Księgi wieczyste są szczególnego rodzaju urzędowymi rejestrami publicznymi. Jest to przedmiotowy rejestr urzędowy prowadzony w celu ujawnienia stanu prawnego nieruchomości /art. 1 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. Ujawnia się w nich nie tylko prawa rzeczowe na nieruchomości ale w wypadkach wskazanych w przepisach ustawowych także prawa podmiotowe względne /art. 16/. Podstawą wpisu są dokumenty sporządzone co najmniej w formie pisemnej z podpisami urzędowo poświadczonymi, chyba że ustawa wymaga innej formy szczególnej  oraz orzeczenia /art. 31/. Szczególne znaczenie ksiąg wieczystych jako rejestru ewidencyjnego wiąże się z szeregiem domniemań związanych z wpisem prawa do księgi wieczystej. 

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne /tekst jednolity Dz.U. z 2010r. nr 193, poz. 1287 z późn. zm./.
Ewidencja gruntów i budynków również jest rzeczowym rejestrem urzędowym obejmuje bowiem informacje dotyczące:

-gruntów - położenia, granic, powierzchni, rodzajów użytków gruntowych oraz ich klas gleboznawczych, oznaczenia ksiąg wieczystych
-budynków - położenia, przeznaczenia, funkcji użytkowych i ogólnych danych technicznych
-lokali - położenia, funkcji użytkowych oraz powierzchni użytkowej /art. 20 ust. 1/.

Ujawnia się w niej osobę właściciela oraz inne podmioty, w których władaniu znajdują się grunty i budynki lub ich części, miejsce zamieszkania tych osób /art. 20 ust. 2/.
Jest to rejestr o charakterze informacyjnym obejmującym wpis danych faktycznych. Jego zadaniem jest rejestracja danych służących organom państwa i jednostkom samorządu terytorialnego dla wykonania zadań związanych z zagospodarowaniem przestrzennym, gospodarką nieruchomościami, pobieraniem danin publicznych. Mianowicie dane zawarte w tym rejestrze stanowią podstawę planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatków i świadczeń, oznaczania nieruchomości w księgach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomościami oraz ewidencji gospodarstw rolnych /art. 21 ust. 1/.
Dane zawarte w ewidencji gruntów i budynków stanowią podstawę oznaczania nieruchomości w księgach wieczystych /art. 21 ust. 1 prawa geodezyjnego i kartograficzne i 26 ust. 2 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. W razie niezgodności danych z katastru nieruchomości z oznaczeniem nieruchomości w księdze wieczystej Sąd Rejonowy prowadzący księgę wieczystą dokonuje sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomości i sprostowania oznaczenia nieruchomości na podstawie danych z tej ewidencji /art. 27 ustawy o księgach wieczystych i hipotece /.

Funkcją systemu ksiąg wieczystych jest zapewnieniu bezpieczeństwa obrotu prawnego nieruchomościami poprzez ujawnienie stanu prawnego nieruchomości przy domniemaniu zgodności wpisu z rzeczywistym stanem prawnym oraz ochrona wobec osób trzecich ujawnionych w nich praw rzeczowych.
Zapewnieniu realizacji funkcji ksiąg wieczystych służą zasady:

-księgi wieczyste prowadzi się dla ustalenia stanu prawnego nieruchomości /art. 1/, 

-księgi wieczyste są jawne, w konsekwencji nie można zasłaniać się nieznajomością wpisów w księdze wieczystej, ani wniosków o których uczyniono w niej wzmiankę /art. 2/,

-system domniemań prawnych, z których wynika, że wpisy dokonane w księdze wieczystej są zgodne z rzeczywistym stanem prawnym /art. 3/,

-rękojmia wiary publicznej ksiąg wieczystych /art. 5/,
-powierzenie prowadzenia ksiąg sądom powszechnym /art. 23/.

Księgi wieczyste są rejestrem przedmiotowym albowiem przyjęto, że są prowadzone dla nieruchomości niezależnie od następujących zmian jej właściciela /art. 1 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. Prowadzi się je dla nieruchomości, które nie mają urządzonej księgi wieczystej albo, których księgi wieczyste zaginęły lub uległy zniszczeniu /art. 1 ust. 2/  oraz własnościowego prawa do lokalu spółdzielczego /art. 1 ust. 3 i art. 241/. Są prowadzone dla wszelkiego rodzaju nieruchomości tj. gruntowych, budynkowych i lokalowych /art. 46 k.c.; § 7 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 17 września 2001r. w sprawie prowadzenia ksiąg wieczystych i zbiorów dokumentów Dz.U. nr 102, poz. 1122 z późn. zm./. 

Dla każdej nieruchomości prowadzona jest oddzielna księga wieczysta, chyba że przepisy szczególne stanowią inaczej /art. 24 ust. 1 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. Przepisy szczególne stanowią, iż:

-na żądanie właściciela kilka nieruchomości, które stanowią całość gospodarczą lub graniczą ze sobą mogą być połączone w księdze wieczystej w jedną nieruchomość /art. 21/
-osobną księgę wieczystą zakłada się dla części nieruchomości w razie jej odłączenia w sytuacji gdy zostaną przedstawione dokumenty stanowiące podstawę oznaczenia nieruchomości zarówno co do części odłączonej, jak i co do części pozostałej /§ 36 rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 17 września 2001r. w sprawie prowadzenia ksiąg wieczystych i zbiorów dokumentów Dz.U. nr 102, poz. 1122 z późn. zm./,

-jak wynika z § 7 ww. rozporządzenia w sytuacji ustanowienia użytkowania wieczystego nadal prowadzi się jedną księgę wieczystą, tj. księgę wieczystą dla nieruchomości gruntowej, w której ujawnia się również prawo własności budynku jako prawo związane z użytkowaniem wieczystym. 

W księdze wieczystej co do zasady ujawniane są prawa rzeczowe tj. prawo własności, użytkowanie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe na nieruchomości, czyli użytkowanie, służebności, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, hipoteka. Jednak w przypadkach wskazanych w przepisach ustawowych ujawnia się również prawa osobiste i roszczenia /art. 16 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. Poza przypadkami wymienionymi w ustawach wpis takich praw jako niedopuszczalny jest nieskuteczny. 

Do przepisów ustawowych pozwalających na ujawnienie w księdze wieczystej innych prawa niż prawa rzeczowe należy:

-art. 16 ust. 2 ustawy o księgach wieczystych i hipotece dotyczący 
-art. 28 ust. 4 ustawy o rodzinnych ogrodach działkowych dotyczący dzierżawy działkowej,

-art. 30 ustawy o gospodarce nieruchomościami dotyczący ujawnienia sposobu korzystania z nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczyste,

-art. 124 ust. 7 w związku z art. 124 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomościami dotyczący ujawnienia w księdze wieczystej ograniczonego sposobu korzystania z nieruchomości poprzez udzielenie zezwolenia na zakładanie i przeprowadzenie ciągów drenażowych, przewodów i urządzeń służących do przesyłania płynów, pary, gazów i energii elektrycznej itp.   

-art. 924 k.p.c. dotyczący wszczęcia egzekucji z nieruchomości, 

-art. 9 ust. 3 ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów dotyczący wniosku zastawnika o wpisanie ostrzeżenia o wytoczonym powództwie o ustanowienie hipoteki w sytuacji gdy rzecz ruchomej obciążona zastawem stała się częścią składową nieruchomości, 

-art. 9 ust. 4 ustawy o ochronie zabytków dotyczący wniosku konserwatora zabytków o wpisanie zabytku nieruchomego,

Przez ujawnienie w księdze wieczystej podmiotowe prawo względne uzyskuje skuteczność względem praw nabytych przez czynność prawną po jego ujawnieniu, z wyjątkiem służebności drogi koniecznej, służebności przesyłu albo służebności ustanowionej w związku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urządzenia /art. 17 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. 

Wpisy w księdze wieczystej mają charakter konstytutywny bądź deklaratywny.

Wyróżnia się jawność formalną i materialną ksiąg wieczystych. Przez jawność formalną rozumiemy, że księgi wieczyste są ogólnie dostępne dla osób trzecich w celu zbadania stanu prawnego nieruchomości /art. 361 ust. 3 i 4 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. Zaś jawność materialna ksiąg wieczystych oznacza ujawnienie w księdze wieczystej stanu prawnego nieruchomości i niemożność zasłania się nieznajomością wpisów, ani wniosków o wpis dokonanych w księdze wieczystej /art. 2 KWU/. 

Z wpisem w księdze wieczystej wiąże się domniemanie, że prawo jawne z księgi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym a prawo wykreślone nie istnieje /art. 3 ustawy o księgach wieczystych i hipotece/. Domniemania te obejmują ujawnione w księdze wieczystej prawa podmiotowe, prawa rzeczowe oraz podmiotowe prawa względne; nie rozciągają się zaś na informacje natury faktycznej zawartej w dziale I księgi wieczystej.

Przeciwko domniemaniu prawa wynikającemu z wpisu w księdze wieczystej nie można powoływać się na domniemanie prawne wynikające z posiadania /art. 4 ustawy o księgach wieczystych i hipotece, art. 341 k.c. w związku z art. 339 k.c./.

Jak wynika z art. 5 ustawy o księgach wieczystych i hipotece formalnoprawny stan wpisów osłonięty domniemaniem prawdziwości wpisu w księdze wieczystej rozstrzyga na korzyść nabywcy prawa działających w zaufaniu do księgi wieczystej ze szkodą dla nieujawnionych w księdze rzeczywiście uprawnionych. Działanie rękojmi dotyczy niezgodności między stanem prawnym nieruchomości ujawnionym w księdze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym. Zakres rękojmi rozciąga się tylko na stan prawny nieruchomości, nie obejmuje danych faktycznych dotyczących oznaczenia nieruchomości. Ochroną tą objęte są prawa rzeczowe ujawnione w księdze wieczystej (art. 5) a także rozporządzenia prawami jawnymi z księgi wieczystej oraz gdy na podstawie wpisanego prawa zostaje spełnione świadczenie na rzecz osoby uprawnionej według treści księgi (art. 9 ustawy o księgach wieczystych i hipotece). 
Ochrona wynikająca z rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych dotyczy:

-nabycia w drodze odpłatnej,

-czynności prawnej (czynności zobowiązująco-rozporządzającej lub rozporządzającej); 

-prawa własności lub innego prawa rzeczowego (art. 5 ustawy o księgach wieczystych i hipotece), prawa jawnego z księgi wieczystej oraz spełnienia, na podstawie wpisanego prawa, świadczenia na rzecz osoby uprawnionej według treści księgi (art. 9 ustawy o księgach wieczystych i hipotece). 
Rękojmia dotyczy tylko ważnych czynności prawnych.

Rękojmia nie chroni:

-rozporządzeń nieodpłatnych,

-dokonanych w złej wierze (art. 6 ustawy o księgach wieczystych i hipotece).

Jak wynika z art. 6 ust. 2 w złej wierze jest ten kto wie, że treść księgi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym lub łatwością mógł się o tym dowiedzieć. Rękojmię wyłącza zatem zarówno pozytywna wiedza o niezgodności, rzeczywistości prawnej nieruchomości, jak i brak takiej wiedzy spowodowany ciężkim niedbalstwem skoro ustawa stanowi, że „z łatwością mógł się dowiedzieć”. Co do zasady dobrą wiarę ocenia się w czasie dokonania czynności rozporządzającej /wpis deklaratoryjny/. Jednakże, jeżeli do dokonania rozporządzenia potrzebny jest wpis to rozstrzygająca jest chwila złożenia wniosku /wpis konstytutywny/. Gdy rozporządzenie dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzień, w którym rozporządzenie doszło do skutku  (art. 6 ust. 3).

Skutkiem rękojmi jest nabycie własności lub innego prawa rzeczowego. W warunkach rękojmi treść księgi rozstrzyga na korzyść nabywcy także w ten sposób, że uzyskuje on prawo rzeczowe w rozmiarze szerszym od rzeczywistego. Nastąpi to w przypadkach nieujawnionych obciążeń prawa własności. W takim przypadku po dokonanym przez właściciela rozporządzeniu nieruchomością wygasają prawa osób trzecich. Rękojmia nigdy zaś nie działa na niekorzyść nabywcy dlatego też nie przechodzą na nabywcę wygasłe, a nie wykreślone obciążenia prawa własności.

W tym  trybie można nabyć każde zbywalne prawo rzeczowe na nieruchomości albowiem instytucja rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych dotyczy wszelkich praw rzeczowych.

Przed działaniem rękojmi wiary publicznej ksiąg wieczystych znajdują ochronę:

-prawa obciążające nieruchomość z mocy ustawy, niezależnie od wpisu  (np. art. 1037 § 3 k.p.c.),


-prawo dożywocia – art. 908 i n. k.c.,

-służebności ustanowione na podstawie decyzji właściwego organu administracji państwowej (np. decyzje o wywłaszczeniu nieruchomości – art. 120 ustawy o gospodarce nieruchomościami),

-służebności drogi koniecznej albo ustanowione w związku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urządzenia – art. 145 i 151 k.c.
-służebności przesyłu - art. 3051 – 3054 k.c. (art. 7 ustawy o księgach wieczystych i hipotece).

Skutkiem udzielonej ochrony prawa te nie wygasają, mimo że nie były wpisane do księgi wieczystej.

Działanie rękojmi wyłącza wzmianka o wniosku, o skardze na orzeczenie referendarza sądowego, o apelacji lub kasacji oraz ostrzeżenie dotyczące niezgodności stanu prawnego ujawnionego w księdze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomości (art. 8 ustawy o księgach wieczystych i hipotece). Także zabezpieczenie powództwa np. o uzgodnienie księgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym może polegać na wpisaniu ostrzeżenia (art. 755 § 1 pkt 5 k.p.c. w związku z  art. 10 ust. 2 ustawy o księgach wieczystych i hipotece). Sąd wieczystoksięgowy z urzędu dokonuje wpisu ostrzeżenia o niezgodności z rzeczywistym stanem prawnym w sytuacji otrzymania informacji o zmianie właściciela od innych sądów i organów (art. 36 ust. 3 ustawy o księgach wieczystych i hipotece). Sąd z urzędu dokonuje wpisu ostrzeżenia o niezgodności z rzeczywistym stanem prawnym także w trybie art. 62613 § 1 k.p.c. Dokonana wzmianka lub wpis ostrzeżenia wyłączają rękojmie ale nie obalają domniemania zgodności wpisu z rzeczywistym stanem prawym. W konsekwencji wyłączeniu rękojmi nie wyłącza możliwości dokonywania rozporządzeń prawem wpisanym w księgę wieczystą. Strony ponoszą jednak ryzyko ewentualnej bezskuteczności dokonywanych czynności prawnych gdy okaże się że zbywca nie był uprawniony do rozporządzania.

Przepisy dotyczące prowadzenia ksiąg wieczystych znajdują się w ustawie o księgach wieczystych i hipotece, rozporządzeniu Ministra Sprawiedliwości z dnia 17.09.2001r. w sprawie prowadzenia ksiąg wieczystych (Dz.U. nr 102, poz. 1122 z późn. zm.) oraz kodeksie postępowania cywilnego.

