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ABSTRACT

Purpose of the following article is to draw attention to importance of the elec-
tronic land and mortgage register for the security of real estate transactions.
From 1 January 2015 all paper land and mortgage registers were replaced
with the modern information system, which changed the way of carring on
the land and mortgage registers. The article presents reasons that leads to the
conclusion that the new system of the land and mortgage register result in
the increase of security of real estate transactions. This conclusion precedes
analysis of regulations concerning carring on the electronic land and mort-
gage register, construction of the electronic land and mortgage register and
construction of the system of the New Land and Mortgage Register.

KEY WORDS

land and mortgage register, real estates, security of real estate transactions



ZNACZENIE ELEKTRONICZNE] KSIEGI WIECZYSTE]... w207

ABSTRAKT

Celem niniejszego artykulu jest zwrdcenie uwagi na znaczenie elektronicz-
nej ksiegi wieczystej dla prawidlowego i bezpiecznego obrotu nieruchomo-
$ciami. Od 1 stycznia 2015 r. wszystkie papierowe ksiegi wieczyste zostaly
zastgpione nowoczesnym informatycznym systemem, ktory zmienit sposéb
prowadzenia ksigg wieczystych. W artykule wskazane sa powody, dla kto-
rych mozna uzna¢, ze zmiana systemu prowadzenia ksigg wieczystych skut-
kuje zwigkszeniem bezpieczenstwa obrotu prawnego nieruchomosciami.
Wyciagnigcie powyzszego wniosku poprzedza analiza przepiséw reguluja-
cych prowadzenie elektronicznej ksiegi wieczystej, strukture elektroniczne;j
ksiegi wieczystej i budowe systemu Nowej Ksiegi Wieczystej.

SLOWA KLUCZOWE

ksiega wieczysta, nieruchomosci, bezpieczenstwo obrotu

Polskie regulacje systemu ksiag wieczystych wystepujace przed wprowa-
dzeniem elektronicznej ksiegi wieczystej nie odpowiadaly wymaganiom
wspolczesnego obrotu prawnego i wymagaly gruntownych zmian. W tym
stanie rzeczy konieczne bylo opracowanie nowego systemu ksiag, ktory
spelnialby oczekiwania rynku i wykorzystywal nowoczesne rozwigzania
technologiczne w zakresie informatyzacji i komputeryzacji.

Reforma systemu ksigg wieczystych rozpoczeta si¢ w 1995 roku. Pro-
jekt informatyzacji — pod nazwg Centrum Ogoélnopolskich Rejestrow Sa-
dowych - zostal opracowany przez polsko-norweski zespo6t sktadajacy sie
z sedziow, informatykoéw i ekonomistéw. Pod koniec 1995 roku w Depar-
tamencie Organizacji i Informatyki Ministerstwa Sprawiedliwosci powstat
Zespo6l Roboczy do spraw Ksiag Wieczystych, ktérego zadaniem bylta kon-
tynuacja prac nad reformg. W 1997 r. dalsze prowadzenie projektu skom-
puteryzowania ksigg przejeto ponownie Biuro Realizacji Projektu Cen-
trum Ogolnopolskich Rejestréw Sadowych. Rezultatem powyzszych prac
bylto utworzenie systemu Nowej Ksiegi Wieczystej (NKW) '.

Gléwnym zalozeniem reformy sytemu ksiag wieczystych bylo zastapie-
nie dotychczasowych papierowych ksiag wieczystych ksiegami elektronicz-

' A. Stefanska, Elektroniczna ksiega wieczysta, Lexis Nexis, Warszawa 2011, s. 9.
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nymi, utworzenie elektronicznej bazy ksiag wieczystych oraz umozliwienie
weryfikacji wpiséw w ksiegach z innymi rejestrami, w tym baza PESEL,
REGON oraz ewidencja gruntéw i budynkéw?. Réwnie wazne bylo zwiek-
szenie bezpieczenstwa danych zgromadzonych w ksiegach wieczystych,
usprawnienie postepowania wieczysto-ksiegowego, zapewnienie szybszego
dostepu do tresci ksiegi wieczystej oraz wprowadzenie mozliwosci zapozna-
nia si¢ ze stanem prawnym dowolnej nieruchomosci bez koniecznosci uda-
wania si¢ do wydzialu sadu, ktéry prowadzi dang ksigge wieczystg’.

Proces wdrazania w Polsce opracowanego systemu Nowej Ksiegi Wie-
czystej rozpoczal sie w 2003 r. a zakonczyt w 2010 r. Z chwilg wprowadze-
nia systemu w wydzialach ksigg wieczystych sadéw rejonowych prowa-
dzacych ksiegi wieczyste sa zakladane i prowadzone elektroniczne ksiegi
wieczyste. Ksiegi wieczyste prowadzone w dawnej papierowej formie zo-
staly przeniesione do nowej informatycznej struktury ksiegi w specjalnie
utworzonych w tym celu o$rodkach migracyjnych. Migracja ksiag wieczy-
stych, czyli ogo6! czynnosci stuzacych przeniesieniu tresci dotychczasowej
ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym stanowila istotny etap ich informatyzacji*. W 2014 r.
wszystkie sady zakonczyly migracje swoich ksiag do systemu informatycz-
nego, tak wiec w chwili obecnej wszystkie ksiegi wieczyste sg juz dostepne
w postaci elektronicznej’. Od 16 czerwca 2010 r. mozliwy jest bezplatny
wglad do ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym za
posrednictwem Internetu za pomoca przegladarki na stronie Ministerstwa
Sprawiedliwosci (www.ekw.ms.gov.pl). W chwili obecnej trwaja prace nad
dalszg informatyzacja postepowania wieczystoksieggowego. Kolejny etap
komputeryzacji dotyczy wprowadzenia elektronicznego postepowania
wieczystoksiegowego z dniem 18 listopada 2015 r. na mocy ustawy z dnia
15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy — KPC oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 22015 r. poz. 218).

A. Gryszczyniska, Nowa Ksiega Wieczysta. Informatyzacja rejestru publicznego, Lexis
Nexis, Warszawa 2011, s. 183.

G. Borys, Funkcjonowanie elektronicznej ksiggi wieczystej— zarys problematyki,
[w:] G. Tylec, J. Misztal-Konecka (red.), Elektroniczne aspekty wymiaru sprawiedliwosci,
Oficyna Wydawnicza Branta, Bydgoszcz-Lublin 2009, s.29.

A. Gryszczynska, Nowa ksigga wieczysta..., op. cit., s. 174.

Dane udostgpnione na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci, dostep
28 pazdziernika 2015r. (https://bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-ewidencje/ksiegi-wieczyste/)
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Ksiega wieczysta ma znaczenie dla obrotu prawnego nieruchomoscia-
mi ze wzgledu na to, Ze jej zasadnicza funkcja jest umozliwienie zainte-
resowanym podmiotom zapoznanie si¢ ze spisem praw rzeczowych na
nieruchomosci ujawniajacych jej stan prawny (art. 1 ust.1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. z 2013 r., poz. 707
z pozn. zm.- dalej: ,,u.k.w.h’”), a takze z uwagi na dzialanie zasady rekoj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.). Celem instytucji
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych jest ochrona zaufania uczest-
nikéw obrotu do rejestru publicznego. Chroni si¢ uzasadnione zaufanie
do informacji ujawnionych w ksigdze wieczystej, ktére przejawia osoba
dokonujaca czynnosci prawnej odnosnie do prawa wpisanego w tej ksie-
dze. Instytucja ta - jak sama nazwa wskazuje - wzmacnia wiarygodno$¢
ksiag wieczystych, przyczyniajac si¢ do zwigkszenia bezpieczenstwa ob-
rotu nieruchomosciami®. Istota rekojmi jest wylaczenie zasady, Ze nikt nie
moze przenie$¢ wiecej praw niz posiada (nemo plus iuris in alium trans-
ferre potest, quam ipse habet), i uznanie za skuteczne nabycia prawa nie-
istniejacego albo istniejacego, ale nieprzystugujacego rozporzadzajacemu.
Przepisy o rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych przyjmuja w imig
bezpieczenstwa obrotu bezwzgledng przewage stanu prawnego ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej nad rzeczywistym stanem prawnym, i to nie tyl-
ko w zakresie samego faktu przystugiwania okreslonego prawa zbywcy, ale
takze samego zakresu tego prawa. W zwigzku z tym osoba nieuprawnio-
na, lecz wpisana w ksigdze jako uprawniona, moze skutecznie przenie$é
na dzialajagcego w dobrej wierze nabywce prawo, ktore jej nie przystuguje,
albo przenies¢ wpisane na jej rzecz prawo w zakresie szerszym od rzeczy-
wistego.” Zaawansowanie procesu informatyzacji ksiag wieczystych oraz
dzialanie instytucji rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych sklaniaja
do refleksji nad tym, czy wprowadzenie elektronicznej ksiegi wieczystej,
czyli informatycznego systemu, w ktdrym caly zasob ksigg wieczystych
jest zgromadzony na elektronicznych no$nikach i obstugiwany za pomoca
systemu komputerowego® przyczynito si¢ do zwiekszenia bezpieczenstwa
obrotu nieruchomos$ciami. W celu dokonania takiej oceny analizie nale-
zy podda¢ przepisy prawne regulujace prowadzenie elektronicznej ksiegi

¢ T. Czech, Ksiggi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Lexis Nexis, Warszawa 2014, s. 75.

7 S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w spra-
wach wieczystoksiggowych. Komentarz, Lexis Nexis, Warszawa 2010, s. 41-41.

8 G. Borys, Funkcjonowanie..., op. cit., s.27.
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wieczystej, strukture elektronicznej ksiggi wieczystej i budowe systemu
Nowej Ksiegi Wieczyste;j.

Podstawe prawna prowadzenia elektronicznej ksiggi wieczystej stano-
wi art. 251 wk.w.h. Zgodnie z jego trescig ksiggi wieczyste sg zakladane
i prowadzone w systemie informatycznym. Przepis ten przyznaje Mini-
strowi Sprawiedliwosci kompetencje do okreslenia, w drodze rozporza-
dzenia, sposobu zakladania oraz prowadzenia ksigg wieczystych w syste-
mie informatycznym, uwzgledniajac strukture ksiegi wieczystej okreslona
w art. 25 u.k.w.h. Obecnie w tym zakresie obowigzuje rozporzadzenie wy-
konawcze z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r., poz. 1411
z pdzn. zm. - dalej: ,,rozp. inf. k. w”). Rozporzadzenie okresla szczegétowy
sposob zakladania oraz prowadzenia elektronicznej ksiegi wieczystej.

Strukture ksiegi wieczystej - zaréwno papierowej, jak i elektronicz-
nej - okresla art. 25 u.k.w.h., zgodnie z ktérym ksiega zbudowana jest
z czterech dzialtéw. Dzial pierwszy przeznaczony jest na wpisy dotycza-
ce oznaczenia nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z wlasno$cia
nieruchomosci, dzial drugi - na ujawnienie wlasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci badz uprawnionego z tytutu spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu, trzeci - na wpisy ograniczonych praw
rzeczowych, z wyjatkiem hipotek, wpisy ograniczen w rozporzadzaniu
nieruchomoscig lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych
praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek, dzial czwar-
ty za$ na wpisy dotyczace hipotek. Szczegétowa budowe poszczegélnych
dzialéw elektronicznej ksiegi wieczystej okresla rozp. inf. k.w. Elektro-
niczna ksiega wieczysta przez pozostawienie jej podziatu na cztery dzia-
ty nawigzuje swa struktura do struktury ksiegi prowadzonej w postaci
papierowej, zrywa natomiast z tradycyjnym podziatem dzialéw na tamy,
zastepujac je rubrykami, ktére zbudowane sg z przeznaczonych do wpisu
pol. Rubryki i pola moga by¢ podzielone odpowiednio na podrubryki
i podpola (§ 5 ust. 1 rozp. inf. k.w.).

Ksiegi prowadzone w systemie informatycznym oznaczane s3 niepo-
wtarzalnym numerem na ktory skladaja sie czteroznakowy kod wydziatu
ksiag wieczystych sadu rejonowego, w ktérym ksigga zostala zalozona’,

? Kody wydzialéw ksiag wieczystych sadéw rejonowych okresla zatacznik nr 1 do rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i prowa-
dzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r., poz. 1411 ze zm.).
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numer wedlug repertorium ksiag wieczystych lub numer dotychczasowej
ksiegi oraz cyfra kontrolna. Poszczegoélne elementy numeru oddziela sie
znakiem ,,/” (§ 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierp-
nia 2003 r. w sprawie sposobu przenoszenia tresci dotychczasowej ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie infor-
matycznym, Dz. U. Nr 162, poz. 1574 z p6zn. zm. — dalej: ,rozp. sp. przen.
kw” 1§ 10 pkt 1 rozp. inf. k.w.).

Ogolnokrajowym zbiorem ksiag wieczystych prowadzonych w syste-
mie informatycznym (ksiag papierowych, ktérych tres¢ zostala przenie-
siona do systemu elektronicznego oraz ksigg zaktadanych elektronicznie)
jest Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych. Baze t¢ tworzy i utrzymu-
je Minister Sprawiedliwosci (art. 363 ust. 1 uk.w.h.). Do Ministra Spra-
wiedliwo$ci nalezy réwniez zapewnienie bezpieczenstwa centralnej bazy,
w szczegolnosci ochrony przed nieuprawnionym dostepem osob trzecich,
zniszczeniem oraz utratg danych (art. 363 ust. 1 u.k.w.h.). Centralna Baza
Danych Ksiag Wieczystych znajduje si¢ w Centralnym Osrodku Przetwa-
rzania Danych Ministerstwa Sprawiedliwosci. Zgodnie z § 24 ust. 3 pkt 2
lit. b zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 29 lutego 2012 r. w spra-
wie ustalenia regulaminu organizacyjnego Ministerstwa Sprawiedliwosci
(Dz. Urz. MS 22012 r. poz. 25 ze zm.) utrzymanie Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych w zakresie eksploatacji systemdow informatycznych re-
sortu sprawiedliwosci nalezy do zadan Departamentu Informatyzacji i Re-
jestrow Sadowych (§ 24 ust. 4 tego zarzadzenia).

Ogolnie rzecz ujmujac, system Nowej Ksiegi Wieczystej cechuje to, ze
ksiegi wieczyste prowadzone w systemie informatycznym sg zapisywane
w utrzymywanej przez Ministra Sprawiedliwosci Centralnej Bazie Danych
Ksigg Wieczystych, ktora stanowi ich ogélnokrajowy zbidr'’. Sady rejono-
we (Scislej: sedziowie i referendarze sagdowi) dokonuja czynnosdci w cen-
tralnej bazie danych ksiag wieczystych (art. 363 ust. 3 u.k.w.h.). Wprowa-
dzaja i usuwajg informacje w ramach tej bazy.!' Wpis uwaza sie za doko-
nany dopiero z chwilg jego zapisania w bazie danych (art. 6268 § 8 k.p.c.).

System Nowa Ksiega Wieczysta sktada si¢ z kilku podsystemoéw, np. Sys-
temu Obstugi Wydziatu Ksiagg Wieczystych (SOWKW), Systemu Osrodka
Migracyjnego (SOM), Systemu Wpiséw do Ksiag Wieczystych (SWKW),
Biurowosci Ksigg Wieczystych (LMOS) oraz Systemu Centralnej Infor-

1 G. Borys, Funkcjonowanie..., op. cit., s. 30.
1 T. Czech, Ksiggi wieczyste..., op. cit., s. 598.
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macji Ksiagg Wieczystych (SCI). Najwazniejszym z nich jest SOWKW, na
ktérym pracujg sedziowie, referendarze sagdowi i protokolanci. SOWKW
stuzy m.in. do rejestracji wnioskéw, inicjowaniu zadan, wpisywaniu
wzmianek, prowadzeniu urzadzen ewidencyjnych np. dziennika ksiag
wieczystych (Dz.Kw.), dziennika odpiséw (Dz.Odp.), wyszukiwaniu ksiag
wieczystych, wnioskéw i aktéw notarialnych. Z kolei zakladaniu i prowa-
dzeniu ksiag elektronicznych stuzy program Systemem Wpiséw do Ksiag
Wieczystych (SWKW), na ktérym pracujg orzecznicy. W tym podsyste-
mie dokonuje si¢ wigkszosci czynnosci merytorycznych dotyczacych ksiag
wieczystych, m.in. zaktada si¢ i zamyka ksiegi wieczyste oraz dokonuje sie
wpisow w ksiegach wieczystych.

Poczynione ustalenia pozwalajg na stwierdzenie, ze powstanie Central-
nej Bazy Danych Ksigg Wieczystych, czyli ogélnokrajowego zasobu ksiag
wieczystych zorganizowanego w postaci bazy danych niewatpliwie pod-
niosto poziom bezpieczenstwa danych zawartych w ksiegach wieczystych.
Przeniesienie ksiag wieczystych do postaci elektronicznej wyeliminowato
zagrozenia zwigzane z zalaniem papierowych ksiag wieczystych na skutek
powodzi (taka sytuacja miata miejsce podczas powodzi w 1997 r. m. in. we
Wroclawiu). Wystapienie powodzi nie doprowadzitoby do zniszczenia da-
nych, bowiem istnieja odpowiednie zabezpieczenia w postaci zapasowych
osrodkéw przetwarzania danych oraz kopii bezpieczenstwa, ktore sa na
biezaco sporzadzane z baz danych'>. Dzieki wprowadzeniu elektronicznej
ksiegi wieczystej odpadlo ryzyko zagubienia ksiegi wieczystej, co zdarza-
to si¢ przy prowadzeniu tradycyjnych ksiag wieczystych. Kolejno nalezy
wskaza¢, ze na zwigkszenie bezpieczenstwa danych zawartych w ksiegach
wieczystych wplynal rowniez nowy sposéb czytania elektronicznej ksie-
gi wieczystej. Obecnie przegladanie ksiag przez interesantéw odbywa si¢
przez wywolanie ich tre$ci na ekran monitora, co uniemozliwia zniszcze-
nie ksiegi wieczystej, jak réwniez usuniecie zawartych w niej wpiséw badz
dopisanie wpiséw nieistniejacych. Niewatpliwie juz sam ten fakt jest nie-
zwykle istotny z punktu widzenie bezpieczenstwa obrotu, bowiem ogra-
nicza mozliwos¢ falszowania ksiggi i dokonania transakcji na podstawie
sfalszowanego wpisu. Omawiajac kwesti¢ bezpieczenstwa danych nalezy
réwniez wspomnie¢, ze elektroniczna ksiega wieczysta ma takze pewne
wady. Po pierwsze, w doktrynie podnosi sig, ze centralizacja sama w sobie

2 A. Gryszczynska, Nowa Ksigga Wieczysta..., op. cit, s. 194.
13 A. Stefanska, Elektroniczna..., op. cit., s. 116.
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nie podnosi bezpieczenstwa zasobéw. Jako argument wskazuje sig, ze za-
trzymanie systemow informatycznych w Warszawie z powodu zagrozenia
(np. pozarem) utrudni dostep do zinformatyzowanych rejestrow w calym
kraju. Po drugie, wprowadzenie elektronicznej ksiegi wieczystej niesie za
sobg nowe zagrozenia w postaci wlaman do systemu i préb falszowania
ksiag. Jak podaje sedzia Edyta Bryzgalska — gléwny specjalista w Departa-
mencie Prawa Cywilnego w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci — do tej pory
nie odnotowano zadnych atakéw hakerskich na Centralng Baze Danych
Ksiag Wieczystych'. Ponadto, wskazuje, Ze nie stwierdzono zadnych po-
wazniejszych awarii technicznych systemu. Przerwy w dziataniu systemu,
ktoére miaty miejsce zwiazane byly z awariami sieciowymi i trwaly najdtu-
zej trzy godziny™.

Nie ulega watpliwosci, ze wraz z wprowadzeniem systemu Nowej Ksiegi
Wieczystej zwigkszylo sie bezpieczenstwo obrotu prawnego nieruchomo-
$ciami. Jako argument w literaturze przedmiotu wskazuje sie, iz obecnie nie
ma mozliwosci, aby w ksiedze wieczystej wystepowaly niepodpisane badz
nieujawnione wpisy, mimo odnotowania w Dzienniku Ksiag Wieczystych
sprawy jako rozpoznanej lub odnotowania numeru ksiegi wieczystej w re-
petytorium mimo jej nie zalozenia. Niestety takie sytuacje zdarzaly sie przy
prowadzeniu papierowych ksigg wieczystych. W nowym systemie wpis
w ksiedze powstaje z chwilg zlozenia przez sedziego lub referendarza sado-
wego elektronicznego podpisu na projekcie wpisu stworzonym w SWKW.
W momencie podpisania orzeczenia (wpisu) zostaje on zapisany w Central-
nej Bazie Danych Ksiagg Wieczystych. Wnioskodawca moze zatem sprawdzic¢
czy jego wniosek zostal rozpoznany przegladajac ksiege wieczystg i spraw-
dzajac czy zadane przez niego zmiany zostaly ujawnione'.

Podstawg bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami jest ustalenie stanu
prawnego nieruchomosci. Jak juz wspomniano zasadniczym celem prowa-
dzenia ksiggi wieczystej jest udostepnienie zainteresowanym podmiotom
spisu praw rzeczowych na nieruchomosci ujawniajacych jej stan prawny
(art. 1 ust.1 u.k.w.h.). Powyzszy cel jest realizowany przez dostepnosc¢ da-
nych zawartych w ksiedze wieczystej bedacej wyrazem zasady formalnej
jawnosci ksigg wieczystych wyrazonej w art. 2 zd. 1 u.kwh. Ksiegi wie-

" http://www4.rp.pl/artykul/1176061-Bryzgalska--Koniec-papierowych-ksiag-wieczy
stych.html, dostep 28 pazdziernika 2015 r.

> Ibidem.

' G. Borys, Funkcjonowanie..., op. cit., s. 37.
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czyste moga bowiem spelni¢ nalezycie swoja funkcje ustalenia stanu praw-
nego nieruchomosci tylko wtedy, gdy sa dla kazdego dostepne, a ich tres¢
jest jawna'’. Dla prawidlowej weryfikacji stanu prawnego nieruchomosci
istotne znaczenie ma zatem czytelno$¢ danych zamieszczonych w ksiedze
wieczystej. Struktura elektronicznej ksiegi wieczystej - jej podzial na rubry-
ki i pola tworzy zwartg i logiczng calo$¢ ulatwiajacg nie tylko przechowy-
wanie danych, ale takze wyszukiwanie i sprawdzanie informacji'®. Wydaje
sie, ze informatyzacja przyczynita si¢ do zwigkszenia przejrzystosci ksiegi
wieczystej'’, aczkolwiek w pismiennictwie mozna spotkac si¢ z pogladem
przeciwnym wskazujacym, ze informatyzacja spowodowata zmniejszenie
przejrzystosci ksigg wieczystych®. Dostepnos¢ danych zawartych w ksie-
dze wieczystej jest zapewniona przez mozliwos¢ wgladu do ksiegi wieczy-
stej i jej akt oraz wydawanie odpisow z ksiegi wieczystej. Przed reforma
tres¢ ksiegi wieczystej byla udostepniana przez wydzial ksiag wieczystych,
ktéry prowadzil dang ksiege. Udostepnianie ksigg odbywalo si¢ w spe-
cjalnie do tego przygotowanej sali przegladowej w obecnosci pracownika
sadu w wyznaczonych godzinach. Ksiggi wieczyste nie byly udostgpniane
poza sadem, gdyz ksigga wieczysta nie moze by¢ wydawana poza budy-
nek sadu (art. 361 ust. 2 wk.wh.). Odpisy z ksiegi wieczystej papierowej
réwniez byly wydawane wyltacznie przez Sad Rejonowy, ktéry prowadzit
dang ksiege i czekalo sie na nie kilka dni. Obecnie dzigki nowej instytucji -
Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych z ekspozyturami przy wydzia-
tach mozna zapoznac sie z trescia dowolnej elektronicznej ksiegi wieczy-
stej w kazdym sadzie rejonowym prowadzacym ksiegi wieczyste w syste-
mie informatycznym (art. 364 ust. 1 u.k.w.h.). Centralna Informacja Ksiag
Wieczystych (CIKW) jest komorka organizacyjng Ministerstwa Sprawie-
dliwosci (§ 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 27 listo-
pada 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych, Dz. U.
z 2013 r, poz. 1407 - dalej: ,,rozp. CIKW?). Dziala w ramach Departa-
mentu Informatyzacji i Rejestréw Sadowych. CIKW sktada si¢ z centrali
oraz ekspozytur przy wydzialach sadow rejonowych prowadzacych ksiegi
wieczyste. Podstawowym zadaniem CIKW jest udostepnianie informacji
z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych (art. 364 ust. 1 uwk.w.h.).

17

S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych..., op. cit., s. 35.
A. Stefanska, Elektroniczna..., op. cit., s. 16.
1 G. Borys, Funkcjonowanie ..., op. cit., s. 36.
2 A. Gryszczynska, Nowa Ksigga Wieczysta..., op. cit., s. 189.
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Elektroniczne ksiegi wieczyste mozna przeglada¢ w ekspozyturach Cen-
tralnej Informacji dzialajacych w wydziatach ksiag wieczystych. Prze-
gladanie elektronicznej ksiegi wieczystej odbywa si¢ przez wywotanie na
ekran monitora komputera zgdanej ksiegi wieczystej (§ 15ust. 4 wzw.z § 3
rozp. CIKW). Uproszczeniu uleglo réwniez wyszukanie ksiegi wieczyste;.
W celu uzyskania wgladu do ksiggi wieczystej nalezy poda¢ numer ksiegi
wieczystej i po chwili tre$¢ ksiegi wieczystej zostaje wyswietlona na ekranie
komputera. Interesanci mogg wyszukiwac¢ ksiegi tylko po numerze ksiegi
wieczystej. CIKW zajmuje si¢ rdwniez wydawaniem odpiséw (zwyktych
i zupelnych), wyciagdw z elektronicznych ksiag wieczystych oraz zaswiad-
czen o zamknieciu takich ksiag (art. 364 ust. 2 u.k.w.h.). Powyzsze doku-
menty maja moc prawng dokumentu urzedowego (art. 364 ust. 3 u.k.wh.
w zw. z art. 244 § 1 k.p.c.), stanowigc dowdd tego, co w nich urzedowo
zaswiadczono. Wniosek o wydanie dokumentu moze zlozy¢ kazda osoba,
niezaleznie od interesu prawnego (art. 362 ust. 5 u.k.w.h.). Wniosek podle-
ga oplacie sadowej (art. 365 u.k.w.h.). Omdéwione wyzej zasady udostepnia-
nia ksigg wieczystych $§wiadczg o tym, ze wdrozenie systemu informatycz-
nego ulatwilo dostep do ksigg wieczystych oraz skrocito czas przygotowy-
wania odpisow, co uproscilo werytikacje stanu prawnego nieruchomosci
i zwigkszylo bezpieczenstwo obrotu. Kolejnym istotnym usprawnieniem
w zakresie udostepniania danych ksiegi wieczystej byto wprowadzenie
elektronicznej przegladarki ksigg wieczystych w Internecie, dzigki ktorej
mozliwe jest zapoznanie si¢ z pelnymi informacjami dotyczacymi danej
nieruchomosci w dowolnym miejscu i czasie. W Internecie nie sg dostep-
ne akta ksiegi wieczystej ani tre$¢ ztozonych wnioskéw. Przegladanie ksie-
gi wieczystej jest bezptatne. Dopuszczalne jest swobodne wydrukowanie
tresci przegladanej ksiegi wieczystej. Wydruk taki nie ma mocy prawnej
dokumentu urzedowego (art. 364 ust. 7 u.k.w.h.). Obsluga organizacyj-
na dostepu do elektronicznych ksiag wieczystych w Internecie zajmuje si¢
Centralna Informacja Ksiagg Wieczystych (art. 364 ust. 5 uk.wh.). Udo-
stepnienie danych wieczystoksiegowych w Internecie znaczaco ulatwito
obywatelom ustalenie stanu prawnego nieruchomodci. Z drugiej strony
udostepnienie ksiag wieczystych za posrednictwem publicznej sieci rodzi
obawy o niekontrolowany dostep do danych i ich kopiowanie, w tym do-
step do danych osobowych przetwarzanych w ksiegach, w szczegélnosci
numerdw PESEL. Z uwagi na ochron¢ danych osobowych i bezpieczen-
stwo 0s6b ujawnionych w ksiedze wieczystej nie ma mozliwosci wyszuka-
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nia ksiegi wieczystej wg kryterium podmiotowego - nazwiska wlasciciela
czy numeru PESEL. Jedynym kryterium wyszukiwania jest numer ksiegi
wieczystej. Wylacznie pracownicy wydziatu ksigg wieczystych majg mozli-
wos¢ wyszukiwania ksiag wieczystych wg innych kryteriow (na podstawie
adresu, oznaczenia geodezyjnego i danych wtasciciela). Warto podkreslic,
ze elektroniczna przegladarka ksigg wieczystych nie korzysta bezposred-
nio z Centralnej Bazy Danych Ksiagg Wieczystych, lecz z jej repliki, co
ma na celu zapewnienie ochrony przed kopiowaniem lub falszowaniem
informacji z ksigg wieczystych. Ponadto, ze wzgledu na bezpieczenstwo
bazy danych Centralna Informacja moze ograniczy¢ mozliwo$¢ przegla-
dania ksiag wieczystych poprzez wskazanie maksymalnej liczby wnio-
skéw o przegladanie ksigg wieczystych kierowanych z jednej lokalizacji
internetowej lub przedluzenie minimalnego czasu na udzielenie dostgpu
do ksiegi wieczystej (§ 15 ust. 5 rozp. CIKW). Reasumujac, nalezy wska-
zaé, ze wprowadzone zmiany w zakresie dostepu do tresci ksiegi wieczy-
stej stworzyly dogodne warunki dla oséb zainteresowanych trescig ksie-
gi wieczystej, gdyz nie ma potrzeby udawania si¢ do siedziby sadu, ktory
prowadzi dang ksiege wieczysta. Dzieki elektronicznej wyszukiwarce ksiag
wieczystych mozna szybko sprawdzi¢, czy sprzedajacy nieruchomosc¢ jest
jej rzeczywistym wiascicielem. Daje to poczucie bezpieczenstwa w obro-
cie prawnym nieruchomosciami dla oséb zainteresowanych tresciag ksie-
gi wieczystej. Ponadto, w pismiennictwie podkresla sie, ze usprawnienie
dostepu do tresci ksiegi wieczystej przyczynilo si¢ do pelniejszej realiza-
cji zasady formalnej jawnosci ksiag wieczystych (art. 2 u.k.wh.) i rekoj-
mi wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 5 u.k.w.h.), a tym samym do
zwiekszenia bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami*'. W konsekwencji
nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzone zmiany znaczaco ulatwily obywatelom
badanie stanu prawnego nieruchomosci, ktére stanowi gwarancje bezpie-
czenstwa obrotu nieruchomosciami.

Istotng cechy dla prawidlowego i bezpiecznego obrotu nieruchomo-
$ciami jest tez sprawno$¢ i szybko$¢ postepowania wieczystoksiegowego.
Informatyzacja ksigg wieczystych niewatpliwie przyczynila sie do uspraw-
nienia postgpowan o wpis do ksiegi wieczystej. Analiza danych statystycz-
nych wskazuje, ze ogoélnopolski wskaznik czasu postepowania wieczy-
stoksiegowego ulegl skroceniu od 1997 r. z 4,8 miesigca do 1,1 miesigca
w 2010 r. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze w poszczegoélnych sadach

' G. Borys, Funkcjonowanie.. ., op. cit. s. 35 i powolana tam literatura.
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czas trwania postepowania jest zroznicowany. W grupie sagdow, w ktorych
wskaznik czasu trwania postgpowania przewyzszal $rednig krajowq zna-
lazly si¢ najwieksze aglomeracje miejsce, dla przyktadu Sad Rejonowy dla
Lodzi-Sré6dmiescia w Lodzi, S3d Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we
Wroclawiu i Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza Krakowie®.

Podsumowujac, wplyw informatyzacji ksiag wieczystych na bezpie-
czenstwo obrotu nieruchomosciami nalezy oceni¢ pozytywnie. Za taka
oceng przemawia w szczegdlnosci fakt, iz dzigki informatyzacji ksiag
zwiekszylo sie bezpieczenstwo danych zawartych w ksiegach wieczystych,
zmniejszylo sie ryzyko falszowania ksiag oraz ulatwiony zostal dostep
do tresci ksiegi wieczystej przez uczestnikéw obrotu nieruchomosciami.
Pomimo pewnych obaw zwigzanych z wrazliwo$cig nowego systemu, jak
kazdego systemu informatycznego, na ataki hakerskie dotychczasowe do-
$wiadczenia pokazujg, ze system ten nie jest przedmiotem tego rodzaju
atakow. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze tak zostanie oraz ze istniejace mecha-
nizmy bezpieczenstwa w stopniu wystarczajacym niweluja to ryzyko, wo-
bec czego w przysztosci nie bedziemy mieli do czynienia z problemami
wlaman do systemu badz awariami, ktére zamaza ogdlny pozytywny obraz
funkcjonowania elektronicznej ksiegi wieczyste;.

WYKAZ SKROTOW

uwkwh. - ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. 22013 r,, poz. 707 z pdzn. zm.)

rozp. CIKW - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 27 listopa-
da 2013 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych, Dz. U.
22013 r., poz. 1407 z p6éz. zm.)

rozp. inf. k.w. - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopa-
da 2013 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystych w syste-
mie informatycznym (Dz. U. z 2013 r,, poz. 1411 z p6zn. zm.)

rozp. sp. przen. kw.- rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu przenoszenia tresci dotych-
czasowe]j ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 162, poz. 1574 z pdzn. zm.)

22 A. Gryszczynska, Nowa Ksigga Wieczysta..., op. cit., s. 318-319.
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