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Rejestry nieruchomosci w panstwach UE e
Hiszpania E

Rejestr Wtasnosci jest rejestrem podlegajgcym Ministerstwu Sprawiedliwosci, i
ktérego sprawy podlegajg Dyrekcji Gtéwnej Rejestrow i Notariatu. Rejestr stuzy
do wpisywania i dawania jawnosci wtasnosci mienia nieruchomego i praw, ktére
przypadajg na nie, oraz rezolucji sgdowych lub administracyjnych, ktére moga
ich dotkngc.

Co oferuje Rejestr Wtasnosci w Hiszpanii?

Pewnos$¢ prawng i gospodarcza. W wiekszosci przypadkéw pewnosé ta jest niepodwazalna.

Ponizej opisano najbardziej typowe aspekty hiszpanskiego rejestru gruntéw.

1. Cel rejestru gruntéw
Rejestr gruntéw stuzy rejestracji praw wtasnosci do nieruchomosci i innych praw rzeczowych na nieruchomosci.

1.1. Prawa rzeczowe, ktére mozna wpisac do rejestru - Do praw rzeczowych, ktére mozna wpisa¢ do rejestru,
naleza: prawo wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego, prawo uzytkowania i pobierania pozytkéw oraz prawo
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego; stuzebnosci, dzierzawy, hipoteki; prawo odkupu; i inne
prawa rzeczowe.

Hiszpanski rejestr gruntéw nie stanowi zamknietego katalogu praw rzeczowych, lecz jest systemem numerus
opertus dopuszczajgcym powstawanie nowych praw rzeczowych. Tym niemniej w praktyce trudno jest ustanowic
nowe rodzaje praw, poniewaz musiatyby one spetnia¢ strukturalne wymogi praw rzeczowych, takie jak
bezposrednios¢ i bezwzglednosé.

1.2. Inne prawa, ktére moga by¢ wpisane do rejestru - Wpisywanie innych praw do rejestru jest mozliwe, chociaz
nie zawsze jasny jest ich rzeczywisty charakter. W ten sposéb mozna, miedzy innymi, rejestrowad:
wspoétwiasnosé, wynajem, podnajem, przeniesienie lub subrogacje praw do dzierzawy nieruchomosci, odebranie
wynajetej nieruchomosci, nadanie praw w postepowaniu administracyjnym i obcigzenia tych praw, czynnosci
Zwigzane z wywtaszczeniem za odszkodowaniem lub postepowaniem administracyjnym, zakazy dostepu do
nieruchomosci przewidziane ustawa lub uzasadnienie ustania praw wpisanych.

W dziedzinie planowania przestrzennego: miedzy innymi ostateczne decyzje w dziedzinie planowania
przestrzennego majgce wptyw na istniejgce budynki, sprzedaz nieruchomosci wtadzom gminnym, cesja praw
uzytkowania gruntéw miejskich, warunki zezwolenia na planowanie zabudowy, postepowania wszczete w
sprawach dotyczacych planowania przestrzennego, a takze wniesione srodki odwotawcze oraz wyroki sgdéw.

1.3. Inne $rodki -- Do rejestru mozna réwniez wpisywac orzeczenia sadéw majgce wptyw na zdolnos¢ do
czynnosci prawnych o0séb fizycznych i prawnych, a takze orzeczenia wydane na skutek uktadu z wierzycielami, o
ile dotyczg praw wtasnosci do nieruchomosci lub praw rzeczowych na nieruchomosci.
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Dodatkowo w ramach rejestracji tymczasowe;j istnieje mozliwos¢ wpisania do rejestru stanéw tymczasowych
majacych wptyw na prawa rzeczowe na nieruchomosci. Dotyczy to na przyktad postepowan w przedmiocie praw,
ktére moga by¢ ujawnione w rejestrze, zajecia nieruchomosci, nieprawomocnych wyrokéw, nakazéw sadowych
zabraniajacych dostepu do nieruchomosci, praw spadkowych i podonych $rodkéw.

2. Pewnos¢ prawna w hiszpanskim rejestrze gruntow
Hiszpanski ustréj rejestréw jest zdecydowanie jednym z najbezpieczniejszych na Swiecie.

Rejestr stuzy wpisywaniu praw. Prawa wpisane do rejestru podlegajg ochronie sgdowej, co oznacza, ze nikt nie
moze by¢ ich pozbawiony, chyba ze na mocy wyroku sgdowego wydanego w postepowaniu z udziatem
zarejestrowanego wiasciciela.

Dodatkowo system prawny przewiduje w odniesieniu do wpisanych praw szereg domnieman prawnych, ktére
wynikajg z zasady rekojmi wiary publicznej rejestru.

W razie niezgodnos$ci miedzy rzeczywistym stanem prawnym a stanem prawnym ujawnionym w rejestrze uznaje
sie, ze tresci zawarte w rejestrze sg wiarygodne w zwigzku z zasada jawnosci.

Zasada jawnosci obejmuje kilka zasadniczych aspektéw:

aspekt procesowy - oznacza, ze w postepowaniu sagdowym, w toku ktérego dane zarejestrowane prawo jest
kwestionowane, wiasciciele tego prawa moga go broni¢ na podstawie zaswiadczenia wydanego przez sekretarza
rejestru, ktéry niepodwazalnie poswiadcza jego waznosé. Ciezar dowodu spoczywa woéwczas na osobie
podwazajgcej wpisane prawo.

aspekt materialnoprawny - ktéry ma dwa rézne wymiary:

1. negatywny - prawa nieujawnione nie majg wptywu na czynnosci wykonywane przez osobe, ktéra zawiera
umowe w oparciu o tres¢ rejestru.
2. pozytywny - w tresci rejestru istnieje podwdjne domniemanie:

¢ zasada zgodnosci ze stanem prawnym - domniemanie, o ile nie udowodniono inaczej, ze informacja
ujawniona w rejestrze jest zgodna z rzeczywistoscia;

e rekojmia wiary publicznej rejestru - domniemanie juris et de jure, ze informacja ujawniona w rejestrze jest
prawdziwa i kompletna, tzn. ze spetnione zostaty nastepujgce przestanki:
1. Wiasciciel, ktéry zbywa nieruchomos¢, widnieje w rejestrze.
2. Nabycie nastepuje za wynagrodzeniem.
3. Nabywca nie posiada wiedzy o okolicznosci uniewazniajgcej stan ujawniony w rejestrze (co do zasady
domniemywa sie dziatanie w dobrej wierze).
4. Nabywca dokonuje wpisu; skutkiem prawnym tej czynnosci jest uzyskanie przez nowego wtasciciela
petnej ochrony w ramach hiszpanskiego ustroju rejestréow, nawet jezeli wpisany wiasciciel, ktéry dokonat
przeniesienia prawa, nie jest jego rzeczywistym wtascicielem.

3.- Procedura wpisu

Zgodnie z 0gblng zasada dokonanie wpisu do rejestru gruntéw wymaga uwierzytelnienia przez organ publiczny.
Uwierzytelnienia dokumentéw moga dokonywac notariusze, sady lub organy administracyjne. W wyjatkowych
sytuacjach dopuszczalne jest wpisanie do rejestru dokumentéw prywatnych, np. wniosku o wpisanie spadku
wytgcznego spadkobiercy, wniosku o sprostowanie lub o tymczasowe wpisanie kredytu na budowe lub naprawe
srodkéw trwatych.

Dokonanie wpisu odbywa sie na wniosek. Oznacza to, ze poza wyjgtkowymi sytuacjami procedure wszczyna
osoba zainteresowana wpisem.

Dokument nalezy ztozy¢ do sekretarza rejestru. Nastepnie dokonywany jest wpis o ztozeniu dokumentu w
dzienniku, ktéry jest wazny przez szesédziesiat dni roboczych.

Dokument moze zostac ztozony na pie¢ réznych sposobdéw: elektronicznie, osobiscie, poczta, faksem lub za



posrednictwem innego rejestru gruntéw. W ostatnich dwéch przypadkach dokument nalezy ztozy¢ osobiscie w
terminie dziesieciu dni roboczych.

W terminie pietnastu dni roboczych sekretarz rejestru dokonuje klasyfikacji dokumentu na wtasna
odpowiedzialnos¢.

Jezeli zdecyduje o wpisie dokumentu do rejestru, dokonywany jest wpis. Nastepnie dokument jest zwracany
osobie, ktéra go przedtozyta, wraz z adnotacja, podpisem sekretarza oraz informacjg o jego rozpatrzeniu.

Jezeli sekretarz rejestru stwierdzi jakagkolwiek wade dokumentu, wyda decyzje o odmowie wpisu do rejestru. W
decyzji sekretarz rejestru powinien wskazaé, w czesci ,Fakty i zasady” prawne, uzasadnienie odmowy rejestracji
dokumentu. O decyzji nalezy powiadomi¢ osobe, ktéra przedtozyta dokument, i notariusza, ktéry sporzadzit akt
notarialny, lub sad badZ organ administracyjny, ktéry wydat dokument. Termin wpisu o przedtozeniu dokumentu
jest automatycznie przedtuzany przez sekretarza rejestru o szesc¢dziesiat dni, liczac od daty ostatniego
powiadomienia, o ktérym mowa powyzej.

Jezeli sekretarz rejestru zdecyduje o odmowie wpisu dokumentu do rejestru, zainteresowany moze albo usung¢
wade, albo odwotac sie od decyzji sekretarza. Przystuguijg trzy rézne rodzaje srodkéw odwotawczych:

¢ wniosek o dokonanie klasyfikacji dokumentu przez innego sekretarza rejestru;

¢ whniesienie skargi na decyzje sekretarza rejestru do Dyrekcji Generalnej ds. Rejestréw i Notariatu
(Direccién General de los Registros y del Notariado). Skarga powinna zosta¢ rozpatrzona w terminie trzech
miesiecy; w przeciwnym razie nalezy uznac skarge za oddalona. Od decyzji lub domniemanej decyzji
przystuguje apelacja do sadu;

e ztozenie wniosku o przeprowadzenie rozprawy ustnej przed sgdem pierwszej instancji stolicy prowincji, w
ktérej znajduje sie rejestr gruntéw.

Czy dostep do Rejestru Wtasnosci jest bezptatny w Hiszpanii?

1.- Interes prawny

Rejestr gruntéw moze przegladac kazdy, kto posiada interes prawny w sprawdzeniu stanu zarejestrowanej
nieruchomosci lub praw rzeczowych.

Uznaje sie, ze interes prawny posiada kazdy organ, pracownik lub urzednik dziatajacy w zwigzku ze
sprawowaniem swojego urzedu.

2.- Skrécony wypis z rejestru

Skrécony wypis z rejestru (nota simple) ma charakter Scisle informacyjny i nie stanowi wiernego odpisu tresci
wpisu ani nie wigze sie z odpowiedzialnoScig sekretarza rejestru.

Skrécony wypis mozna uzyskac na dwa sposoby:

¢ na piSmie; wystepujac o niego osobiscie do wtasciwego rejestru gruntéw. Koszt: 3,01 EUR plus VAT za
kazda nieruchomos¢;

e w internecie; klikajac na pierwszy link zamieszczony na dole niniejszej strony. Koszt: 9,02 plus VAT za
kazda nieruchomos¢.

3.- Zaswiadczenie

Zaswiadczenie jest odpisem, kopig lub zapisem - albo w formie petnej, albo skréconej - tresci informacji
przechowywanych w rejestrze, ktéra po przetworzeniu przez sekretarza rejestru, oddaje w sposéb wierny stan
obcigzenia nieruchomosci i praw.

W jaki sposéb uzyskac zaswiadczenie. Zaswiadczenia s wydawane wytacznie na pisemny wniosek. Wniosek
mozna ztozy¢ osobiscie do wtasciwego rejestry gruntéw. Koszt: 30.01 EUR plus VAT za kazdg nieruchomosc.

W przypadku niektérych (nie wszystkich) rejestréw gruntéw wprowadzana jest obecnie mozliwos¢ sktadania



wnioskéw drogg elektroniczng, z wykorzystaniem podpisu elektronicznego uznawanego przez sekretarza
rejestru.

4.- Korzystanie z rejestru gruntéw przez internet

Procedura jest bardzo tatwa - nalezy po prostu postepowac zgodnie z instrukcjami zamieszczonymi na ponizszej
stronie:

Link: https://opendata.registradores.org/en/

e Strona umozliwia osobom nieposiadajgcym subskrypcji lub podpisu elektronicznego uznawanego przez
Stowarzyszenie Rejestratoréw dokonanie ptatnosci kartg kredytowa:
- po nacisnieciu przycisku , ptatnos¢ kartg” nalezy wprowadzi¢ dane karty kredytowej i klikna¢ ,enter”.

e Ze strony tej mozna przejs¢ do: rejestru gruntéw, rejestru dziatalnoSci gospodarczej, rejestru mienia
ruchomego lub rejestru ogdlnych warunkéw umownych. Nalezy wybra¢ kategorie ,Publiczne rejestry
gruntéw”.

¢ a nastepnie dang dziedzine.

Jak skorzystac¢ z Rejestru Wtasnosci w Hiszpanii

1. Poprzednie rejestry

W przesziosci kwestie zwigzane z nieruchomosciami w Hiszpanii regulowaty nastepujgce akty prawne:

e dekret Joanny | i Karola | z 1539 r., na mocy ktérego wprowadzono - chociaz z umiarkowang skutecznoscia
- spis powszechny i optaty hipoteczne.

e dekret Karola Ill z 1768 r. - dekret powszechny, na mocy ktérego powstaty wykazy hipoteczne. Byty one
powszechnie stosowane, ale miaty dwie zasadnicze wady: stanowity wytgcznie rejestr optat, a nie
wiasnosci, i byty prowadzone w porzadku chronologicznym.

2. Obecnie obowigzujgce ustawodawstwo dotyczace hipotek

Zmiany gospodarcze zachodzgce w XIX wieku wymagaty pilnego stworzenia systemu, ktéry zagwarantowatby
pewnos$¢ wiasnosci i przenoszenia mienia ruchomego, zapewnitby wiarygodnos¢ regionom i zapobiegat lichwie
oraz procesom sadowym.

Ustawa z 1861 r. o hipotekach. Ustawa ta zostata uchwalona w trybie pilnym jako szczegélny Srodek
ustawodawczy w zwigzku z niepowodzeniem kodyfikacji. Miata sta¢ sie w przysztosci czeScig Kodeksu cywilnego.
W 1888 r. w Kodeksie cywilnym uwzgledniono jednak materialno-prawny aspekt prawa rzeczowego, ktéry jest
nadal w znacznym stopniu obecny w ustawie o hipotekach.

Kompleksowe reformy - w latach 1869, 1909 i 1944-46 przeprowadzono - oprécz kilku reform czastkowych -
kompleksowa reforme ustawy o hipotekach.

Przepisy wykonawcze

e rozporzadzenie w sprawie hipotek. Dekret z 14 lutego 1947 r., do ktérego wprowadzono nastepnie
znaczne zmiany;

e dekret krélewski nr 1093/1997 z 4 lutego 1997 r. w sprawie rejestracji dokumentéw dotyczacych
planowania przestrzennego.

3. Organizacja

W Hiszpanii rejestry gruntéw podlegajg Ministerstwu Sprawiedliwosci. Wszelkie zwigzane z nimi kwestie sg
kierowane do Dyrekcji Generalnej ds. Rejestréw i Notariatu.

Hiszpania jest podzielona na obszary zwane rejonami hipotecznymi (Distritos Hipotecarios). W kazdym rejonie
hipotecznym funkcjonuje rejestr gruntéw, ktory prowadzi sekretarz.
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Wszyscy sekretarze rejestrow w Hiszpanii sa cztonkami Stowarzyszenia Sekretarzy Rejestréw Gruntéw,
Dziatalnosci Gospodarczej i Mienia Ruchomego Hiszpanii (Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles
y de Bienes Inmuebles y Mercantiles de Espafia Muebles de Espafia).

Sekretarze prowadza nastepujace rejestry:

* rejestry gruntéw i nieruchomosci, zwane zbiorczo ,rejestrami gruntéw”; na niniejszej stronie
zamieszczono wytgcznie informacje dotyczace rejestréw gruntéw;

e rejestry mienia ruchomego;

* rejestry dziatalnosci gospodarcze;j;

* rejestr ogélnych warunkéw umownych;

Przydatne strony

* Bezposredni dostep do informacji o nieruchomosciach wpisanych do rejestru gruntéw.
https://opendata.registradores.org/en/

Dostep do strony internetowej sekretarzy rejestrow w Hiszpanii: https://www.registradores.org
Zakup domu: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/guideAlpp

Cennik optat pobieranych przez sekretarzy rejestréw gruntéw

Numer telefonu, pod ktérym mozna uzyska¢ ogélne informacje: +34 912701796

Ostatnia aktualizacja: 26/02/2024

Za wersje tej strony w jezyku danego kraju odpowiada wtasciwe panstwo cztonkowskie. Ttumaczenie zostato wykonane przez
stuzby Komisji Europejskiej. Jezeli whasciwy organ krajowy wprowadzit jakie$ zmiany w wersji oryginalnej, mogty one jeszcze

nie zosta¢ uwzglednione w ttumaczeniu. Komisja Europejska nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci w odniesieniu do danych
lub informacji, ktére niniejszy dokument zawiera, lub do ktérych sie odnosi. Informacje na temat przepiséw dotyczacych praw

autorskich, ktére obowigzujg w panstwie cztonkowskim odpowiedzialnym za niniejszg strone, znajdujg sie w informacji
prawnej.
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