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Igor Zdunski

Sprawozdanie z konferencji naukowej
pt. ,Nowa Elektroniczna Ksiega Wieczysta
w obrocie nieruchomosciami”

Powodem zorganizowania konferencji na Wydziale Administracji i Stosun-
koéw Miedzynarodowych, obecnie Wydziatu Prawa i Administracji Kujawsko-
-Pomorskiej Szkoty Wyzszej w Bydgoszczy, ktora odbyta si¢ w dniu 1 czerwca
2010 roku zatytutowanej: ,,Nowa Elektroniczna Ksigga Wieczysta w obrocie
nieruchomosciami” byta aktualna problematyka pojawiajaca si¢ w zwigzku
z funkcjonowaniem jeszcze miodej, nie wszystkim znanej, ulegajacej ciaglemu
usprawnieniu elektronicznej ksiggi wieczyste;j.

Do auli budynku siedziby Uczelni przy ul. Piotrowskiego 12-14 w Bydgosz-
czy, gdzie miesci si¢ Rektorat oraz Wydziat Prawa i Administracji KPSW licznie
przybyli studenci tego wydziatu, kierunku budownictwa i geodezji, stuchacze
studiow podyplomowych z zakresu obrotu nieruchomosciami oraz bankowcy
i posrednicy w obrocie nieruchomosciami.

W roli prelegentow moglismy ustysze¢: doc. dr Wiestawa Radomskiego —
wyktadowce KPSW z wieloletnim do§wiadczeniem w obrocie nieruchomos$ciami;
Prezesa Sadu Rejonowego w Bydgoszczy Tomasza Adamskiego — z bogatym
doswiadczeniem jako se¢dziego orzekajacego w sprawach cywilnych; Bartosza
Rogowskiego, Jarostawa Btazejewskiego — bedacych kilkuletnimi praktykami
X Wydzialu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Bydgoszczy; Cezarego
Krzywickiego — aplikanta radcowskiego oraz dr Igora Zdunskiego — adiunkta
Wydziatu Prawa i Administracji KPSW w Bydgoszczy, pracownika wymiaru
sprawiedliwo$ci Sadu Rejonowego w Bydgoszezy.

Konferencja rozpoczeta si¢ od przywitania zebranych gosci i uroczystego
jej otwarcia przez Dziekana Wydziatu Prawa i Administracji prof. dr hab. Kry-
styne Kwasniewska w imieniu wtadz uczelni oraz zatozycieli szkoly Prorektor
dr Heleny Czakowskiej oraz Kanclerza Romana Czakowskiego. Aktywny swoj
udziat w przebiegu konferencji zaznaczyli rowniez Prodziekani Wydziatu Prawa
i Administracji doc. dr Hanna Malinowska oraz dr Magdalena Micinska.
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Spotkanie rozpoczeto si¢ od przedstawienia przez moderatora dr Igora Zdun-
skiego podstawowych regulacji prawnych, stanowiacych podstawe funkcjonowa-
nia elektronicznej ksiggi wieczystej. W mysl art. 25" ust. 1. ustawy z dnia 6 lipca
1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U.01.124.1361 z p6zn. zm.)
dalej w skrocie: u.k.w i h, ksiegi wieczyste moga by¢ zaktadane i prowadzone
takze w systemie informatycznym wprowadzonym w trybie, o ktorym mowa
w ust. 2. Dobrze si¢ stalo, ze Minister Sprawiedliwosci skorzystat z delegacji
ustawowej zawartej w art. 25" ust. 2 u.k.w i h wydajac stosowne rozporzadzenie
z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie informatycznym (Dz.U.03.162.1575 z p6zn. zm.). Wyznaczenie sgdow
rejonowych, ktore zakladaja i prowadza ksiegi wieczyste w systemie informatycz-
nym nastgpito w drodze Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 16 lipca
2008 roku (Dz.U.08.133.847 z pdzn. zm.). Rozpoczal si¢ a obecnie zmierza
juz ku koncowi proces migracji ksigg wieczystych na podstawie ustawy z dnia
14 lutego 2003 roku o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury tresci
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz.U.03.42.363 z
pozn. zm). Za przechowywanie elektronicznej postaci ksiag wieczystych w sys-
temie Nowej Ksiggi Wieczystej odpowiedzialna jest Centralna Baza Danych
Ksiagg Wieczystych (CBD), bedgca prawnym, ogélnokrajowym zbiorem ksigg
wieczystych. Konkluzjag wprowadzenia do konferencji byto spostrzezenie, iz
biezace zaktadanie nowych ksiag wieczystych w systemie informatycznym, jak
rowniez przemigrowanie do systemu juz istniejacych ksigg papierowych i za-
pisanie w centralnej bazie danych wszystkich ksiag prowadzonych przez sady
w Polsce, urzeczywistni w petni zasade formalnej jawnosci ksiag wieczystych,
wyrazong w art. 2 u.k.w.h.

Prezes Sadu Rejonowego w Bydgoszczy Tomasz Adamski swoje wystapie-
nie zatytulowatl: ,,Sprawny wydziat ksiag wieczystych — nowe perspektywy”.
We wstepie zostat przedstawiony aspekt historyczny rejestru publicznego jakim
sa ksiegi wieczyste. Co warte jest podkreslenia, na ziemiach polskich pierwsze
zapisy zwigzane z rejestracja obrotu nieruchomosciami pochodza z 1332 roku,
a u schytku XIV zapisy takie pojawity si¢ wsrod zapisow dokonywanych w tzw.
ksiggach sadow stanowych, a pdzniej sadéw grodzkich na terenie catego kraju.
Byly to jednak zapisy w ksiegach rejestrujacych wszystkie zdarzenia sagdowe,
a zatem niezbyt przejrzyste. Co wigcej, dostep do nich byl znacznie utrudniony,
pierwotnie bowiem mozliwy byt jedynie w cztery dni w roku. Od 1558 roku
pojawia si¢ na terenie Rzeczypospolitej instytucja hipoteki, a wraz z nig ksiggi
hipoteczne odgrywajace coraz wigksza role w obrocie, zwlaszcza w zakresie
zapewnienia bezpieczenstwa tego obrotu — cho¢ oczywiscie obrot moglh naste-
powac¢ bez dokonywania wpisu.

Ogromne zmiany w regulacji dotyczacej ksiag wieczystych zaszty w latach
utraty panstwowosci przez Polske, a zmiany przebiegaty réznorako, w zalezno$ci
od zaboru pod ktory trafity poszczegélne ziemie.

Na ziemiach Krélestwa Polskiego poczawszy od 1818 roku instytucja ta
regulowana byta przez Prawo hipoteczne Krolestwa Polskiego.
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W Galicji uregulowane zostaty w aktach dotyczacych ksiag gruntowych
pochodzacych odpowiednio z roku 1871 i 1874.

W Prusach najpierw ksiegi gruntowe zaktadano i prowadzono w oparciu
o edykt z 1704 roku, nastepnie w oparciu o Ordynacj¢ hipoteczng z 1722 roku,
by od 1794 roku przej$¢ na regulacje zawarta w Landrechcie Pruskim. Kom-
pleksowa regulacja zagadnien zwigzanych z prowadzeniem ksiag gruntowych
nastgpita na ziemiach zaboru pruskiego w trzech ustawach wydanych migdzy
1897 a 1899 rokiem.

Jak podkreslit Tomasz Adamski, znajomo$¢ ogolna tych regulacji jest o tyle
istotna, ze w tych ksiegach nalezy poszukiwa¢ poczatku wspotczesnych ksiag
wieczystych prowadzonych dla poszczegolnych nieruchomosci. Stanowig one
bogate zrodto wiedzy dla historykow, czy tez 0sob probujacych zglebié i zbadac
rozleglo$¢ swego drzewa genealogicznego. Do dzi§ w archiwach Sadu Rejono-
wego w Bydgoszczy pozostaje szereg ksiagg hipotecznych, czy ksiag gruntowych
siggajacych nawet XVII wieku zawierajacych szereg informacji o obrocie nieru-
chomosciami na tych terenach. Ksiegi te — po przeprowadzeniu prac konserwa-
torskich — sg sukcesywnie przekazywane do archiwum panstwowego.

Po odzyskaniu niepodleglosci podjeto prace zmierzajace w kierunku unifikacji
roznych systemow rejestrujgcych obrot nieruchomoscei, ktory to proces — z prze-
rwa zwigzang z Il wojng $wiatowg — trwat szereg lat.

Ksiegi wieczyste w latach 1964-1991 prowadzone byly przez Panstwowe
Biura Notarialne funkcjonujace przy sadach. Po prywatyzacji tychze biur i roz-
poczeciu przez notariuszy samodzielnej dziatalnosci gospodarczej, prowadzenie
ksiagg wieczystych przeszto do wlasciwosci sadow. Ksiegi wieczyste prowadza
sady rejonowe dla nieruchomosci potozonych w obrebie wlasciwosci danego sadu.
W przypadku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy sa to nieruchomos$ci potozone
na terenie Bydgoszczy oraz osciennych gmin: Biate Btota, Osielsko, Nowa Wie$
Wielka, Solec Kujawski, Koronowo, Dobrcz, Dabrowa Chetlminska.

Przed 2003 rokiem ksiegi wieczyste prowadzone byly w formie papierowej
i sktadaty si¢ z dwoch samodzielnych czgsci: samej ksiggi wieczystej w ktorej
osoba upowazniona (s¢dzia lub referendarz sadowy) dokonywata wpisu oraz akt
ksiegi wieczystej tj. zbioru dokumentoéw i pism stanowiacych podstawy wpisow.

0d 2003 roku podjeto dziatania w ramach projektu ,,Nowa Ksigga Wieczysta”
majace na celu zintegrowanie i zinformatyzowanie systemu ewidencji zawartego
w ksiegach wieczystych prowadzonych przez sady.

Struktura samej ksiggi wieczystej pozostaje niezmienna i sktada si¢ z czterech
cze$ci: w dziale pierwszym (I-O) znajduja si¢ wpisy wskazujgce na oznaczenie
nieruchomosci oraz spis praw zwiazanych z dang nieruchomoscia (I-Sp), w dziale
drugim dokonuje si¢ wpisow dotyczacych wiasciciela nieruchomosci, w dziale
trzecim wpisuje si¢ ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace nieruchomosé (np.:
stuzebnosci, prawo dozywocia), dzial czwarty przeznaczony jest dla wpisu hipotek.

Jak stusznie zauwazyt Prezes Sadu Rejonowego w Bydgoszczy — wydziat ksiag
wieczystych w kazdym sadzie rejonowym jest z pewnos$cig najliczniej odwiedza-
nym wydziatem przez petentow. Czgsto jest to jedyny kontakt obywatela z sadem
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przy okazji dokonywania transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci. Dodat, iz
fakt ten ma niebagatelne znaczenie w postrzeganiu wymiaru sprawiedliwosci jako
catosci. W tym celu zostaty podjete dziatania majace zwigkszy¢ funkcjonalnosé
biura podawczego Wydzialu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Bydgosz-
czy. W jednym miejscu zainteresowany moze pobra¢ formularze urz¢dowe, przy
stoliku je wypetni¢ majac do dyspozycji umieszczone w gablocie ich wzory oraz
zakupi¢ znaki optaty sadowej celem uiszczenia wpisu sgdowego. Tuz obok biura
podawczego umieszczona jest czytelnia, gdzie mozna w postaci elektronicznej lub
papierowej przeglada¢ ksiggi wieczyste i akta ksiag wieczystych ztozone w ar-
chiwum sadowym. Do dyspozycji petentéw jest Biuro Obstugi Interesanta, ktore
udziela wskazowek co do sposobu przedstawienia sprawy sadowej i dochodzenia
swojego stanowiska przed Sadem w przedmiocie, ktorego dana sprawa dotyczy,
lub ktora polega na sporzadzeniu projektu pisma procesowego. Biuro Obstugi
Interesanta udziela informacji na temat miedzy innymi wysokos$ci kosztow, optat
sadowych i kancelaryjnych, sposobu ich uiszczenia oraz numerow kont sadu.
Tutaj mozna zasiegna¢ informacji na temat mozliwos$ci 1 sposobu ubiegania
si¢ 0 zwolnienie od kosztow notarialnych i sadowych, przestanek dotyczacych
ustanowienia obroncy i petnomocnika (adwokata, radcy prawnego) z urzedu,
termindOw 1 miejsc rozpraw, rodzajow srodkow odwotawczych, terminéw ich
whniesienia oraz stanu postgpowania w sprawie, przy czym informacje telefoniczne
co do stanu sprawy udzielane stronie, po wskazaniu danych osobowych moga
obejmowac¢ wskazanie sygnatury akt sprawy, termin rozprawy, dat¢ wydania
orzeczenia i czynnos$ci miedzyinstancyjnym.

Proces informatyzacji sadownictwa i jego wptyw na sprawnos¢ oraz szybkos¢
zalatwianych spraw jest juz widoczny w sprawach wieczystoksiggowych. Dzigki
rozbudowanej bazie danych mozna ustali¢ stan prawny, uzyska¢ odpis zwykty
lub zupelny nieruchomosci potozonych nawet w odleglych krancach Polski, bez
konieczno$ci podrézowania. Mozna tego dokona¢ w siedzibie sadu lub poprzez
domowe lgcze internetowe na stronie http://ekw.ms.gov.pl. Obsluga interesantow
odbywa si¢ rownoczesnie za posrednictwem poczty elektronicznej, poniewaz ta
droga moga by¢ sktadane wnioski, pisma, czy zapytania. Dzieki elektronicznemu
Systemowi Obstugi Wydziatow Ksiag Wieczystych i funkcjonowaniu reperto-
rium w postaci elektronicznej odbywa si¢ elektroniczne rejestrowanie wptywu
wnioskow wieczystoksiggowych, projektowanie rozstrzygnie¢ (wpisow), przygo-
towywanie i drukowanie korespondencji. Oprogramowanie umozliwia rowniez
dziatanie systemu wspomagania organizacji rozpraw tak zwany organizer czasu
z systemem kalendarzy (biegtych, wideokonferencji, rozpraw, wokand) powia-
zanych ze soba, wykrywanie konfliktow podczas rezerwacji zasobu w czasie,
generowanie elektronicznych wokand i wokand zbiorczych.

Kolejne wystgpienie dotyczyto tematu: ,,Roli ksiggi wieczystej w pracy po-
srednika w obrocie nieruchomosciami” i zostalo zaprezentowane przez doc. dr
Wiestawa Radomskiego. Jak podkreslit na wstgpie swojego wystapienia — zgod-
nie z zasadg jawnos$ci formalnej ksigg wieczystych, kazdy moze zapoznaé si¢
z tresciag dowolnej ksiegi wieczystej i nikt nie moze zaslania¢ si¢ nieznajomoscia
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wpisow w ksiedze wieczystej. Po wtore, istotng dla obrotu nieruchomosciami jest
zasada domniemania, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie
z rzeczywistym stanem prawnym. Jesli zatem ktokolwiek usituje wywies¢, ze
jest inaczej (np: jest wlascicielem danej nieruchomosci) to musi to twierdzenie
udowodni¢. Osoba wpisana w ksiedze wieczystej jako wtasciciel nie musi ni-
czego udowadnia¢, wystarczy, ze powola si¢ na domniemanie zgodnosci zapisu
z rzeczywistym stanem prawnym. Po trzecie, przyjeto tzw. r¢kojmi¢ wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych. W przypadku niezgodnosci miedzy zapisem w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym dla skuteczno$ci prawnej nabycia
nieruchomosci rozstrzygajacy jest zapis w ksiedze wieczyste;.

Zdaniem prelegenta, znajomo$¢ wskazanych regut niewatpliwie utatwia funk-
cjonowanie na rynku nieruchomosci, ale jednoczes$nie naktada na uczestnikow
tego obrotu koniecznos¢ biezacego analizowania stanu prawnego nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu. Zwtaszcza obecnie, umiejetnosci posrednika
w tym zakresie sg nicodzowne, gdyz obrot nieruchomos$ciami jest zdecydowanie
szybszy, niz kilkanascie lat temu.

Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest dziatalno$cia zawodowa
wykonywang przez posrednikéw. Posrednikiem w obrocie nieruchomosciami jest
osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowsg. Z dniem wpisu do centralnego
rejestru posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami taka osoba nabywa prawo
wykonywania zawodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,,posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami”. Tytut zawodowy ,,posrednik w obrocie nieruchomosciami”
podlega ochronie prawne;j.

Warto pamigtac, iz zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomo-
sciami okre$la umowa posrednictwa. Umowa wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewaznos$ci. W umowie wskazuje si¢ w szczegdlnosci posrednika
w obrocie nieruchomosciami odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie,
numer jego licencji zawodowej oraz o§wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem
czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Rola posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami realizuje si¢ poprzez dostarczenie zainteresowanemu kupnem
nieruchomosci pelnych i wiarygodnych informacji na temat stanu prawnego
konkretnej nieruchomosci. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega
na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow nabycia lub zby-
cia praw do nieruchomosci, nabycia lub zbycia wlasno$ciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego
lub prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, najmu lub
dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci. Przy wykonywaniu dziatalnosci zawo-
dowej w zwigzku z zawartg umowg posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
w zakresie objetym ta umowa, posrednik odpowiedzialny zawodowo za jej
wykonanie ma prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpisow, wypisow
1 zaswiadczen zawartych w ksiggach wieczystych, katastrze nieruchomosci, ewi-
dencji sieci uzbrojenia terenu, tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych,
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planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ewidencji ludnosci, $wiadectwie charakterystyki energetycznej budynku,
lokalu mieszkalnego lub czg¢sci budynku stanowiacej samodzielng catos¢ tech-
niczno-uzytkowa.

Co najistotniejsze, zdaniem prelegenta, posrednik w obrocie nieruchomog$ciami
jest zobowigzany do wykonywania czynnosci zgodnie z zasadami wynikajacy-
mi z przepisOw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegolng staranno$cia
wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynno$ci oraz zasadami etyki za-
wodowej. Jest on takze zobowigzany do kierowania si¢ zasadg ochrony interesu
0soOb, na ktorych rzecz wykonuje te czynnosci (art. 181 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami Dz.U.10.102.651 z pdzn.
zm.). Wzorzec starannosci posrednika w obrocie nieruchomosciami dotyczy
zwigkszonego oczekiwania co do umiejetnosci i wiedzy oraz rzetelnosci, zapo-
biegliwosci i zdolnosci przewidywania, a takze znajomoS$ci prawa oraz nastepstw
wynikajacych z prowadzonej dziatalnos$ci (vide: Wyrok z dnia 30 stycznia 2008 r.
Sqd Apelacyjny w Poznaniu I ACa 1040/07 LEX nr 466431).

Bartosz Rogowski w swoim wystgpieniu zatytutowanym: ,,Co orzeknie sad
wieczystoksiegowy ?”, zaprezentowal rodzaje orzeczen zapadajacych w sprawach
wieczystoksiegowych.

Statystycznie, najczesciej zapadajagcym orzeczeniem jest rozstrzygnigcie
zakonczone wpisem w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej. W postepowaniu
wieczystoksiggowym wpis w ksigdze wieczystej jest orzeczeniem. Uzasadnienia
wpisu nie sporzadza si¢ w mysl art. 626° § 6 ustawy z dnia 17 listopada 1964
roku Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U.64.43.296 z p6zn. zm.) dalej w skré-
cie: k.p.c. Wpisem w ksigdze wieczystej jest rowniez wykreslenie. W ksiedze
wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym podpisany przez sedziego
lub referendarza sadowego wpis uwaza si¢ za dokonany dopiero z chwilg jego
zapisania w centralnej bazie danych ksigg wieczystych. Przez podpis rozumie sig¢
dane w postaci elektronicznej, ktéore wraz z innymi danymi, do ktorych zostaty
dolaczone, stuza do identyfikacji sedziego lub referendarza sagdowego dokonu-
jacego czynno$ci w systemie informatycznym.

Jak zauwazyt Bartosz Rogowski, wpis moze si¢ dokona¢ jedynie na wniosek
1 w jego granicach, chyba ze przepis szczegbdlny przewiduje dokonanie wpisu
z urzedu. Rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tres¢ i forme wniosku,
dotaczonych do wniosku dokumentow oraz tre$¢ ksieg wieczystej (art. 626§ 1
1§ 2 k.p.c). Warto pamigtaé, iz przywotany przepis procedury cywilnej z roz-
dzialu 6 zatytulowanego: ,,Postepowanie wieczystoksiegowe” wyznacza zakres
kognicji sadu wieczystoksiggowego. Postepowanie wieczystoksiggowe charak-
teryzuje si¢ znacznym formalizmem i co do zasady sad nie moze uwzgledni¢
okoliczno$ci nie wynikajacych z dokumentow.

Wnhiosek o dokonanie wpisu sktada si¢ na urzgdowym formularzu KW-WPIS
lub KW-ZAL (art. 626% § 1 k.p.c) z wyjatkiem wniosku zawartego w akcie
notarialnym przekazanym do sadu wieczystoksiegowego przez notariusza. Wnio-
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sek o wpis powinien by¢ w dniu wptywu do sadu zarejestrowany niezwlocznie
w dzienniku ksigg wieczystych i opatrzony kolejnym numerem. Niezwlocznie
po zarejestrowaniu wniosku w dzienniku ksiag wieczystych zaznacza si¢ w
odpowiednim dziale ksiggi wieczystej numer wniosku — wzmianka o wniosku
(art. 6267 § 11§ 2 k.p.c).

Zdaniem prelegenta, co warte jest podkreslenia, w kazdej sprawie wie-
czystoksiggowej bardzo istotne jest skompletowanie przez wnioskodawce
dokumentéw w odpowiedniej formie i tresci, ktore podlegaja badaniu przez
sad. Jesli zataczone do wniosku dokumenty zawieraja omytki, beda wymagaty
wczesniejszego sprostowania przez organ sagdowy lub administracyjny, ktory je
wydatl. Sad wieczystoksiggowy zbada, czy tres¢ zadania zawartego we wniosku
ma swoje podstawy prawne i merytoryczne w tresci zataczonych dokumentow
oraz czy wniosek jest zgodny z treScig ksiegi wieczystej. Tak przeprowadzona
szczegotowa analiza pozwoli na ustalenie, czy istnieje przeszkoda do dokonania
wpisu. Jesli sad wieczystoksiegowy stwierdzi mozliwo$¢ uzupetnienia wniosku
W sytuacji pojawienia si¢ przeszkody o charakterze usuwalnym, moze wezwac
o brakujacy, czy o odpowiedniej tresci dokument majacy stanowi¢ podstawe
wpisu. Zarzadzeniem sad wieczystoksiggowy wzywa wnioskodawceg pod rygorem
oddalenia wniosku. W praktyce, zakreslony przez sad termin wynosi 14 dni lub
21 dni. Brak oryginalnego odpisu orzecznia sadowego lub oryginalnej decyzji
administracyjnej — gdy nadestano ich kserokopie, czy brak klauzuli prawomoc-
nosci lub wykonalnosci — stanowia braki, ktére moga zosta¢ skutecznie uzupet-
nione w wyznaczonych terminach. Sad zawiadamia uczestnikow postgpowania
o dokonanym wpsie. Zawiadomienie zawiera istotng tre$¢ wpisu (art. 626'° § 1
1§ 2kp.c).

W pozostatych sytuacjach w mysl art. 626° k.p.c sad oddala wniosek o wpis,
jezeli brak jest podstaw albo istnieja przeszkody do jego dokonania. Postano-
wieniem sgd wieczystoksiggowy oddali wniosek bez merytorycznej i prawnej
podstawy lub zawierajacy przeszkody do jego dokonania. Przeszkodg taka stano-
wi w szczegolnosci brak odpowiednich dokumentéw wykazujacych nastepstwo
prawne po osobie wpisanej (art. 34 u.k.w.h.). Zgodnie ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego wyrazonym w postanowieniu SN z dnia 9 marca 2004 r. V CK
448/03 nieuprawnione jest traktowanie przeszkody do wpisu w rozumieniu art.
626° k.p.c. jako braku formalnego wniosku. Brak formalny to brak wniosku
jako pisma procesowego i mozliwo$¢ usuwania takiego braku dopuszcza si¢ na
podstawie wezwania, przy odpowiednim (art. 13 § 2 k.p.c.) zastosowaniu art.
130 k.p.c.. Brakami formalnymi sg najczgs$ciej: brak numeru PESEL czy brak
wskazania miejsca zamieszkania uczestnika. Braki o charakterze formalnym sa
uzupetiane w terminie 7-dniowym na podstawie zarzadzenia sadu, pod rygorem
zwrotu wniosku. W postepowaniu wieczystoksiegowym, podobnie jak w innych
postepowaniach rejestrowych wniosek podlegajacy optacie statej, ktory nie
zostal nalezycie optacony, przewodniczacy zwraca bez wezwania o uiszczenie
tej optaty. W zarzadzeniu o zwrocie pisma nalezy wskaza¢ wysokos$¢ naleznej
oplaty statej (art. 511' § 1 k.p.c). W terminie tygodniowym od dnia dor¢czenia
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zarzadzenia o zwrocie pisma wnioskodawca moze uisci¢ brakujaca oplate. Jezeli
optata zostala wniesiona we wtasciwej wysokosci, wniosek wywoluje skutek od
daty pierwotnego wniesienia (art. 511! § 2 k.p.c).

Wysokos¢ optat statych, o ktorych mowa w art. 511" § 1 k.p.c, uregulowano
w art.42-48 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U.05.167.1398 z pdzn. zm.)

Prelegent przypomniat, iz oplate stata w kwocie 200 ztotych pobiera si¢ od
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej wlasnosci, uzytkowania wieczystego lub
ograniczonego prawa rzeczowego, chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej.
Jezeli wniosek dotyczy wpisu udzialu w prawie, pobiera si¢ cze$¢ optlaty statej
proporcjonalng do wysokos$ci udziatu, nie mniej jednak niz 100 ztotych. Od
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej wlasnosci, uzytkowania wieczystego lub
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na podstawie dziedziczenia,
zapisu lub dziatu spadku albo zniesienia wspotwlasnosci pobiera si¢ jedng optate
stata w wysoko$ci 150 ztotych niezaleznie od liczby udziatow w tych prawach.
Optate statg w kwocie 150 zlotych pobiera si¢ od wniosku o wpis whasnosci,
uzytkowania wieczystego, spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na-
bytego w wyniku podziatu majatku wspolnego po ustaniu wspolnosci majatkowe;j
migdzy matzonkami, wlasnosci nieruchomosci rolnej o powierzchni do 5 ha; praw
osobistych 1 roszczen; zmiany treSci ograniczonych praw rzeczowych. Optate
stata w kwocie 60 ztotych pobiera si¢ od wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej;
potaczenie nieruchomosci w jednej ksiedze wieczystej, ktora jest juz prowadzo-
na, niezaleznie od liczby taczonych nieruchomosci; odtaczenie nieruchomosci
lub jej czgsci; sprostowanie dziatu 1-O; wpis ostrzezenia o niezgodnosci stanu
prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.
Jezeli zatozenie ksiegi wieczystej nastgpuje w zwiazku z odtaczeniem nierucho-
mosci lub jej czesci z istniejacej ksiggi wieczystej, pobiera si¢ tylko jedng optate
stalg. Od wniosku o wykreslenie wpisu pobiera si¢ potowe optaty naleznej od
wniosku o wpis.

Bartosz Rogowski wskazal, iz nieliczng statystycznie czg$¢ orzeczen sadu
wieczystoksiggowego stanowiag postanowienia o umorzeniu postgpowania. Przy
odpowiednim zastosowaniu regulacji dotyczacych procesu cywilnego w mysl
art. 13 § 2 k.p.c, ktéry stanowi, iz przepisy o procesie stosuje si¢ odpowiednio
do innych rodzajow postgpowan unormowanych w niniejszym kodeksie, w tym
réwniez w postgpowaniu wieczystoksiggowym, na podstawie art. 355 § 1 k.p.c
sad wieczystoksiggowy wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli
wnioskodawca cofnat ze skutkiem prawnym wniosek lub jezeli wydanie orzecze-
nia stalo si¢ z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne. Sad moze uzna¢ za
niedopuszczalne cofnigcie wniosku, zrzeczenie si¢ lub ograniczenie roszczenia
tylko wtedy, gdy okolicznos$ci sprawy wskazujg, ze wymienione czynnosci sg
sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierzaja do
obejscia prawa (art. 203 § 4 k.p.c).

Co warte jest podkreslenia, w czg$ci spraw o wpis hipoteki bankowej, banki
zabezpieczaja si¢ przed niespodziewanym cofnieciem wniosku przez kredy-
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tobiorcg powotujac si¢ na art. 512 k.p.c ktory stanowi, iz (...) cofnigcie jest
skuteczne tylko wtedy, gdy inni uczestnicy nie sprzeciwili si¢ temu w terminie
wyznaczonym. Powolany przepis zobowigzuje sad do badania stanowiska banku
w przedmiocie wyrazenia zgody na cofnigcie wniosku o wpis zabezpieczenia
hipotecznego.

Bezwzgledny zakaz cofnigcia wniosku wieczystoksiggowego ustawodawca
przewidziat, jezeli z tresci wniosku i dotagczonych dokumentéw wynika, ze na-
stgpita zmiana prawa wiasno$ci (art. 626° k.p.c). Zmiana prawa wlasnos$ci jest
bardzo istotna i powinna mie¢ swoje odzwierciedlenie w tresci ksiegi wieczyste;j.
W mysl art. 36 ust.3 u.k.w. i h. w razie otrzymania zawiadomienia sad z urzedu
dokonuje w dziale III ksiegi wieczystej wpisu ostrzezenia, z ktorego wynika, ze
stan prawny nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej stat si¢ niezgodny
Z rzeczywistym stanem prawnym. Zawiadomienie o wpisie ostrzezenia zawiera
pouczenie o obowiazku ztozenia wniosku o ujawnienie prawa wlasnosci w terminie
miesigca od daty dorgczenia zawiadomienia. Co wigcej, sad wieczystoksiegowy
moze wymierzy¢ opieszatemu wilascicielowi grzywne w wysokosci od 500 do
10.000 zt w celu spowodowania ujawnienia prawa wlasnosci. W razie ujawnie-
nia prawa wlasnosci nieruchomosci, grzywny nieuiszczone moga by¢ umorzone
w catosci lub czesci. Na postanowienie sadu o natozeniu grzywny przystuguje
zazalenie (art. 36 ust. 4 1 5 u.k.w.i h)

Jak zauwazyl prelegent, w praktyce sadu wieczystoksiggowego zdarzajg si¢
sytuacje, iz 0 to samo zadanie pomi¢dzy tymi samymi stronami sprawa jest w toku
albo zostata juz prawomocnie osadzona. Wowczas sad wieczystoksiggowy wydaje
postanowienie o odrzuceniu wniosku (art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c w zw. z art. 13
§ 2 k.p.c). Postawg odrzucenia wniosku jest jego tozsamos$¢ z innym wnioskiem
juz rozpatrzonym lub bedacym w toku, zarowno pod wzglgdem przedmiotowym
(przedmiot sprawy), jak i podmiotowym (zbiezno$¢ uczestnikow).

Na powyzsze orzeczenia (wpis oraz postanowienia) sagdu wieczystoksiggowego
przystuguje skarga w terminie tygodniowym od dnia dorgczenia orzeczenia. Skarge
rozpoznaje sad, w ktorym wydano zaskarzone orzeczenie (art. 3982 § 1 k.p.c).
Skarge wniesiong po uptywie terminu lub nieoptacong sad odrzuca (art. 398%
§ 5 k.p.c). W razie wniesienia skargi na wpis w ksiedze wieczystej wpis nie traci
mocy. Rozpoznajac sprawe, sad zmienia zaskarzony wpis przez jego wykreslenie
1 dokonanie nowego wpisu lub wydaje postanowienie, ktorym zaskarzony wpis
utrzymuje w mocy albo uchyla go w calosci lub w czgsci i w tym zakresie wnio-
sek oddala badZ odrzuca, wzglgdnie postepowanie umarza (art. 518! § 3 k.p.c).
Skarga wniesiona na postanowienie powoduje, ze postanowienie traci moc i sad
wieczystoksiegowy moze orzec na nowo co do istoty.

Jarostaw Blazejewski zaprezentowal zagadnienie pt: ,,Hipoteka jako skuteczny
srodek ochrony przed dluznikami w dziatalno$ci banku, zaktadu ubezpieczen
spotecznych, urzgdu skarbowego”. Jego zdaniem, atrakcyjno$¢ zabezpieczenia
hipotecznego stosowanego obecnie bardzo czesto przez banki, zaktad ubezpie-
czen spolecznych czy urzad skarbowy wyrazona jest w art. 65 ust. 1 — ust. 5
u.k.w. i h. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci mozna nieruchomos¢
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obcigzy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia
z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci (hipoteka). Czes¢
utamkowa nieruchomos$ci moze by¢ obcigzona hipoteka, jezeli stanowi udziat
wspotwlasciciela. Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze uzytkowanie wieczy-
ste. Hipoteka obejmuje réwniez budynki i urzadzenia na uzytkowanym terenie,
stanowigce wtasnos¢ wieczystego uzytkownika. Przedmiotem hipoteki mogg by¢
takze wlasnosciowe spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej, wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka.

Co warto podkresli¢, hipoteka jest podstawowa formg prawna rzeczowego
zabezpieczenia wierzytelnosci pieni¢znych oraz jest prawem akcesoryjnym tzn.
moze istnie¢ tylko o tyle, o ile istnieje wierzytelno$¢. Zabezpieczenie musi
dotyczy¢ wierzytelnosci oznaczonej suma pieniezng. Hipoteka zabezpiecza
mieszczace si¢ w sumie hipoteki roszczenia o odsetki oraz o przyznane koszty
postepowania, jak réwniez inne roszczenia o $wiadczenia uboczne, jezeli zostaly
wymienione w dokumencie stanowigcym podstawe wpisu hipoteki do ksiggi
wieczystej (art. 69 u.k.w. i h.). Wymaganymi przez sad dokumentami przy wpi-
sie hipoteki bankowej w celu zabezpieczenia kredytu sg: pisemne o§wiadczenie
wlasciciela o ustanowieniu hipoteki oraz zaswiadczenie bankowe o udzieleniu
kredytu. Dopiero z momentem wpisu w dziale IV ksiggi wieczystej, ktory ma
charakter konstytutywny, powstaje hipoteka (art. 67 u.k.w. i h.).

Jak stusznie zauwazyt Jarostaw Btazejewski, szeroko wykorzystywana przez
zaktad ubezpieczen spotecznych oraz organy podatkowe jest instytucja hipoteki
przymusowej. O ile do powstania hipoteki umownej potrzebna jest umowa mi¢dzy
wierzycielem a wilascicielem nieruchomosci, ktora ma by¢ hipoteka obcigzona,
lub inng osoba, ktdrej przystuguje prawo podlegajace obcigzeniu hipoteka, o tyle
hipoteka przymusowa moze powstac bez zgody wtasciciela nieruchomosci, a na-
wet wbrew jego woli. Stad jej nazwa ,,przymusowa”. Podstawa jej powstania
jest bowiem tytut wykonawczy okreslony w przepisach o postgpowaniu egze-
kucyjnym, tymczasowe zarzadzenie sadu, postanowienie prokuratora, a jezeli
tak stanowi przepis szczeg6lny — decyzja, chociazby nie byla ostateczna albo
zarzadzenie zabezpieczenia dokonane na podstawie przepisow o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji (art. 110 u.k.w.h.). Podczas gdy hipoteka zwy-
kta stuzy celom kredytu i pozyczki — ich uzyskania i zabezpieczenia, hipoteka
przymusowa stuzy zabezpieczeniu oraz egzekucji wierzytelnosci juz istniejacej,
ktora stata si¢ wymagalna, lecz nie zostata sptacona i od strony funkcjonalne;j
stanowi szczego6lnego rodzaju srodek egzekucyjny w szerokim znaczeniu. Rola
jej nie jest zabezpieczenie wierzytelnosci z okreslonego stosunku prawnego,
jak w przypadku hipoteki umownej, lecz zapewnienie skutecznej egzekucji
z majatku dluznika.

Zaktad ubezpieczen spotecznych ma prawo do wystepowania z wnioskiem
o zatlozenie ksiggi wieczystej dla nieruchomosci dtuznika zalegajacego z oplata
naleznosci z tytutu sktadek. Wystawione przez zaktad ubezpieczen spotecz-
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nych dokumenty stwierdzajace istnienie naleznosci z tytutu sktadek oraz jej
wysokos¢ sa podstawa wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci
stanowigcej wlasno$¢ zobowigzanego. Jezeli nieruchomos¢ nie posiada ksiegi
wieczystej, zabezpieczenie jest dokonywane przez ztozenie tych dokumentow
do zbioru dokumentow. Dla zabezpieczenia naleznos$ci z tytulu sktadek za-
ktadowi przystuguje hipoteka przymusowa na wszystkich nieruchomosciach
dhuznika. Podstawg ustanowienia hipoteki przymusowej jest dor¢czona decyzja
o okresleniu wysokos$ci naleznosci z tytutu sktadek, o odpowiedzialnos$ci osoby
trzeciej lub o odpowiedzialnosci nastgpcy prawnego (art. 26 ust. 1 — ust. 3
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spolecznych
(Dz.U. 09.205.1585 z p6zn. zm.).

Organy podatkowe moga wystepowac z wnioskiem o zatozenie ksiggi wie-
czystej dla nieruchomosci podatnika, ptatnika, inkasenta, nastepcéw prawnych
oraz o0sob trzecich odpowiadajacych za zaleglosci podatkowe. Jezeli przedmiot
hipoteki przymusowej nie posiada ksiggi wieczystej, zabezpieczenie zobowia-
zan podatkowych dokonywane jest przez ztozenie wniosku o wpis do zbioru
dokumentow. Hipoteka przymusowa powstaje przez dokonanie wpisu do ksiggi
wieczystej. Podstawa wpisu hipoteki przymusowe;j jest doreczona decyzja: usta-
lajaca wysoko$¢ zobowigzania podatkowego, okreslajaca wysokos$¢ odsetek za
zwloke, o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika lub inkasenta, o odpowiedzial-
nosci podatkowej osoby trzeciej, o odpowiedzialno$ci spadkobiercy, okreslajaca
wysoko$¢ zwrotu podatku (art. 35 oraz art. 38 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Ordynacja podatkowa (Dz.U.05.8.60 z p6zn. zm.).

Cezary Krzywicki przedstawil zagadnienie zatytutowane: ,,Jawnos¢ ksiag
wieczystych dla ewidencji gruntow i budynkéw”. Prelegent zauwazyt, iz formalna
jawnos¢ ksiag wieczystych zostala wyrazona w art. 2 u.k.w i h.. Ze wskazanego
przepisu wynika, iz ksiggi wieczystej sa jawne, a zatem nie mozna zastania¢ si¢
nieznajomos$cig wpisow w ksiedze wieczystej ani wnioskow, o ktérych uczyniono
w niej wzmianke. Jawnos$¢ formalna polega na tym, iz kazdy ma uprawnienie do
przegladania ksiegi wieczystej i otrzymywania z niej odpisow. Nieograniczony
dostep do ksiegi wieczystej 1 mozliwo$¢ swobodnego zapoznania si¢ z wpisami
i wzmiankami w ksiedze uczynionymi skutkuje tym, iz nikt nie moze usprawie-
dliwia¢ si¢ ich nieznajomoscia. Nieco odmiennie przedstawia si¢ kwestia dostepu
do akt ksiegi wieczystej. Ustawodawca zastosowat tutaj pewne obostrzenie po-
legajace na tym, ze do przegladania akt ksiggi wieczystej wymagany jest interes
prawny. Ustawodawca zastosowal to enigmatyczne sformutowanie w ustawie,
jednakze nie zdefiniowal go i nie wskazal co doktadnie przez to rozumie. Dla-
tego tez mozna stwierdzi¢, iz pojgcie interesu prawnego pokrywa si¢ zazwyczaj
Z pojeciem zainteresowanego w sprawie, tak jak w tresci art. 510 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego. Artykut ten okresla zainteresowanego w sprawie jako
kazdego czyich praw dotyczy wynik postgpowania. Przektadajac to na potrze-
by ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece mozna skonkludowaé, iz interes
prawny w przegladaniu akt ksiggi wieczystej bedzie miat kazdy, czyje prawo
jest wpisane do ksiegi wieczystej oraz oczywiscie notariusz jako osoba zaufania
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publicznego. Ponadto formalna jawnos$¢ ksiag wieczystych przejawia si¢ takze
w wydawaniu odpiséw ksiag wieczystych. Odpisy ksiag wieczystych wedlug
ostatniego stanu wpisow wydaje si¢ na zadanie osob zainteresowanych lub na
zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu administracji rzagdowej oraz jed-
nostki samorzadu terytorialnego. Zas odpisy ksiag wieczystych obejmujace wpisy
wykreslone wydaje sie tylko na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, organu
administracji rzadowej oraz jednostki samorzadu terytorialnego, a w wypadkach
uzasadnionych, réwniez na zadanie osoby, ktorej wykreslony wpis dotyczyt.
Przez ostatni stan wpiséw nalezy rozumie¢ aktualny stan poszczeg6lnych dziatow
ksiegi wieczystej, a wigc wszystkie niewykreslone wpisy, w tym takze te, ktore
wylaczaja rekojmig wiary publicznej ksiag wieczystych, natomiast przez osobg
zainteresowang w zgdaniu wydania odpisu jest kazdy, na czyja rzecz wpisane sa
prawa, ostrzezenia, prawa osobiste i roszczenia, wzmianki o wniosku i kazdy, kto
moze domagac si¢ uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczy-
stej z rzeczywistym stanem prawnym. Wydawanie odpisow ksigg wieczystych
prowadzonych w systemie informatycznym reguluje rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 14 sierpnia 2003 roku w sprawie Centralnej Informacji
Ksigg Wieczystych (Dz. U. Nr 162, poz. 1571 z p6zn. zm.).

W przypadku jawnos$ci materialnej ksigg wieczystych mamy do czynienia
z domniemaniem jawnosci materialnej ksiag wieczystych zwanym takze do-
mniemaniem wiarygodnosci ksigg wieczystych. Domniemanie to rozciaga si¢
na prawa ujawnione w ksiedze wieczystej, jednakze w przypadku praw wykre-
slonych obowigzuje domniemanie ich nieistnienia. W tym miejscu wyraznego
zaznaczenia wymaga fakt, iz domniemanie obejmuje tylko prawa, natomiast
nie dotyczy danych faktycznych stanowigcych przedmiot wpiséw w dziale 1-O.
Przypomnienia wymaga, iz przez prawa jawne z ksigegi wieczystej trzeba rozu-
mie¢ zarOwno prawa rzeczowe, jak i prawa osobiste i roszczenia wymienione
w art. 16 u.k.w i h. Pamigta¢ tez nalezy, iz domniemanie jawnos$ci materialnej
ksiag wieczystych jest domniemaniem wzruszalnym (preasumptio iuris tantum)
i oczywiscie moze by¢ obalone poprzez przeprowadzenie dowodu przeciwnego,
W procesie 0 uzgodnienie stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej
Z rzeczywistym stanem prawnym (vide: art. 10 u.k.w i h.), albo w kazdym innym
postepowaniu jako przestanka rozstrzygnigcia (orz. SN z 17.06.1960 r., 3 CR
328/60, OSPiKA 6/61, poz.162). Domniemanie takie moze by¢ takze obalone w
postepowaniu o stwierdzenie nabycia wtasnosci nieruchomosci przez zasiedzenie
(uchwata SN z 26.03.1993 r., III CZP 14/93, OSNCP 11/93, poz. 196). W prak-
tyce powstato pytanie czy domniemanie jawno$ci materialnej ksigg wieczystych
istnieje mimo tego, ze w ksigdze wieczystej ujawnione zostalo ostrzezenie
zabezpieczajace roszczenie o usunig¢cie niezgodnosci pomigdzy prawem wpisa-
nym objetym domniemaniem, a rzeczywistym stanem prawnym. Na to pytanie
nalezy odpowiedzie¢ twierdzaco. Takie domniemanie nadal istnieje. Istnieje ono
do czasu wykreslenia wpisanego prawa. Jedynym skutkiem istnienia w ksigdze
wieczystej takiego ostrzezenia jest wylaczenie dzialania rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych (art. 8 u.k.w i h.).
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Jezeli juz wyjasniono czym sa ksiegi wieczyste i na czym polega ich jawnos¢,
zaréwno formalna, jak i materialna, to w tym miejscu, aby okresli¢ powigzanie
ksigg wieczystych z ewidencjg gruntow i budynkow, nalezy wyjasni¢ czym jest
ewidencja gruntow i budynkow.

Ewidencja gruntow i budynkéw jest rowniez urzedowym rejestrem, prowa-
dzonym jednakze przez starostow, obejmujaca informacje dotyczace potozenia,
granic powierzchni gruntow, rodzajow uzytkéw gruntowych oraz ich klas gle-
boznawczych, oznaczenia ksiag wieczystych lub zbioréw dokumentow, jezeli
zostaty zalozone dla nieruchomosci, w sktad ktorej wchodza grunty, informacje
dotyczace potozenia, przeznaczenia, funkcji uzytkowych i ogélnych danych
technicznych budynkéw, informacje dotyczace potozenia, funkcji uzytkowych
oraz powierzchni uzytkowej lokali, informacje dotyczace wtasciciela, a w od-
niesieniu do gruntdw panstwowych i samorzadowych innych os6b fizycznych
lub prawnych, w ktorych wiadaniu znajdujg si¢ grunty i budynki lub ich czesci,
informacje dotyczace miejsca zamieszkania lub siedziby wiasciciela lub osob
w ktorych wtadaniu znajduja sie grunty i budynki lub ich czgéci, informacje
dotyczace o wpisaniu do rejestru zabytkow oraz informacje dotyczace wartosci
nieruchomosci. Dane te wykorzystywane sa do planowania przestrzennego,
ustalania wymiaru podatkdéw i §wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiggach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomo$ciami oraz ewidencji
gospodarstw rolnych. A zatem ewidencja ta spetnia zupehie inng rol¢ niz ksiegi
wieczyste. Informacje o gruntach, budynkach i lokalach zawiera operat ewiden-
cyjny, ktory sktada sie z map, rejestrow i dokumentéw uzasadniajacych wpisy
do tych rejestrow. Starosta wydaje wypisy 1 wyrysy z operatu ewidencyjnego.
W sprawie szczegotowych przepisow dotyczacych podmiotéw uprawnionych
do uzyskania wypisu lub wyrysu z operatu ewidencyjnego oraz szczegdtowych
zasad ich wydawania nalezy si¢gna¢ do ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne i przepisow do niej wykonawczych.

Jak podkreslit Cezary Krzywicki cze$ciej eksponuje si¢ zagadnienie jawno-
sci ksigg wieczystych a warto zastanowi¢ si¢ nad jawnoscig ewidencji gruntéw
1 budynkow dla ksigg wieczystych.

Zgodnie z art. 26 u.k.w. i h. podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksiedze
wieczystej sa dane katastru nieruchomosci, za§ podstawa oznaczenia lokalu w ksie-
dze wieczystej jest zaswiadczenie o potozeniu i powierzchni lokalu, wydane przez
spotdzielnie mieszkaniowa, a domu jednorodzinnego — zaswiadczenie wydane
przez spotdzielni¢ mieszkaniowg oraz dane katastru nieruchomosci. Warto zazna-
czy¢, ze podstawg oznaczenia nieruchomosci gruntowej i budynkowej w dziale
I-O oraz dziale I-Sp moga by¢ tylko okreslone dokumenty, a mianowicie wyrys
z mapy ewidencyjnej, wypis z rejestru gruntow lub inny dokument sporzadzony
na podstawie przepiséw o ewidencji gruntéw i budynkéw opatrzone klauzulg
organu wilasciwego w sprawach ewidencji gruntéw i budynkow, o tresci, ze do-
kumenty te przeznaczone sa do dokonywania wpisow w ksiegach wieczystych.
Jezeli zmiana oznaczenia nieruchomosci dotyczy wytacznie zmiany polozenia
nieruchomosci, obrebu ewidencyjnego lub sposobu korzystania z nieruchomo-
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$ci, podstawe wpisu w ksiedze wieczystej stanowi wypis z rejestru gruntow. Na
podstawie wymienionych dokumentow dokonuje si¢ takze oznaczenia gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste.

W przypadku oznaczenia w ksiedze wieczystej budynkow to, jezeli odrgbna
wiasno$¢ budynku powstata jednocze$nie z oddaniem gruntu w uzytkowanie wie-
czyste, podstawe oznaczenia budynku stanowi umowa uzytkowania wieczystego
1 sprzedazy budynku lub decyzja administracyjna wtasciwego organu. Jednakze,
gdy odrgbna wtasno$¢ budynku i innego urzadzenia powstata po oddaniu gruntu
w uzytkowanie wieczyste, podstawe ich oznaczenia stanowi wypis z rejestru
gruntéw, wypis z rejestru budynkéw lub wypis z kartoteki budynkow oraz wy-
rys z mapy ewidencyjnej zawierajacy usytuowanie budynku na gruncie, a takze
oswiadczenie wnioskodawcy obejmujace dane dotyczace budynku co do liczby
kondygnacji, powierzchni uzytkowej, materiatu z ktorego zostat wybudowany
oraz dane co do przeznaczenia budynku, jezeli z powyzszych dokumentow dane
te nie wynikaja.

Jednoczesnie lokal bgdacy przedmiotem odrgbnej wlasnosci oznacza si¢
na podstawie aktu notarialnego lub orzeczenia sadu, a takze wypisu z rejestru
gruntéw, wypisu z rejestru lokali lub wypisu z kartoteki lokali, chyba Ze odrgbne
przepisy stanowig inaczej.

Wreszcie nalezy wskazac, iz podstawa oznaczenia spoldzielczego wlasno-
sciowego prawa do lokalu jest zaswiadczenie o powierzchni i potozeniu lokalu
wydane przez wtasciwg spotdzielnie mieszkaniowg z oznaczeniem nieruchomosci,
z ktora lokal jest zwigzany. Podstawa oznaczenia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu stanowigcego dom jednorodzinny jest zaswiadczenie wydane
przez wlasciwa spotdzielnie mieszkaniowa o powierzchni i potozeniu tego domu
oraz wypis z rejestru gruntow.

Powyzsze, uswiadamia nam istniejaca zaleznos$¢ pomigdzy ewidencja grun-
tow 1 budynkoéw, a ksiegami wieczystymi. Dane zawarte w ewidencji gruntow
i budynkéw stanowia podstawe do oznaczania nieruchomosci w ksiegach wie-
czystych w dziale 1-O.

Aby dane te byly jak najbardziej zgodne z rzeczywistym stanem prawnym
ustawodawca nalozyl na wiascicieli i osoby wtadajace gruntami i budynkami
obowiazek zglaszania wlasciwemu staroscie wszelkich zmian. W szczegdlnos$ci
wlasciwe organy, sady i notariusze maja obowigzek przesylania tym organom
odpisy prawomocnych decyzji, orzeczen i aktow notarialnych, z ktorych wynikaja
zmiany danych objetych ewidencja w terminie 30 dni od daty uprawomocnienia
si¢ decyzji, orzeczenia lub sporzadzenia aktu notarialnego (art. 23 Ustawy prawo
geodezyjne i kartograficzne). W rezultacie zapewnia to tez wigksze bezpieczenstwo
przy wpisach dotyczacych oznaczania nieruchomos$ci w ksiggach wieczystych,
gdyz wtedy te wpisy zazwyczaj odzwierciedlaja prawidlowy stan faktyczny.

Nasuwa si¢ zasadnicze pytanie, co nalezy uczyni¢ w przypadku niezgodnosci
danych katastru nieruchomosci z oznaczeniem nieruchomosci w ksigdze wieczy-
stej? Odpowiedz na to pytanie zawarto w art. 27 u.k.w. i h., zgodnie z ktorym sad
rejonowy dokonuje na wniosek wlasciciela nieruchomosci lub wieczystego uzyt-



Sprawozdanie z konferencji naukowej pt. ,Nowa Elektroniczna Ksiega...” 203

kownika sprostowania oznaczenia nieruchomosci na podstawie danych katastru
nieruchomosci. Ustawodawca przewidziat takze wypadek sprostowania przez sad
z urzgdu na skutek bezposredniego sprawdzenia danych w bazie danych katastru
nieruchomosci lub zawiadomienia jednostki prowadzacej kataster nieruchomogci.
Do takiego zawiadomienia dotacza si¢ wypis z operatu katastralnego, a gdy jest
to niezbedne takze wyrys z mapy katastralnej lub inny dokument stanowiacy
podstawe sprostowania oznaczenia nieruchomosci. Pamigtajmy, co juz wyraznie
zostato wczesniej wspomniane, iz domniemanie jawnosci materialnej ksiag wie-
czystych nie dotyczy wpisow dokonywanych w dziale I-O. Dlatego tez przewi-
dziano mniej sformalizowany sposoéb prostowania niezgodno$ci wpisow w tym
dziale. Artykut 27 u.k.w. i h. powiazano z § 49 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 roku w sprawie
ewidencji gruntow i budynkéw, wedtug ktoérego starosta zawiadamia wydziat
ksiag wieczystych wlasciwego miejscowo sadu rejonowego w wypadku zmian
objetych dziatem I-O ksigg wieczystych. Sprostowania oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej dokonuje si¢ wytacznie w trybie postgpowania nieproceso-
wego na podstawie wykazu zmian gruntowych i zawiadomienia starosty (vide:
wyr. SN z 10.02.1998 r., I CKU 111/97).

Wobec tego, organy prowadzace kataster nieruchomosci powinny czuwaé
nad kazdorazowym ujawnianiem w dziale I-O danej ksiggi wieczystej zmian
geodezyjnych. Na podstawie zawiadomienia jednostki prowadzacej kataster
nieruchomosci sad wieczystoksiggowy z urzedu dokonuje sprostowania. Do za-
wiadomienia dotacza si¢ wypis z operatu katastralnego, a gdy jest to niezbedne,
takze wyrys z mapy katastralne;j.

Jak stusznie podsumowat swoje wystgpienie Cezary Krzywicki, nadal pilnym
postulatem na przyszto$¢ pozostaje powigzanie informatycznego, bezposredniego
dostepu do bazy danych katastru nieruchomosci z elektroniczng ksiega wieczysta.
Woéweczas uaktualnianie zmian geodezyjnych w elektronicznej ksigdze wieczystej
odbywatoby si¢ automatycznie co odpowiada zasadzie szybko$ci postepowania
sadowego.

W podsumowaniu konferencji, wszyscy zebrani aktywnie uczestniczac w pa-
nelu dyskusyjnym zgodzili sie, iz problematyka elektronicznej ksiggi wieczystej
pokazuje, jak istotne jest zagadnienie informatyzacji wymiaru sprawiedliwosci dla
jego sprawnosci. Osiggniecie odpowiedniego poziomu sprawnosci w zatatwianiu
spraw wieczystoksiegowych powoduje wzmocnienie u obywateli poczucia pew-
nosci i bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami, co ma niebagatelne znaczenie
dla ogolnej oceny wymiaru sprawiedliwosci.



