cit., s. 56-57.
196 Thidem, s. 57.

197 Zapewnieniu zgodnosci tredei ksiag gruntowych z rzeczywistym stanem faktycznym i praw-

nym gruntu stuzyla takze uchwalona w tym samym 1930 roku ustawa o podziatach nieru-
chomosci (Liegenschafisteilungsgeserz), okreslajaca zasady podzialu niecruchomosci objetych
ksiggami gruntowymi, a takze zasady odlaczania tych nieruchomosci do nowych ksiag grun-
towych lub tez taczenia ich w jednej ksigdze. Z kolei w 1942 roku, kiedy Austria stanowita
czg$¢ 111 Rzeszy Niemieckiej, pod wplywem ustawodawstwa niemieckiego wprowadzono
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Aktualnie problematyke funkcjonowania ksiag gruntowych w Austrii re-
guluje powszechna ustawa o ksi¢gach wieczystych (Allgemeine Grundbuchsge-
setz) z 2 lutego 1955 roku. W literaturze podkresla si¢ jednak, ze nie zawiera
ona powazniejszych zmian w poréwnaniu do swojej poprzedniczki z 1871
roku, wigkszo$¢ nowych przepiséw cytuje dostownie dawne unormowania'®.
Niewielkim zmianom w zakresie prawnych uregulowan ksiag gruntowych
towarzyszyly jednak nieco istotniejsze modyfikacje katastru nieruchomodci.
Na podstawie ustawy o geodezji (Vermessungsgesetz) z 1968 roku dotychcza-
sowy kataster podatku gruntowego (Grundsteuerkataster) przeksztatcony zo-
stal w tzw. kataster graniczny (Grenzgkataster). Dane z tego katastru stanowia
obecnie jedyny i wyczerpujacy dowdd pozwalajacy okredli¢ granice konkret-
nych nieruchomosci'®.

[stotne zmiany w zakresie funkcjonowania ksiag gruntowych w Austrii
przyniosta natomiast ustawa z 1980 roku o przejsciu na system automatycz-
nego przetwarzania danych w ksiegach gruntowych'* (
gesetz — GUG), wprowadzajaca mozliwo$é komputerowego prowadzenia ksiag
gruntowych. W zakresie przenoszenia treéci ksiag papierowych na no$niki elek-
troniczne Austria byta w absolutnej awangardzie europejskiej — ustawa z 1980
roku stanowita zwieficzenie prac podjetych juz na poczatku lat 70. XX wieku.
Ostatecznie proces tzw. ,migracji” ksiag gruntowych zakoriczyt sic w Austrii
w 1992 roku, a wigc rok przed uchwaleniem w Niemczech odpowiednika au-
striackiej ustawy z 1980 roku''. Wspdiczesne austriackie elektroniczne ksiegi
gruntowe (ADV — Grundbuch) w szerokim zakresie realizuja zasad¢ jawnosci
formalnej rejestru. Dostep do informacji zawartej w ksiggach (tzn. w ksiedze

Grundbuchumstellungs-

przepisy umotzliwiajace szybsze i sprawnicjsze uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywi-
stym stanem prawnym. Por. A. Héller, Geschichte..., op. cit., s. 5; W.H. Rechberger, Geschich-
te..., op. cit, 5. 57.
Na posiedzeniu Rady Narodowej z 2 lutego 1955 roku, podczas ktérego uchwalono cytowa-
na ustawe, wyraznic podkreslono, ze nowy akt prawny ma stuzy¢ jedynie konsolidacji uregu-
lowan dotyczacych ksiag gruntowych, ktére zostaly uchwalone po 1871 roku, ale nie tworzy¢
nowego stanu prawnego w tym zakresic. Zasygnalizowano co prawda potrzebg nowej ogdlnej
regulacji dotyczacej prawa nieruchomosci w Austrii, ale zamierzenie to nie zostato zrealizo-
wane. Por. H. Hofmeister, Die Grundsiitze des Liegenschafiserwerbes in der dsterreichischen
Privatrechtsentwicklung seit dem 18. Jabrhundert, Wien 1977, s. 334.
109 Por. M. Grétsch, Osterreich, [w:] Handbuch Inmobilienvecht in Luropa: Zivil- und steuer-
rechtliche Aspekte des Erwerbs, der Veriuflerung und der Vererbung von Immobilien (Recht in der
Praxis), red. S. Frank, Th. Wachter, Heidelberg 2004, s. 854.

Polskie ttumaczenie nazwy ustawy za: T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci. .., ap. cit., s. 202.

108

110

" Proces przenoszenia austriackich ksiag gruntowych na clektroniczne nosniki informaciji,

zwiazane z tym problemy, a takie przyczyny ostatecznego sukcesu opisuje szczegélowo
H. Auer w: H. Hofmeister, H. Auer, Das moderne Grundbuch. .., op. cit., s. 85 i n. W polskicj
literaturze problematyce tej nieco uwagi poswiccit T. Stawecki Rejestry nieruchomosci. . ., ap.
cit., s. 201-202.
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gtéwnej — Hauptbuch i spisach pomocniczych) ma za posrednictwem internetu
kazda osoba, takze bez koniecznoéci udowadniania swojego interesu prawnego.
W konsekwencji konieczno$¢ udania si¢ do sadu prowadzacego dang ksiege
gruntowy zachodzi wytacznie w przypadku potrzeby wgladu do zbioru doku-
mentéw, stanowiacych podstawe wpisu do takiej ksiegi' .

2. Szwajcaria. Na przestrzeni stuleci rozwoju szwajcarskich instytucji
prawnych wyksztalcily si¢ na obszarze wspétczesnej Konfederacji Szwajcar-
skiej trzy podstawowe systemy publicyzacji praw do nieruchomodci. W cza-
sach prac nad kodyfikacjg szwajcarskiego prawa cywilnego, ktére swoje
zwieficzenie znalazly w doskonatym kodeksie cywilnym (Das Schweizerische
Zivilgesetzbuch — ZGB) uchwalonym 10 grudnia 1907 roku, kazdy z tych
systeméw brany byt pod uwage jako potencjalny punkt odniesienia dla ogél-
nokrajowego modelu rejestracji praw do nieruchomogci'.

A. Najbardziej tradycyjny z powotanych systeméw byt tzw. Fertigungssys-
tem (systéme de ['homologation), rozpowszechniony przede wszystkim w kan-
tonach niemieckojezycznych, takich jak: Berno, Lucerna, Ziirich, Schaf-
thausen, Zug, St. Gallen, Appenzell, Thurgau, Uri oraz cze$ciowo: Glarus,
Obwalden, Nidwalden i Solothurn'. Zgodnie z jego zatozeniami, przenie-
sienie prawa wlasnosci nieruchomodci lub tez ustanowienie na niej prawa rze-
czowego wymagato upublicznienia, przybierajacego postaé formalnego aktu
odbywajacego si¢ poczatkowo w asyscie $wiadkdéw'", z czasem natomiast za-
ktadajacego wspétudziat czynnika publicznego, np. sadu lub wladzy gminnej.
Whasciwos¢ organu odbierajacego o$wiadczenia stron czynnosci oraz proce-
dura w tym zakresie byla zresztg ztéznicowana w zaleznoéci od tego, w jakim
kantonie czynnos$¢ dochodzita do skutku''®. Wspdlny byt natomiast wymog,
by czynnos¢ prowadzaca do przeniesienia lub ustanowienia prawa rzeczowego
na nieruchomodci podlegata zatwierdzeniu przez kompetentny organ; w tym
zakresie rozstrzygniecie organu zastgpowato wydanie rzeczy (traditio) warun-
kujace przeniesienie whasnodci rzeczy ruchomej. Ponadto sformalizowany
charakter czynnosci zapewniat realizacj¢ zasady jawnosci; zamiar jej dokona-

12 \W.H. Rechberger, Geschichte. .., op. cit., s. 57.
113 P Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band 1: Grundlagen, Grund-
buch und Grundeigentum, Basel 1990, s. 169.

14 Wigeej na ten temat: L. Peyer, Die Geschichte der Fertigung nach den Rechtsquellen von Schaff-
hausen, Bern 1897; F. Schmid, Die dinglichen rechte an Immobilen im Lande Uri, Ziirich
1910, s. 11 i n.; O. Schnyder, Die Fertigung nach luzernischem Recht, Luzern 1906.

W zwiazku z powyzszym w literaturze szwajcarskicj t¢ wezesng postaé Fertigungssystem po-
réwnuje si¢ do rzymskiej mancipatio. Por. P. Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches.. ., op. cit.,
s. 170.

D. Binziger-Compagnoni, Die Oﬁ%nt[ichkez’t des Grundbuches — de lege lata — rechisverglei-
chend — de lege ferenda, Ziirich 1993, s. 23.

115

116
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nia byt bowiem ogtaszany z odpowiednim wyprzedzeniem, tak by potencjalni
zainteresowani mogli zglosi¢ swoje prawa, ewentualnie wykazaé, ze zbywcy
nie przystugiwato prawo, ktérym zamierzal rozporzadza¢'’. Wymienione
kontrowersje rozstrzygat ostatecznie organ zatwierdzajacy dang czynnosC. Jej
tre$¢ byta nastepnie umieszczana w stosownym protokole (np. protokole wha-
snoéci — Eigentumsprotokoll, protokole zastawniczym — Pfandprotokoll), do
ktérego wpis nie miat jednak charakteru konstytutywnego; stanowit jedynie
dowdéd dojscia czynnosci do skutku. Wpisy w takich protokotfach nie korzy-
staly tez z rekojmi wiary publicznej''®. System ten, z oczywistych wzgledéw,
mégt sprawnie funkcjonowad wylacznie w niewielkich wspélnotach, ktérych
cztonkowie znali si¢ wzajemnie i w ramach ktérych obrét nieruchomosciami
byt stosunkowo mato intensywny'".

B. We francuskojezycznych kantonach zachodniej Szwajcarii (Valais, Ge-

newa, Neuchatel)'?°

, ale takie w §rodkowoszwajcarskich kantonach pozosta-
jacych pod silnym wplywem austriackiego ABGB (Fryburg, Solura)'*' domi-
nowat przejety z XIX-wiecznego ustawodawstwa francuskiego tzw. systéme de
la transcription (Registersystem). Zgodnie z jego zalozeniami prawa rzeczowe
na nieruchomosciach powstawaty lub byly przenoszone juz w chwili zawarcia
umowy pomiedzy stronami, przy czym w niektdrych przypadkach wymagana
byta dla takiej umowy forma akru notarialnego. Zadne dodatkowe czynnosci,
w szezegdlnodel przeniesienie posiadania nieruchomosci, nie byly juz wyma-
gane dla waznodci i skutecznoéci umowy pomiedzy jej stronami (vente fait tra-
dition)'”. Wpis do urzedowego rejestru stuzyt wylacznie celom dowodowym
i pociagat za sobg skuteczno$¢ umowy wobec 0séb trzecich. Urzednik doko-
nujacy rejestracji umowy nie posiadat prakeycznie zadnych kompetencji w za-
kresie kontroli jej legalno$ci, w zwiazku z czym sama rejestracja nie sanowata
jej brakéw. Rejestry nieruchomosci prowadzone w opatrciu o zasady charakte-
rystyczne dla tego systemu nie korzystaly takie z rekojmi wiary publicznej'.
C. Chronologicznie w ostatniej kolejnosci wyksztatcit sic w Szwajcarii sys-
tem ksiag gruntowych (Grundbuchsystem), ktéry z jednej strony opierat sie

7P Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches..., op. cit., s. 170.

18 D. Binziger-Compagnoni, Die Oﬁ%nt[ichkez’t des Grundbuches..., op. cit., s. 23; P. Tuor,

B. Schnyder, J. Schmid, A. Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, wyd. 12, Bern

2002, s. 769.

P. Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches..., ap. cit., s. 170.

120 H. Deschenaux, Schweigerisches Privatrecht, t. VI3, Sachenrecht, Basel 1989, s. 25 i n.

21 L. Carlen, Osterreichische Linfliisse anf das Recht der Schweiz, Forschungen zur Rechts- und
Kulturgeschichte, Innsbruck 1977, s. 17.

122 P Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches..., op. cit., s. 171.

123 D. Binziger-Compagnoni, Die Oﬁ%ntlz’chkeit des Grundbuches.. ., op. cit., s. 23.

119
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na do$wiadczeniach krajéw niemieckich, z drugiej natomiast wykorzystywat
niektdre zatozenia obu wyzej opisanych systeméw funkcjonujacych dotychezas
w Szwajcarii, przeksztatcajac je jednak i unowoczesniajac. Jako pierwszy przy-
jat ten system kanton Bazylea-Miasto (1860 r.), w nastepnej kolejnosci Solura
(1873 r.) oraz Vaud (1882 r.)'**. W wymienionych kantonach utworzono ksiegi
gruntowe, prowadzone w oparciu o system realny, zakladajacy dokonanie do-
ktadnych pomiaréw geodezyjnych opisanych w ksiegach nieruchomosci. Cha-
rakterystyczng cechg tych ksiag byto przyjecie, ze wpisy do nich mialy zaréwno
pozytywne, jak i negatywne dziatanie. Sam wpis miat bowiem charakter prawo-
tworezy, chroniona byta takze dobra wiara osoby trzeciej dziatajacej w zaufaniu
do tresei ksiegi. Ponadto ksiegi gruntowe, w przeciwieristwie do obu opisanych
wezesniej systemdéw, umozliwiaty dokonanie wpisu praw nabytych w inny spo-
s6b niz na podstawie umowy — np. w drodze dziedziczenia'®.

Na ostatnim z wymienionych systeméw publicyzacji praw do nieruchomo-
$ci (w szczegdlnoscei na rozwigzaniach funkcjonujacych w kantonie Solura'®)
opatt si¢ ostatecznie szwajcarski kodeks cywilny z 1907 roku, regulujac insty-
tucje tzw. zwiazkowej ksiegi gruntowej (das eidgendssische Grundbuch). Kodeks
ten zawiera unormowania dotyczace zaréwno tzw. materialnego prawa ksiagg
gruntowych, okredlajace przestanki i skutki wpiséw, jak i prawa formalnego,
dotyczacego organizagji ksiag, ich struktury i kompetentnych organéw'”. Je-
$li chodzi o materialnoprawne konsekwencje wpiséw, to kodeks szwajcarski
wprowadzit zasade konstytutywnosci wpisu (art. 656, ust. 1; art. 971 ust. 1),
domniemanie zgodnosci wpisu z rzeczywistym stanem prawnym (art. 9 ust. 1)
oraz ochrong pozostajacego w dobrej wierze nabywcy prawa rzeczowego jawne-
go z ksiegi wieczystej, w sytuacji gdy prawo to nabywane jest w rzeczywistosci
od nieuprawnionego (art. 973). Federalna ksigga wieczysta prowadzona jest
ponadto w oparciu o system realny (art. 945 ust. 1), na podstawie jednolitych,
federalnych formularzy. Ujednolicona zostata na terenie catego paristwa tre$é
ksigg gruntowych, postgpowanie poprzedzajace dokonanie wpisu oraz gra-
ficzna posta¢ ksigg. Ich zalozenie powinno zostaé poprzedzone dokonaniem
skrupulatnych prac geodezyjnych i mierniczych (Vermessung) pozwalajacych na
precyzyjne okredlenie stanu faktycznego gruntéw'”.

Zarysowana regulacja kodeksowa miata jednak charakter ramowy; doprecy-
zowanie tych postanowieni pozostawiono legislacji Rady Zwiazkowej (Bunde-

124 P. Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches..., op. cit., s. 172.

125 D. Binziger-Compagnoni, Die Oﬁ%ntlz’chkeit des Grundbuches.. ., op. cit., s. 24.

126 Thidem, s. 25.

127 P Tuor, B. Schnyder, J. Schmid, A. Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch. . ., ap.
cit., s. 774.

128 P Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches..., op. cit., s. 173—174.
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sraz), ktéra tez poczawszy od 1910 roku wydaje rozporzadzenia dotyczace szcze-
g6téw funkcjonowania ksiag gruntowych (tzw. Grundbuchverordnungen)'”.
Nowe regulacje dotyczace zwiazkowej ksiegi gruntowej zaczety obowigzy-

wa¢ na terenie catego kraju poczawszy od dnia 1 stycznia 1912 roku, niemniej
proces ich urzeczywistniania de facto nie zakonczy! si¢ do dnia dzisiejszego.
W duzej mierze wynika to z przyjetej zasady, iz wyltacznie do poszczegdl-
nych kantonéw nalezy kompetencja w zakresie wprowadzania zwiazkowej
ksiegi gruntowej na ich obszarze. Kantony tez ponoszg zwigzane z tym kosz-
ty, z zastrzezeniem wsparcia finansowego ze strony zwiazku w zakresie prac
geodezyjnych. Tymczasem tylko na obszarze niewielu kantonéw istnialy juz
wezesniej tak zorganizowane ksiegi gruntowe, ktérych dopasowanie do mo-
delu zwigzkowego byto stosunkowo nietrudne i mato kosztowne'. W kon-
sekwencji kantony uzyskaty prawo do okredlania terminu, w jakim na ich
obszarze powinna zostaé wprowadzona zwiazkowa ksiega gruntowa. Zostaty
one jednak zobowigzane do tego, by w tym tzw. okresie przejéciowym powo-
ta¢ do zycia instytucje, ktére choéby czeéciowo realizowatyby zadania posta-
wione przed zwigzkows ksiega gruntowa. W tym zakresie kantony posiadaty
trzy mozliwosci:

— wprowadzenia tzw. prowizorycznej ksiegi gruntowej (provisorische
Grundbuch), bez dokonania uprzednich pomiaréw geodezyjnych; ksiega
taka opierataby si¢ przede wszystkim na danych z istniejacych spiséw
nieruchomosci,

—  odroczenia terminu wprowadzenia zwigzkowej ksiegi gruntowej na swo-
im obszarze za zgoda Rady Zwigzkowej, o ile dysponowaly instytucjami
zapewniajacymi realizacje zadan zwigzkowej ksiegi gruntowej w zakresie
publicyzacji praw do nieruchomosci; takie kantonalne instytucje miaty
by¢ ztéwnane ze zwigzkowa ksiega gruntowa, a wicc korzystaé ze wszel-
kich przymiotéw tej ksiegi, w szczegdlnosci miata w odniesieniu do nich
obowiazywaé zasada wpisu konstytutywnego i rekojmi wiary publicznej,

— powotania do Zycia instytucji, ktére natychmiast, a wiec jeszcze przed
wprowadzeniem zwigzkowej ksiggi gruntowej, realizowatyby zadania tej
ksiegi w zakresie powstania, zmiany, przeniesienia i wygasniccia prawa
rzeczowego na nieruchomodci; mozliwoéé ta dotyczyta tych kantondw,
w ktérych nie istniaty dotad jakiekolwiek instytucje, ktére mozna byto
zréwnaé pod wzgledem skutkéw ze zwiagzkows ksiega gruntowa; zostaty
one zatem zobowigzane do tymczasowego powolania réznego rodzaju

129 Pierwsze takie rozporzadzenie wydane zostalo 22 lutego 1910 roku, ostatnie nosi dat
porza Wy g ¢

23 wrze$nia 2011 roku.
P. Tuor, B. Schnyder, J. Schmid, A. Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch.. ., op.
cit,s. 771.
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rejestréw (whasnodei, hipotek, stuzebnosei), majacych najezesciej forme
protokotéw, w stosunku do ktérych obowiazywataby zasada wpisu kon-
stytutywnego; wpisy do takich rejestréw nie korzystaly jednak z rekojmi
wiary publicznej (pozytywne dziatanie wpisu)'?'.

Sam proces zaktadania ksiag gruntowych wedtug modelu przewidzianego
w ZGB okazat si¢ jednak dlugotrwaly i kosztowny. O ile prace geodezyjne
i miernicze byly wspétfinansowane i koordynowane przez wladze zwigzkowe
(cho¢ samo dokonanie pomiaréw nalezato do kantonalnych urzedéw geode-
zyjnych), o tyle zadanie finansowania zaktadania ksiag gruntowych spoczeto
wylacznie na kantonach, co podziatato hamujaco na urzeczywistniania zwiaz-
kowego modelu'”. Tworzenie nowych ksiag, oprécz dokonania odpowied-
nich pomiaréw nieruchomosci, wymagato tez precyzyjnego ustalenia stanu
prawnego nieruchomodci, zmierzajacego do wpisu do nowo zaktadanej ksiegi
wszelkich praw rzeczowych istniejacych na nieruchomodci (tzw. Bereinigung-
sverfabren)'. Procesowi temu towarzyszylo swoiste ,upraszczanie” stanu
prawnego nieruchomodci, w szczegdlnosci poprzez eliminacje przestarzatych
praw (gtéwnie réznych rodzajéw stuzebnosci), ktére nie byly juz przewidzia-
ne w kodeksie cywilnym. Niemniej, pomimo ze od wejécia w zycie ZGB
uptyneto juz ponad stulecie, nadal w Szwajcarii — w przeciwietistwie do Nie-
miec i Austrii — nie zrealizowano do korica zasady powszechnosci ksiag grun-
towych', cho¢ w ostatnim dziesiecioleciu proces zakladania takich ksiag
ulegt przyspieszeniu'®.

Ostatnie lata przyniosly kolejne istotne zmiany w funkcjonowaniu ksiagg
gruntowych w Szwajcarii, zwigzane przede wszystkim z komputeryzacjg tych
rejestréw. Przepis art. 949a kodeksu cywilnego, obowigzujacy od 1 stycznia
1994 roku, pozostawit poszczegdlnym kantonom decyzje w zakresie postu-
giwania si¢ dotychczasowa, tzw. papierowa ksiega gruntowg lub tez zasta-
pienia jej — za zgoda federalnego ministerstwa sprawiedliwosci i spraw we-
wnetrznych — ksiega elektroniczng (EDV — Grundbuch). Ksigga elektroniczna

131 Wigcej na ten temat: P Simonius, Th. Sutter, Schweizerisches.. ., op. cit., s. 179-181.

132 P Tuor, B. Schnyder, J. Schmid, A. Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch. . ., ap.
cit., s. 772. Warto tez zwrdci¢ uwagg, ze nowa ksigga gruntowa nie musiata by¢ jednorazowo
wprowadzana na obszarze calego kantonu, ale jej zasigg mégl by¢ ograniczony do poszezegdl-
nych okregéw lub gmin.

133 Szczegblowo proces ten opisuje: P Tuor, B. Schnyder, J. Schmid, A. Rumo-Jungo, Das

Schweizerische Zivilgesetzbuch. . ., op. cit., s. 773.

134 Jeszeze w latach 90. XX wicku jedynym kantonem, w ktérym zrealizowano zasadg powszech-

nosci ksiag, byta Jura. Do stanu tego zblizal si¢ tez kanton Vaud. Por. D. Binziger-Compa-

gnoni, Die Oﬁ%ntlz’chkeit des Grundbuches. .., ap. cit., s. 25.

135 T. Wachter, Schweiz, [w:] Handbuch Immobilienrecht in Europa: Zivil- und steuerrechtliche
Aspekte des Erwerbs, der Veriuflerung und der Vererbung von Immeobilien (Recht in der Praxis),
red. S. Frank, Th. Wachter, Heidelberg 2004, s. 1249.
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co do zasady prowadzona jest wedtug tych samych regut co dotychczasowa
ksiega papierowa'®®. W roku 2000 wdrozony zostat ponadto projekt pilota-
zowy ,Elektroniczny system informacji o nieruchomosciach™ (Elektronisches
Grunstiicksinformationssystem — eGRIS), ktdrego celem byto miedzy innymi
pofaczenie skomputeryzowanych ksigg gruntowych prowadzonych do tej
pory w poszczegblnych kantonach (lub nawet w poszczegdlnych gminach
albo okregach) w jeden ogdlnoszwajcarski system. Element tego szerszego
projektu stanowit takze cz¢$ciowy projekt o nazwie Terravis eGV'T) zmierza-
jacy do zapewnienia mozliwosci elektronicznego komunikowania si¢ z urze-
dem ksiag gruntowych (Grundbuchams), w tym w szczegblnosci sktadania
whnioskéw o wpis lub tez o wydanie odpiséw ksiggi. Efektem do$wiadczen
nabytych po zakoriczeniu tego projektu staly si¢ regulacje nowego rozporza-
dzenia w sprawie ksiag gruntowych (Grundbuchverordnung— GBV), z dnia 23
wrzesnia 2011 roku, ktére wiele uwagi poswiecajg kwestiom elektronicznej
komunikacji pomiedzy urzedami prowadzacymi ksiegi gruntowe a notariu-
szami i instytucjami finansowymi (tzw. Elektronischer Geschdftsverkehr mit
dem Grundbuchami). Regulacje te otwierajg nowy rozdziat w funkcjonowa-
niu szwajcarskich ksigg gruntowych.

Podsumowanie

Wywodzacy si¢ z krajéw niemieckich system ksigg gruntowych w szerokim
zakresie oddzialywat na metody rejestracji praw do nieruchomosci wyko-
rzystywane na ziemiach polskich. Wplywy te si¢gaja Sredniowiecza; warto
podkresli¢, ze wyiej opisane gdariskie ksiegi spadkowe, tzw. Erbbiicher, powo-
tywane sg jako przyktad chronologicznie pierwszego rejestru nieruchomosci
prowadzonego w oparciu o system realny zaréwno w niemieckiej, jak i pol-
skiej literaturze historycznoprawnej'”’.

Szczegdlnie mocno wplywy te zaznaczyly sie jednak na przetomie XVIII
i XIX wieku, a wicc w okresie, ktéry z jednej strony znamionowal upadek
[ Rzeczypospolitej, z drugiej natomiast — tworzenie pierwszych nowoczesnych
rejestréw nieruchomosci. Na terytorium éwezesnego zaboru pruskiego roz-
szerzone zostato bezposrednie obowigzywanie pruskich ustaw hipotecznych,
w tym w szczegdlnosci wyzej opisanej powszechnej ordynacji hipotecznej z 20
grudnia 1783 roku oraz Powszechnego Prawa Krajowego (Landrechtu pru-
skiego) z 1794 roku, okreslajacego niektére zasady materialnoprawne pruskich

% P. Tuor, B. Schnyder, J. Schmid, A. Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch. .., op.
cit., s. 784.

37 Por. Z. Kaczmarczyk, B. Lesnodorski, Historia passtwa i prawa Polski, t. 11: Od potowy XV
wieku do r. 1795, Warszawa 1966, s. 292.
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ksigg gruntowych. System ten znalazt swoje potwierdzenie i dalsze udoskonale-
nie na plaszczyinie niemieckiego kodeksu cywilnego (BGB) z 18 sierpnia 1896
roku oraz Grundbuchordnung = dnia 24 marca 1897 roku, obowiazujacych na
ziemiach polskich zaboru niemieckiego poczawszy od 1 stycznia 1900 roku.

Z kolei na obszarze zaboru austriackiego znaczenie ksigg gruntowych w ra-
mach obrotu nieruchomosciami wzmacnialy regulacje austriackiego kodeksu
cywilnego (ABGB) z 1811 roku, przyjmujacego formalnie obowiazywanie
»zasady wpisu”, przewidujacej, ze skutki rzeczowe przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomodci uzaleznione byly od wpisu do odpowiednich ksiag publicznych
(gruntowych)'¥®. Praktyczna realizacja tej zasady napotykata jednak istotne
przeszkody juz w pierwszej potowie XIX wieku'®. Dopiero zniesienie parisz-
czyzny oraz uwlaszczenie chtopéw na obszarze Galicji bedace skutkiem reform
z lat 1848-1853 doprowadzily do sytuacji, ze wszystkie nieruchomosci, bez
wzgledu na osobe wihadciciela, objete zostaly tym samym systemem ksigg grun-
towych'. Niemniej proces zaktadania ksiag, zmierzajacy do zrealizowania za-
sady ich powszechnosci, przebiegat stosunkowo powoli; daleki byt od zakoni-
czenia jeszcze w chwili uchwalenia cytowanej powyzej powszechnej austriackiej
ustawy o ksiegach gruntowych z 25 lipca 1871 roku, regulujacej zasadniczo
catoksztatt prawa o ksiggach gruntowych, ktéra pozostawiata jednak ustawo-
dawstwu krajowemu kompetencje zwiazane z ich zatozeniem i odmienng regu-
lacjq rozwiazan szczegdtowych. Na podstawie tej delegacji, 20 marca 1874 roku
uchwalono w Galicji ustawe krajowa o zatozeniu ksiag gruntowych, wprowa-
dzajaca zasade, ze dla wszystkich nieruchomosci (zasada powszechnosci) sady
cywilne prowadza ksiegi gruntowe (tabularne, miejskie i wiejskie).

W przeciwiefistwie do zaboru pruskiego funkcjonowanie systemu ksiag
gruntowych na obszarze Galicji pozostawiato jednak wiele do zyczenia, a na-
wet stawalo si¢ Zrédtem groZnych naduzy¢. Problemy dotyczyly przede wszyst-
kim ksiag prowadzonych dla gruntéw wiejskich (tzw. ksiag rustykalnych),
w przypadku kedrych od poczatku panowaly podkreslane w literaturze ,nie-
porzadki”, w tym sensie, Ze tre$¢ ksiag gruntowych byta niezgodna ze stanem

138 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia pasistwa i prawa Polski, t. 11I: Od rozbioréw do
wwilaszezenia, Warszawa 1981, s. 758.

Podstawowy problem stanowil $cisle przeprowadzony juz w czasach jézefiiskich reform
wlosciafiskich (1785-1787) i konsekwentnie utrzymywany w pierwszej potowie XIX wicku
podzial gruntéw na tzw. dobra dominikalne (pafskic) — objete specjalnym rejestrem nie-
ruchomo$ci (tzw. Tabula Krajowa) urzeczywistniajacym zasadg wpisu, i dobra rustykalne,
ktére znajdowaly sig faktycznic w posiadaniu i uzytkowaniu chlopéw, ktérymi obrét ulegat
ograniczeniu, réwnicz z uwagi na wylaczenic z systemu powszechnych ksiag gruntowych.
Por. T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci.. ., op. cit., s. 192; J. Bardach, M. Senkowska-Gluck,
Historia paistwa.. ., op. cit., s. 759.

K. Grzybowski, Historia panstwa i prawa Polski, t. IV: Od uwlaszczenia do odrodzenia parn-
stwa, Warszawa 1982, s. 338.

139
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faktycznym, a kolejne préby ich uzgodnienia koficzyly si¢ fiaskiem'#!. Obrét
gruntami chiopskimi odbywat si¢ bowiem w dalszym ciagu przede wszystkim
w drodze prostej tradycji, bez odnotowania nowego stanu prawnego w tresci
ksiag gruntowych'®. Jak zauwazono, zycie czynito wytlom w podstawowe;j za-
sadzie systemu ksiag gruntowych, tj. zasadzie wpisu, sprowadzajac ja do fikeji.
Optakany stan galicyjskich ksiag gruntowych pogarszat si¢ nastepnie w okre-
sie I Rzeczypospolitej, przyczyniajac si¢ do dalszego podwazenia zaufania
uczestnikéw obrotu do tej instytugji.

O ile na obszarze zaboru pruskiego i austriackiego system ksiag grunto-
wych obowiazywat bezposrednio, o tyle wprowadzone na terytorium Kréle-
stwa Polskiego ksiegi hipoteczne réwniez w szerokim zakresie nawigzywaty
do podstawowych zatozeni tego systemu. Nalezy podkresli¢, ze w 1818 roku
dziatajaca pod przewodnictwem A. Wyczechowskiego deputacja cywilna
w ramach Komisji Prawodawczej przedstawita projekt nowego prawa hipo-
tecznego, ktéry w szerokim zakresie wykorzystywat dwezesne regulacje pru-
skie. Projekt ten zostat uchwalony w dniu 3 kwietnia 1818 roku jako ,,prawo
o ustaleniu wlasnosci débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach”, zy-
skujac sobie nastepnie w literaturze wysoka ocene, zaréwno od strony for-
malnej, jak i znaczenia dla prakeyki'®?. Najbardziej charakterystyczng cechg
ustawy z 1818 roku, $wiadczacy o istotnym wplywie regulacji pruskich, byto
przyjecie przez ten akt prawny zasady wpisu, zgodnie z ktdrg wpis do ksiag
hipotecznych stanowit jedng z konstytutywnych przestanek nabycia whasno-
$ci nieruchomodci. Niemniej zasady tej nie urzeczywistniono w petni kon-
sekwentnie, co w potaczeniu z brakiem jakichkolwiek form katastru nieru-
chomodci — niezbednego, by system ksigg gruntowych mégt funkcjonowaé
prawidlowo — pociagneto za sobg skutek w postaci ograniczonego tylko zna-
czenia ksigg hipotecznych w bylym Krélestwie Polskim!'.

Y Jhidem, s. 443.

142 Praktyka ta dala sposobnos¢ do lichwiarskich naduzy¢, polegajacych na nabywaniu wlasnosci
i zastawu od oséb nicbedacych whasciciclami, ale ujawnionych jako wiasciciele w ksigdze
gruntowej, i usuwania posiadaczy z zajmowanych przez nich gruntéw. Naduzyciom tym
sprzyjala ponadto linia orzecznicza sadéw, stojacych poczatkowo konsckwentnic na stano-
wisku obowiazywania zasady wpisu. Dopiero z biegiem czasu wspomniana linia orzecznicza
zaczela ulegaé zmianie, réwniez pod wplywem nicktérych przedstawicieli doktryny, ktdrzy
chroniac pozaksiggowych nabywcéw gruntéw chlopskich, podnosili, iz dla przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci wystarcza sam tylko ake tradycji dokonanej przez whsciciela grun-
tu. Por. T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci.. ., op. cit., s. 193; K. Grzybowski, Historia parn-
stwa..., op. cit., s. 343; S. Breyer, Przeniesienie wilasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 31.

143 J. Bardach, M. Senkowska-Gluck, Historia pasistwa.. ., op. cit., s. 494.

Y4 S, Breyer, Praeniesienie. .., ap. cit., s. 22.

4> Zasada wpisu znajdowata zastosowanie wylacznie w odniesieniu do tych nieruchomosci, co

do ktérych moca ustawy z 1818 roku wprowadzono przymus ksiag hipotecznych; ponadto
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Po odzyskaniu przez Polske niepodlegtosci wyzej opisane regulacje prawne
dotyczace ksiag gruntowych i hipotecznych, przyjete na obszarze poszczegdl-
nych zaboréw, co do zasady pozostaly w mocy. Tym samym praktycznie na
catym obszarze 11 Rzeczypospolitej obowiazywaty unormowania nawiazujace
bezposrednio lub posrednio do systemu ksigg gruntowych, cho¢ w prakey-
ce realizacja podstawowych zatozef tego systemu pozostawiata wiele do zy-
czenia, w szczegblnodei na terenie bytego zaboru austriackiego i rosyjskiego.
Nie moze zatem dziwié fakt, ze system ten pozostawal punktem odniesienia
w toku prac Podkomisji Prawa Rzeczowego, powotanej w 1933 roku w ra-
mach Komisji Kodyfikacyjnej, keérej referentami byli profesorowie: E Zoll i ].
Wasilkowski. W 1937 roku przedstawita ona projekt zunifikowanego prawa
wieczystoksiegowego 1 hipotecznego, ktéry przewidywal, ze ksiegi beda pro-
wadzone w systemie realnym, a ponadto wprowadzat zasade ich powszechno-
$ci, jawnosci, oficjalnoéci (dokonywanie wpiséw na podstawie dokumentéw
publicznych), legalnosci (kontrola przestanek materialnoprawnych wpisu),
rekojmi wiary publicznej i wreszcie zasade wpisu, jako przestanki konstytu-
tywne dla przeniesienia wlasnosci nieruchomosci'*®. Wymienione zatozenia
zdradzaly gleboka inspiracje autoréw projektu niemieckim modelem ksigg
gruntowych.

Niemal natychmiastowa unifikacja prawa wieczystoksiegowego po 11 woj-
nie §wiatowej byla mozliwa dzigki odwotaniu si¢ do przedwojennego pro-
jektu'¥. W konsekwencji przepisy unifikujace (art. 14 dekretu — Prawo rze-
czowe) deklarowaly zasade powszechnosci ksiag wieczystych, przewidujac,
ze w celu ustalenia praw rzeczowych na nieruchomosciach prowadzi sie dla
wszelkich nieruchomosci ksiegi wieczyste. Przepisy te odstgpowaty jednak od
zasady wpisu konstytutywnego, co stanowito fundamentalng réznice w po-
réwnaniu do projektu Komisji Kodyfikacyjnej.

Urzeczywistnienie zasad zunifikowanego systemu ksigg wieczystych oka-
zato si¢ jednak trudne w prakeyce. W literaturze podkredlano, ze paradoksal-

w literaturze i orzecznictwie nicjednokrotnic podwazano obowiazywanie tej zasady, mimo
jasnych sformulowan ustawy z 1818 roku, dajac w tym wzgledzie pierwszefistwo wynikajacej
z Kodeksu Napoleona zasadzie, iz prawo wlasnosci nieruchomosci przenoszone jest na mocy
samej tylko umowy, sporzadzonej w odpowiedniej formie (notarialnej). Por. S. Breyer, Prze-
niesienie. .., op. cit., s. 21=22.

146

M. Dencka, Ksiggi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012, s. 21.
47 Unifikacji dokonano moca trzech aktéw prawnych z 11 pazdziernika 1946 roku, tj. dekretu
— Prawo rzeczowe (Dz.U. z 1946, nr 57, poz. 319 ze zm.), obejmujacego przede wszystkim
regulacje materialnoprawne, dekretu — Prawo o ksiggach wieczystych (Dz.U. z 1946, nr 57,
poz. 320 ze zm.), zawicrajacego gléwnic formalne prawo wieczystoksiggowe oraz dekretu
— Przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych (Dz.U. z 1946,
nr 57, poz. 321 ze zm.); wszystkic wymienione dekrety weszly w zycie w dniu 1 stycznia 1947
roku.
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nie przyczyna tego stanu rzeczy byly zbyt doskonate zatozenia tego systemu.
Jak juz wspomniano, nawigzywat on bowiem w szerokim zakresie do nie-
mieckiego modelu ksiag gruntowych, ktdry chociaz dawat najlepsze rezultaty,
byt réwniez w teorii najbardziej skomplikowany, wymagat réwniez najspraw-
niej dziatajacego aparatu wykonawczego. System ksigg gruntowych opiera si¢
ponadto na zasadzie wpisu, a tymczasem prawo zunifikowane z zasada ta
zrywalo, zachowujac jednoczesnie system ksigg wieczystych opracowany pod
katem ustawodawstwa, ktére z wpisem taczy powstanie i przeniesienie praw
rzeczowych. Ta wewnetrzna sprzecznos$¢ polskiego systemu wieczystoksiego-
wego stanowi¢ miata zatem o jego stabosci, tym bardziej ze wraz z wejsciem
w zycie przepiséw wprowadzajacych kodeks cywilny z 1964 roku zrezygno-
wano formalnie z deklarowanej dotychczas zasady powszechnosci ksiag'®®.
Problemy teoretyczne i praktyczne zwigzane z funkcjonowaniem ksiagg wie-
czystych w okresie PRL, jak réwniez kontestacja tej instytucji z pozycji ide-
ologicznych, jako sprzecznej z zasadami ustrojowymi Pafistwa Ludowego,
stawialy zresztg pod znakiem zapytania jej dalszg egzystencje.

Opisana sytuacja ulegta diametralnej zmianie po przemianach politycz-
nych przetomu lat 80. i 90. ubieglego stulecia. Obecnie ksiegi wieczyste
stanowia w Polsce trwaly element rzeczywistosci prawno-gospodarczej, stu-
zac przede wszystkim zabezpieczeniu obrotu nieruchomo$ciami. Cieszg si¢
takze coraz wigkszym prestizem i zaufaniem spotecznym. Niemniej caly czas
prowadzone sq prace nad usprawnieniem tego systemu, zaréwno w aspekcie
materialno- jak i formalnoprawnym, czego przykladem moze by¢ realizowa-
na juz od ponad dziesieciu lat akcja komputeryzacji rejestru’®. Naturalnym
punktem odniesienia dla tych prac powinny by¢ aktualne rozwigzania wpro-
wadzane w patistwach przyjmujacych system ksiag gruntowych, na ktérym
— cho¢ z istotnymi wylomami — opiera si¢ takie polski model rejestracji praw
do nieruchomodci. Stad wydaje si¢ wskazany powrét do dyskusji nad ewen-
tualnym przywréceniem w Polsce zasady konstytutywnosci wpisu w ksiedze
wieczystej'™. Nalezatoby réwniez wprowadzi¢ skuteczniejsze $rodki prawne
zmierzajace do urzeczywistnienia zasady powszechnoséci tych ksiag. Trzeba
takze z uwagg $ledzi¢ akrualne kierunki technologicznego rozwoju niemiec-

18 A. Stelmachowski, W kwestii..., op. cit., s. 232.

49 Projekt nowa ksicga wieczysta, realizowany na podstawie ustawy z dnia 14 lutego 2003 roku
o przenoszeniu tresci ksiggi wieczystej do struktury ksigi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym (Dz.U. nr 42, poz. 363).

Por. np. Z. Truszkiewicz, Niektore projektowane zmiany praepiséw o wlasnosci i o ksiggach
wieczystych w nowym kodeksie cywilnym, Rejent, 2012, numer specjalny, 5.146; T. Smyczyni-
ski, Uwagi o wiarygodnosci ksiqg wieczystych. Wspétczesne problemy prawa prywatnego. Ksigga
Pamiqgtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. ]. Gotaczyniski, P. Machnikowski, War-
szawa 2010, s. 547 i n.
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kich, austriackich i szwajcarskich ksigg gruntowych, ze szczegélnym uwzgled-
nieniem podejmowanych tam prac zmierzajacych do zwigkszenia roli elektro-
nicznego obrotu nieruchomo$ciami, przede wszystkim poprzez zapewnienie
elektronicznej komunikacji z rejestrem. Jak wskazujg poczynione powyzej
rozwazania, uwzglednienie tych postulatéw nie oznaczatoby bynajmniej bez-
myslnego kopiowania obcych wzoréw; przyczynitoby sie wszelako do nadania
polskim ksiegom wieczystym, jako instytucji zakorzenionej w systemie ksiagg
gruntowych, naleznego im znaczenia.

Abstract
From the history of “ground book”
(land registries in German countries)

In the article the Author makes an attempt to describe — in a broad historical perspec-
tive — the genesis and evolution of the German system of “ground book” (Grundbuch)
as an instrument of registration of interests to land. The above-mentioned aim of the
article affects its composition and its division into particular chapters. In the first chap-
ter the earliest traditions of Germanic tribal laws were described, taking into account
the essential means of land transfer publicization of those regulations, namely: Sa/z,
Gewere and Auflassung. In the second chapter the Author discusses the genesis of the
first “ground books” in the German medieval cities. The third chapter focuses on the
basic land interests publicization systems operating in Germany in the modern period,
i.e. following the reception of Roman law which strongly impeded the development
of land registries in Germany. In the fourth chapter the current model of German
Grundbuch was described, beginning from the 19th century codification until the pres-
ent day problems, such as digitalization of land register and its future perspectives. In
the fifth chapter the Author discusses the evolution of land registries in Austria and
Switzerland. In the final remarks the Author makes an attempt to characterize the influ-
ence of the German system on the Polish regulations governing land registration and to
formulate conclusions concerning the possible use of German rules in order to improve
the Polish land registration system.

Key words: land registries, publicization of land transactions, transfer of interests in
land, history of land registries in German countries

Streszczenie
Z historii ksiagg gruntowych (Grundbiicher)

Celem artykutu jest przedstawienie rozwoju systemu ksiag gruntowych przy uwzgled-
nieniu szerokiej perspektywy historycznej. Realizacji tego celu stuzyé ma przyje-
ta systematyka pracy i jej podzial na poszczegdlne rozdzialy. W pierwszym rozdziale
uwzgledniono najwczeniejsze tradycje germariskich praw szczepowych, skupiajac sie
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na analizie kluczowych dla éwezesnego systemu publicyzacji obrotu nieruchomoscia-
mi pojeé: Sala, Gewere i Auflassung. W rozdziale drugim poruszono kwesti¢ genezy
pierwszych ksiag gruntowych w miastach niemieckich okresu $redniowiecza. Rozdziat
trzeci dotyczy podstawowych systeméw publicyzacji praw do nieruchomoéci funkejo-
nujacych w Niemczech w okresie nowozytnym, tj. po recepcji prawa rzymskiego, ktéra
zahamowata rozwdj instytucji ksiag gruntowych. Rozdziat czwarty poswiccony zostat
wspdlczesnemu modelowi niemieckich ksiag gruntowych, poczawszy od kodyfikacji
schytku XIX wieku, a skofczywszy na aktualnej problematyce komputeryzacji tego
rejestru i jego perspektyw na przyszto$é. W rozdziale piatym omdwiono z kolei hi-
storyczny rozwdj instytucji ksiag gruntowych w Austrii i Szwajcarii. W ramach uwag
koricowych scharakteryzowano wplyw, jaki system ksiag gruntowych wywieral na regu-
lacje obowiazujace na ziemiach polskich, ze szczegdlnym uwzglednieniem unormowar
obowiazujacych na obszarze poszczegdlnych zaboréw oraz rozwiazan przyjetych przez
prawo zunifikowane po II wojnie $wiatowej, jak réwniez sformutowano wnioski de lege
ferenda co do moiliwoéci wykorzystania niektérych zasad typowych dla ksiag grunto-
wych w ramach polskiego modelu ksiag wieczystych.

Stowa kluczowe: rejestry nieruchomosci, jawno$é obrotu nieruchomosciami, przenie-

sienie praw do nieruchomodci, historia rejestréw nieruchomoséci w krajach niemieckich



