Agnieszka Maziarz

ZNACZENIE KSIAG WIECZYSTYCH
W OBROCIE PRAWNYM
NIERUCHOMOSCIAMI

Celem niniejszego artykutu jest zwrécenie uwagi na znaczenie przebiegu pro-
cesu zarejestrowania aktualnego stanu prawnego nieruchomosci w ksiedze wie-
czystej dla prawidiowego i bezpiecznego obrotu nieruchomosciami, oraz na to,
ze czynnosci sadu w ramach tego postepowania nie majg tylko znaczenia reje-
stracyjnego, ale réwniez charakter orzeczniczy. Wniosek o wpis w ksiedze wie-
czystej oraz dokumenty stanowiace podstawe wpisu podlegaja kontroli sadu nie
tylko pod wzgledem formalnym, ale réwniez merytorycznym i w razie istnieja-
cej przeszkody do wpisu sad wydaje postanowienie o odmowie dokonania wpi-
su. Cho¢ zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego jest ograniczony jedynie do
badania tresci wniosku i tresci i formy dokumentéw dofaczonych do wniosku,
kontrola ta nie jest pozbawiona analizy merytorycznej stanu prawnego nierucho-
mosci, ktérego ujawnienie w ksiedze wieczystej musi by¢ zgodne z aktualnym
stanem prawnym nieruchomosci. Gwarantuje to bowiem bezpieczenstwo obrotu
nieruchomosciami.

Postepowanie wieczystoksiegowe dotyczy rozpoznawania wnioskow o wpis
do ksiegi wieczystej i jest prawnie zorganizowanym dzialaniem ludzkim zmie-
rzajacym do ujawnienia w ksiedze wieczystej aktualnego stanu prawnego nie-
ruchomosci. Kodeks postepowania cywilnego nie wypracowal pojecia sprawy
wieczystoksiegowej, jednak w oparciu o przepisy Ksiggi Drugiej, Dziatu III,
Rozdzialu 6, dotyczacego postepowania wieczystoksiegowego mozna takie po-
jecie zdefiniowal. Definicja sprawy wieczystoksiegowej bedzie zatem oparta na
szeregu przepisow dotyczacych postepowania wieczystoksiegowego, jak i na
praktyce wieczystoksiegowe;.

Sprawg wieczystoksiegowa jest sprawa wszczeta na wniosek, zmierzajaca do
ujawnienia aktualnego stanu prawnego nieruchomosci poprzez rejestracje wpisu
w tresci ksiegi wieczystej. Natomiast postepowanie wieczystoksiegowe jest to sze-
reg czynnosci procesowych zmierzajacych do zarejestrowania wpisu w ksiedze
wieczystej.

Postepowanie wieczystoksiegowe jest szczegdlnym rodzajem postepowania
cywilnego'. Funkcja postepowania wieczystoksiegowego polega na prowadzeniu

' Pojecie postepowania wieczystoksiegowego zostato zdefiniowane w oparciu o rozwazania dotyczacego
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dzialalnosci dokumentacyjno-rejestracyjnej majacej znaczenie prawne i wywo-
tujacej nie tylko skutki procesowe, ale réwniez materialnoprawne. Jednoczesnie
funkcja postepowania wieczystoksiegowego jest funkcja jurysdykcyjng sprawo-
wang przez niezawisly sad. Nalezy jeszcze podkresli¢ funkcje informacyjnag ksiag
wieczystych, ktéra ma za zadanie zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu prawnego
nieruchomosciami.

Historycznie rzecz ujmujac, prowadzenie ksigg wieczystych wchodzilo w za-
kres kompetencji sagdow grodzkich, a pézniej sadéw powiatowych, zgodnie z tre-
$cig dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo o ksiegach wieczystych®
Nastepnie ksiegi wieczyste zostaly przekazane do panstwowych biur notarial-
nych, ktére po dokonaniu czynnosci notarialnej miaty obowiazek zarejestrowa-
nia jej w tresci ksiegi wieczystej, natomiast kontrola legalnosci wpiséw do ksiag
wieczystych nalezata do sadoéw. Ustawg z dnia 14 lutego 1991 r. — Przepisy wpro-
wadzajace ustawe — Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu postepowania
cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych® oraz ustawg z dnia 25 pazdziernika
1991 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. Prawo spétdzielcze. Kodeks postepowania cywilnego. Prawo lokalo-
we?, prowadzenie, jak i przechowywanie ksigg wieczystych zostalo przekazane
sagdom rejonowym. Nalezy zauwazy¢, ze przekazanie ksigg wieczystych z pan-
stwowych biur notarialnych do sadéw potwierdza wage tych spraw, a takze spro-
wadza postepowanie wieczystoksiegowe nie tylko do czynnosci o charakterze
rejestracyjnym, ale réwniez orzeczniczym wykonywanych przez organy sprawu-
jace wymiar sprawiedliwo$ci. Zamieszczone w przepisie art. 23 u.k.w.h. sformu-
fowanie, ,,prowadzenie ksigg wieczystych” oznacza, ze czynnosci administracyjne
oraz jurysdykcyjne sa powierzone sgdom rejonowym, ktére jako sad pierwszej
instancji rozpoznaja wnioski o wpis w ksiedze wieczystej. Instancja odwolaw-
czg jest sad okregowy, w sprawach wieczystoksiegowych od orzeczen wydanych
przez sad odwolawczy przystuguje skarga kasacyjna do Sagdu Najwyzszego.

Nie wszystkie sady rejonowe prowadza ksiegi wieczyste. Wykaz sadow, kto-
rym powierzono prowadzenie ksiag wieczystych, zostal zamieszczony w rozpo-
rzadzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 12 czerwca 2002 r. w sprawie okre-
$lenia sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste’, a takze wykaz sadéw
prowadzacych ksiegi wieczyste w systemie informatycznym w rozporzadze-
niu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyznacze-
nia sadow rejonowych, ktére zakladaja i prowadza ksiegi wieczyste w systemie
informatycznym?®.

calego postepowania cywilnego, S. Wlodyka, Pojecie postgpowania cywilnego i jego rodzaje, [w:] Wstep do
systemu prawa procesowego cywilnego, Wroclaw 1974, s. 233.
2 Dz.U.RP Nr 57, poz. 320.
Dz.U. nr 22, poz. 92.
Dz.U. nr 115, poz. 496.
Dz.U. z dnia 1 lipca 2002 r. nr 95, poz. 843 z pézn. zm.
Dz.U. z dnia 30 wrzes$nia 2004 r., nr 214, poz. 2181.
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Wylaczenie z ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece przepiséw o poste-
powaniu wieczystoksiegowym nastgpito ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o zmia-
nie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy — kodeks postepowania
cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy
prawo o notariacie’. Zamieszczenie przepisow dotyczacych postepowania wie-
czystoksiegowego w kodeksie postepowania cywilnego podnosi range tego po-
stepowania jako postepowania cywilnego, a jednoczesnie daje mozliwos¢ odpo-
wiedniego stosowania przepisow procesowych zamieszczonych w calej regulacji
kodeksowej. Przepisy procesowe zostaly przeniesione bez wigkszych modyfikacji
do rozdziatu 6 tytul II dziat III ksiegi drugiej kodeksu postepowania cywilnego.
Postepowanie wieczystoksiegowe toczy si¢ w trybie nieprocesowym z zastosowa-
niem przepiséw dotyczacych spraw z zakresu prawa rzeczowego. Maja zatem za-
stosowanie do tego postepowania w kwestiach nieuregulowanych przepisami art.
626 (1)-626 (13) k.p.c., przepisy art. 606-608 k.p.c., a takze przepisy art. 506-525
k.p.c. Biorgc pod uwage tres¢ art. 1352 k.p.c., w postepowaniu wieczystoksiego-
wym maja takze odpowiednie zastosowanie przepisy o procesie.

Funkcja postepowania wieczystoksiegowego jest nierozerwalnie zwigza-
na ze znaczeniem ksigg wieczystych w systemie gospodarczym naszego kraju.
Ustalenie stanu prawnego nieruchomosci jest bowiem podstawg bezpieczenstwa
obrotu nieruchomosciami, a takze stanowi gwarancje prawidlowego zabezpie-
czenia kredytu hipotecznego. Zasadniczym celem prowadzenia ksiag wieczy-
stych jest udostepnienie kazdemu zainteresowanemu ewidencji praw rzeczowych
na nieruchomosci ujawniajacych jej stan prawny. Elementem tego postepowania
jest dostepnos¢ tych danych dla kazdego, kto wyrazi chec¢ zapoznania sig¢ z trescig
ksiegi wieczystej. Oczywiscie realizacje tych zamierzen gwarantuje zasada po-
wszechnosci ksigg wieczystych, ktéra wigze si¢ z koniecznoscia obligatoryjnego
urzadzenia i prowadzenia dla kazdej nieruchomosci ksiegi wieczystej®. Zasada ta
nie zostala w calo$ci zrealizowana, gdyz nie doprowadzono do stanu, w ktérym
dla kazdej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta. Dostepnos¢ danych
zamieszczonych w ksiedze wieczystej jest realizowana poprzez:

1. udostepnienie do przegladania ksiggi wieczystej;
2. udostepnienie do przegladania akt ksiegi wieczystej;

3. udostepnianie do przegladania dokumentéw przekazanych na przechowanie
przez notariusza;

4. wydawanie odpisow z ksiegi wieczystej;
5. wydawanie odpisow z dokumentéw znajdujgcych sie w aktach ksiegi wieczy-
stej.

7 Dz.U. nr 63, poz. 635.
8 S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach
wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2006, s. 18.
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Ad. 1. Przegladanie ksiagg wieczystych odbywa si¢ w dwojaki sposéb, w za-
leznosci od tego, czy jest to ksiega prowadzona w systemie tradycyjnym, czy tez
w systemie informatycznym. Ksiegi prowadzone w systemie tradycyjnym prze-
glada sie w sadach rejonowych w sekretariatach wydziatéw ksigg wieczystych
w tzw. pokojach przegladowych. Udostepnianie ksigg wieczystych, akt tych ksiag,
ksigg zamknigtych lub dokumentéw przekazanych na przechowanie przez no-
tariusza odbywa si¢ w specjalnie do tego przygotowanej sali przegladowej badz
w wydzielonej czesci sekretariatu wydzialu®. Przegladanie ksiegi wieczystej na-
stepuje w obecnosci pracownika sadu. Taka zasada obowigzuje wszystkie osoby;,
ktore chcg przejrzec tres¢ ksiegi wieczystej. Sekretariaty sagdow przyjmuja intere-
santow przez caly czas urzedowania raz w tygodniu po poludniu. Nie udostepnia
sie ksigg wieczystych poza budynkiem sadu, gdyz ksiega wieczysta nie moze by¢
wydawana poza siedzibe sadu. Jakiekolwiek ograniczenie przejrzenia ksiegi wie-
czystej wynikajace z biurokracji lub braku nalezytej organizacji sekretariatu sta-
nowi naruszenie zasady formalnej jawnosci ksiag wieczystych. Ksiegi wieczyste
s3 jawne, a zatem dostepne dla kazdego, bez koniecznosci wykazywania interesu
prawnego. Prowadzenie ksiegi wieczystej dla danej nieruchomosci moze spetnia¢
nalezytg funkcje tylko wtedy, gdy ksiegi wieczyste s dla kazdego dostepne, a ich
tres¢ jest jawna. Konsekwencja jawnosci ksiegi wieczystej jest to, ze nie mozna
zastania¢ si¢ nieznajomoscia wpiséw w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, co do
ktérych zostata wpisana wzmianka o wniosku. Ksiegi wieczystej nie mozna prze-
glada¢ ani wydawac z niej odpiséw po przekazaniu jej do osrodka migracyjne-
go ksiag wieczystych. Ksiege wieczysta wydaje si¢ osrodkowi migracyjnemu na
okres dziesieciu dni. Zmigrowang ksiege wieczysta mozna udostepni¢ dopiero
po zapisaniu w centralnej bazie danych, przejeciu zapisanej ksiegi przez wlasciwy
sad, uzupelnieniu wzmianek o wnioskach i o srodkach zaskarzenia. Przejrzenie
ksiegi prowadzonej systemem informatycznym nastepuje przez wywolanie na
ekran monitora komputera zadanej ksiegi wieczystej.

Ad 2. Przegladanie akt ksiggi wieczystej wymaga wykazania szczegdlnego
interesu prawnego. Ustawodawca stanal na stanowisku ochrony akt ksiegi wie-
czystej, ktore zawierajg dokumenty stanowigce podstawe wpisu. W zasadzie
wszystkie informacje dotyczace ksiegi wieczystej zawarte s3 w samej tresci ksiegi,
dlatego przejrzenie akt musi by¢ podyktowane koniecznoscia ustalenia bardziej
szczegotowych informacji co do czynnosci, ktére stanowia podstawe aktualne-
go stanu prawnego nieruchomosci. Pojecie ,interesu prawnego” pokrywa sie
z pojeciem ,,zainteresowania w sprawie’, ktorego ustawodawca uzywa w prze-
pisie art. 51081 k.p.c. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz komentarze doty-
czace tego przepisu majg zastosowanie przy ustaleniu interesu prawnego w do-
stepie do akt ksiegi wieczystej. Niewatpliwie osoba posiadajaca interes prawny

® §203 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 23 lutego 2007 r. Regulamin urz¢dowania

sadow powszechnych Dz.U. nr 38, poz. 249.
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w przejrzeniu akt ksiegi wieczystej jest kazdy, czyje prawo jest wpisane do ksiegi
wieczystej: wlasciciel nieruchomosci, wieczysty uzytkownik, wierzyciel hipotecz-
ny, osoba uprawniona z tytutu stuzebnosci osobistej, wlasciciel nieruchomosci,
na rzecz ktorej zostala wpisana stuzebnos¢ gruntowa. Uprawnienie takie ma
réwniez bank udzielajacy kredytu na zabezpieczenie hipoteczne, rzeczoznawca
majatkowy, a takze notariusz, ktory jest podmiotem szczegdlnie uprzywilejowa-
nym, jesli chodzi o podejmowanie czynnos$ci zmierzajacych do ustalenia stanu
prawnego nieruchomosci. Uwazam, ze nalezy zagwarantowa¢ tym podmiotom
dostep do akt ksiegi wieczystej po to, aby zagwarantowa¢ bezpieczenstwo obro-
tu nieruchomos$ciami, a takze prawidlowe wykonywanie czynno$ci powierzo-
nych im przez ustawe. Zgadzam si¢ z pogladem S. Kalus', ze obecne brzmie-
nie art. 155 u.g.n. daje pelne umocowanie do udostepnienia akt ksiegi wieczystej
rzeczoznawcy majatkowemu majacemu interes prawny w sporzadzeniu wyceny
nieruchomosci''. Ograniczenie dostepu do informacji wynikajacych z dokumen-
tow zawartych w aktach ksiegi wieczystej stanowitoby bowiem istotne utrud-
nienie w realizacji ustawowych obowiazkéw rzeczoznawcy majatkowego i nie
moze by¢ uzaleznione od udzielenia przez osobe zlecajaca przeprowadzenie
wyceny stosownego pelnomocnictwa. Wynika to bezposrednio z tresci przepi-
su art. 155 u.g.n., ktory wskazuje, ze podstawg wyceny nieruchomosci sa dane
zawarte w umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych
podstawa wpisu do ksiag wieczystych. Skoro dokumenty te sg przechowywane
w aktach ksiegi wieczystej, nalezy je do wgladu udostepnic¢ celem prawidlowego
wykonania czynnosci rzeczoznawcy majatkowego. Wprawdzie przepis art. 36 (1)
ust. 3 w.k.w.h. expressis verbis nie wymienia rzeczoznawcy majatkowego obok no-
tariusza jako podmiotu uprawnionego do przegladania akt ksiegi wieczystej, ale
nalezy uznad, ze rzeczoznawca majatkowy bedzie si¢ miescil w zakresie pojecio-
wym os6b posiadajagcych interes prawny do przegladania akt ksiegi wieczyste;.
Przepis art. 155 u.g.n. nalezy traktowac jako przepis szczegdlny do art. 36 (1) ust.
3 uwkwh., poniewaz precyzuje on, jakie dokumenty stanowig podstawe doko-
nania wyceny nieruchomosci, a skoro nakazuje on dokonanie wyceny w opar-
ciu o dokumenty znajdujace si¢ w aktach ksiegi wieczystej, stanowi umocowanie
ustawowe do wgladu do tych akt. Interes prawny i — co sie z tym wigze - legity-
macja do wgladu do akt ksiegi wieczystej dla rzeczoznawcy majatkowego wynika
bezposrednio z tresci art. 155 u.g.n., ktéry nie pozostaje w sprzecznosci z art. 36
(1) ust. 3 wk.w.h. i cho¢ nie wymienia on rzeczoznawcy majgtkowego, to jednak
zakres pojeciowy osoby posiadajgcej interes prawny jest tak szeroki, ze obejmuje
réwniez rzeczoznawcoéw majgtkowych jako osoby legitymowane na mocy ustawy
do dokonywania czynno$ci wyceny nieruchomosci w oparciu m.in. o dokumen-

1 G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz.

Wydanie 2, Warszawa 2007, s. 513.
" Tak tez T. Pawlik, Zasady udostepniania rzeczoznawcom majgtkowym danych zawartych w ksiggach
wieczystych i aktach ksigg wieczystych, ,Nieruchomo$ci” 2000, nr 1(33), s. 16, 17.
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ty znajdujace si¢ w aktach ksiegi wieczystej. Jednoczesnie pozyskanych informa-
¢ji rzeczoznawca majatkowy nie moze wykorzysta¢ w sposob naruszajacy interes
prawny oséb uprawnionych wedlug tresci ksiegi wieczystej, a takze zgodnie z art.
175 ust. 3 u.g.n. informacje te stanowig tajemnice zawodowg'”. Pozostale osoby
powinny wykaza¢ interes prawny poprzez przedlozenie dokumentu, z tresci ktd-
rego beda wynika¢ okolicznosci stanowigce o koniecznosci przejrzenia akt ksiegi
wieczystej. Mozna réwniez dopusci¢ ustne wyjasnienia, z ktorych jednoznacznie
wynika konieczno$¢ przejrzenia akt, ale w tym wzgledzie nalezy zachowac pew-
ng ostroznos¢. Akta ksiegi wieczystej moga by¢ wydawane i udostepniane poza
budynkiem sadu, np. do sprawy cywilne;.

Ad 3. Notariusze przechodzacy w stan spoczynku, a takze czynne kancelarie
notarialne maja obowigzek przekazywania aktéw notarialnych oraz innych do-
kumentéw do przechowywania wlasciwemu sadowi rejonowemu. Sad rejonowy
przechowuje te dokumenty w sktadnicy ksiag wieczystych w odpowiednich re-
galach przeznaczonych do tego konkretnego celu. Nie oznacza to, ze dokumenty
te nie mogg stanowi¢ zrodla wiedzy potrzebnej na uzytek konkretnych dziatan
prawnych. Sad powinien na zadanie osoby stajacej do aktu notarialnego lub oso-
by wywodzacej prawo z dokumentu przekazanego przez notariusza udostepni¢
te dokumenty do wgladu. Z uwagi na ochrone¢ danych osobowych nalezy bada¢
wnikliwie, czy osoba przegladajaca dokument jest rzeczywiscie uprawniong do
zaznajomienia sie z jego trescia.

Ad 4. Odpisy z ksiegi wieczystej moga mie¢ charakter zupelny lub wedlug
ostatniego stanu wpisow. Najczesciej sa wydawane odpisy wedlug ostatnie-
go stanu wpisow, a wiec zawierajace tylko wpisy aktualne. ,Ostatni stan wpi-
séw” oznacza aktualny stan poszczegdlnych dzialdéw, a zatem wszystkie wpisy,
ktére nie zostaly wykreslone z ksiegi wieczystej. Jesli natomiast wnioskodawca
wykaze koniecznos$¢ wydania odpisu zupetnego, wydaje sie odpisy zawieraja-
ce wpisy wykreslone z zaznaczeniem, ze zostaly one wykreslone z powolaniem
podstawy prawnej ich wykreslenia. Odpis z ksiegi wieczystej wydaje si¢ ,,0s0-
bie zainteresowanej”, czyli takiej, na czyja rzecz wpisane sa prawa, ostrzezenia,
prawa osobiste i roszczenia, wzmianki o wniosku, a takze osobie, ktéra posiada
legitymacje¢ czynna do wytoczenia powodztwa o uzgodnienie tresci ksiegi wie-
czystej z rzeczywistym stanem prawnym. Odpis zupelny moze otrzymac réw-
niez osoba, ktorej wykreslony wpis dotyczyl. Krag oséb majacych interes prawny
w uzyskaniu odpisu z ksiegi wieczystej jest szerszy, anizeli podmiotéw upraw-
nionych do przejrzenia akt ksiegi wieczystej. Przepisy rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 14 sierpnia 2003 r. w sprawie Centralnej Informacji Ksiag

12 Szerzej o czynnos$ciach zawodowych rzeczoznawcy majatkowego: S. Kalus, Status prawny oséb
zajmujgcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, Warszawa 2002; S. Kalus, Leksykon rzeczoznawcy
majgtkowego, Warszawa 1998; S. Kalus, Pozycja prawna i odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy majgtkowego,
Katowice 1999.

92



AGNIESZKA MAZIARZ. ZNACZENIE KSIAG WIECZYSTYCH...

Wieczystych? reguluja kwestie wydawania odpisow z ksigg prowadzonych sys-
temem informatycznym. Rozporzadzenie przewiduje wydawanie trzech form
dokumentow:

1. odpisu zwyklego ksiegi wieczystej, przez co nalezy rozumie¢ dokument urze-
dowy wydawany przez Centralng Informacje, przedstawiajacy ostatni stan wpi-
sow w ksiedze wieczystej oraz wzmianki o wnioskach, skargach na orzeczenia
referendarzy sagdowych, apelacjach, kasacjach i wszczgciu postepowan z urze-
du;

2. odpisu zupelnego ksiegi wieczystej, przez co nalezy rozumie¢ dokument urze-
dowy wydany przez Centralng Informacje, przedstawiajacy ostatni stan wpi-
sow w ksiedze wieczystej i wpisy wykreslone oraz wzmianki o wnioskach, skar-
gach na orzeczenia referendarzy sadowych, apelacjach, kasacjach i wszczeciu
postepowan z urzedu, ujawnionych poczawszy od chwili przeniesienia tresci
ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie infor-
matycznym;

3. zaswiadczenia o zamknieciu ksiegi wieczystej, przez co nalezy rozumie¢ do-
kument urzedowy wydawany przez Centralng Informacje, zawierajacy infor-
macje, ze ksiega wieczysta o wskazanym przez wnioskodawce numerze jest
zamknieta.

Przepis art. 36 (2) u.k.w.h. wymienia pewna grupe podmiotéw, ktére maja uprzy-
wilejowang pozycje w uzyskaniu odpisu z ksiegi wieczystej, tj. sad, prokuratora,
notariusza, organ administracji rzadowej, jednostki samorzadu terytorialnego.

Ad 5. Odpisy dokumentéw znajdujacych si¢ w aktach ksiegi wieczystej wyda-
je sie osobom zainteresowanym, tzn. posiadajacym interes prawny, a takze pod-
miotom enumeratywnie wymienionym w art. 36 (2) ust. 3 uk.wh., czyli sadowi,
prokuratorowi, notariuszowi, organowi administracji rzadowej oraz jednostkom
samorzadu terytorialnego.

Omowione wyzej zasady udostepniania ksiag wieczystych, akt ksiag wieczy-
stych, dokumentéw znajdujacych sie w aktach ksiegi swiadcza o doniostej roli
ewidencjonowania nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ zrealizowana z pomi-
nieciem nieskrepowanego udostepniania tych danych podmiotom zaintereso-
wanym, biorgcym udzial w obrocie nieruchomosciami. Szeroko pojete ewiden-
cjonowanie nieruchomosci nie ma bowiem znaczenia samo w sobie. Dopiero
udostepnienie tych informacji na uzytek obrotu prawnego pozwala w pelni zre-
alizowa¢ zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, a takze zasady ma-
terialnej jawnosci ksiag wieczystych. Domniemanie jawnosci materialnej ksiag
wieczystych rozciaga sie tylko na prawa ujawnione w ksiedze wieczystej. Zatem
to, co nie jest wpisane do ksiggi wieczystej, nie korzysta z domniemania, ze jest

' Dz.U. nr 162, poz. 1571 z pozn. zm.
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zgodne z rzeczywistym stanem prawnym konkretnej nieruchomosci®. W celu
pelnej realizacji tych dwodch zasad dazy si¢ do usprawnienia w praktyce udostep-
niania zawartosci ksiegi wieczystej tak, aby kazdy, bedac na terytorium naszego
kraju, w dowolnym miejscu madgl zapoznac si¢ z jej trescig. Utworzono w tym
celu centralng baze danych ksigg wieczystych, ktéra w swoich zasobach zawiera
zbidr ksiag wieczystych oraz ich zawarto$¢, z ktdrg mozna si¢ zapoznaé w dowol-
nym sadzie rejonowym, ktory zostat juz wprowadzony do systemu elektronicznej
ksiegi wieczystej. Stwarza to niezwykle dogodne warunki dla 0séb zainteresowa-
nych trescig ksiegi, poniewaz nie ma potrzeby przemieszczania si¢ do siedziby
sadu, ktory faktycznie posiada w zasobach sktadnicy ksiag wieczystych konkret-
ng ksiege wieczystg. Daje to poczucie bezpieczenstwa w obrocie prawnym nie-
ruchomosciami zaréwno dla 0séb fizycznych, oséb prawnych, jak i dla pewnych
grup zawodowych, ktérych dzialalno$¢ polega na wprowadzaniu na rynek nie-
ruchomosci, np. posrednikéw obrotu nieruchomosciami czy oséb dokonujacych
wyceny nieruchomosci, czyli rzeczoznawcdw majatkowych, adwokatéow, radcow
prawnych, a takze notariuszy, ktérzy powinni dawaé gwarancje praworzadnego
obrotu nieruchomosciami. Podmioty te zostaly przez ustawodawce wyrdznio-
ne, jesli chodzi o dostep do ksiegi wieczystej, albowiem prezes sagdu okregowego
moze ustali¢, w porozumieniu z wlasciwymi organizacjami zawodowymi nota-
riuszy, rzeczoznawcow majatkowych i geodetéow, okreslone dni i godziny udo-
stepniania ksigg wieczystych, akt tych ksiag, ksiag zamknietych lub dokumentow
przekazanych na przechowanie przez notariusza - czlonkom tych korporacji
(§203 ust. 3 reg. sad.). Oznacza to, ze dla tych grup zawodowych moga by¢ wy-
znaczone specjalne dni i godziny, w ktérych te dokumenty beda im udostepniane
w pierwszej kolejnosci po to, aby usprawni¢ ich organizacje pracy i nie narazaé
na zbedng strate czasu.

Istotnym zagadnieniem dla prawidtowego spetnienia funkcji informacyjnej
ksigg wieczystych jest sprawnos¢ i szybko$¢ postepowania wieczystoksiegowe-
go. Jednak nadmierne obcigzenie sedziow wnioskami o wpis do ksiegi wieczy-
stej jest jedna z przyczyn przewleklosci postegpowania wieczystoksiggowego, ktd-
ra powoduje, ze na wpis do ksiegi wieczystej oczekuje si¢ niejednokrotnie kilka
miesigcy. Na przewleklo$¢ postepowania wplywaja nowelizacje prawa, ktdre po-
woduja wzmozony wplyw wnioskéw w okreslonych kategoriach spraw, chociaz-
by ostatnia nowelizacja prawa spoldzielczego ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r.
o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw'®, ktéra spowodowata lawinowy wpltyw wnioskéw o wydzielenie
lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot odrgbnej wlasnosci. Przewlektos¢
postepowania wieczystoksiegowego narusza zasade¢ swobodnego dostepu do wy-

" A. Kunicki, Domniemania w prawie rzeczowym, Warszawa 1969, s. 115; B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiggi
wieczyste rejestr nieruchomosci, Warszawa 1988, s. 34.
1 Dz.U. z dnia 13 lipca 2007 r., nr 125, poz. 873.
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miaru sprawiedliwosci, a w szczegdlnosci przepis art. 6 Europejskiej Konwencji
Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci, stanowigcy m.in. o prawie kazdego
obywatela do rozstrzygniecia sprawy w rozsadnym terminie przez niezawisty
i bezstronny sad. W mysl art. 34 Konwencji kazda osoba fizyczna, organizacja
pozarzadowa lub grupa os6b moze kierowa¢ skarge do Europejskiego Trybunalu
Praw Czlowieka, jezeli uwaza, ze panstwo bedace strong Konwencji narusza
chronione przez nig prawo.

Z ogromnego znaczenia tego przepisu zdaja sobie sprawe rowniez oby-
watele naszego kraju. Swiadczy o tym chociazby coraz czestsze korzystanie
przez Polakow z mozliwosci skierowania skargi do Trybunalu Praw Czlowieka
w Strasburgu. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze zasadnicze znaczenie dla prawidtowe-
go stosowania przepisow miedzynarodowych majg instytucje krajowe, natomiast
europejskie instrumenty kontroli przestrzegania praw czlowieka majg jedynie
charakter positkowy. W praktyce wieczystoksiegowej sprawne, a nawet szybkie
zalatwianie wnioskéw wieczystoksiegowych ma pierwszoplanowe znaczenie.
W rzeczywistosci ksiega wieczysta stuzy rejestracji wszystkich praw dotyczacych
nieruchomosci, dla ktorej jest prowadzona, co zmierza do sprawnego obrotu
nieruchomosciami, a takze daje gwarancje prawidlowego i szybkiego rozwoju
gospodarczego.

Chcac usprawni¢ bieg postepowania wieczystoksiegowego, postanowiono
odciazy¢ sedziéw, powierzajac prowadzenie spraw o wpis do ksiegi wieczystej
referendarzom sagdowym. Zakres czynnosci referendarza sgdowego w postepo-
waniu cywilnym zostal okreslony przepisem art. 47" ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego®. Przepis ten dal mozliwos¢, w wypad-
kach wskazanych w ustawie, wykonywania czynno$ci w postepowaniu cywil-
nym przez referendarzy sadowych, ktérzy w zakresie powierzonych im czynno-
$ci posiadajg kompetencje sadu. Szczegdlowe okreslenie czynnosci, jakie moga
by¢ wykonywane przez referendarzy sadowych, zostalo zawarte w art. 509' § 1
i 2 k.p.c. Stosownie do tresci tego przepisu referendarz sgdowy moze wykonywac
czynno$ci w sprawach o wpis w ksiedze wieczystej. Powierzenie tych czynnosci
referendarzom nie oznacza zmniejszenia wagi tych spraw czy ich znaczenia dla
wymiaru sprawiedliwo$ci. Jednak ich charakter nie wymaga podejmowania roz-
strzygnie¢, ktore sg w istocie ,sadem pomiedzy stronami’, a raczej ujawnieniem,
zarejestrowaniem pewnego stanu prawnego. Nie wymaga to wyznaczenia rozpra-
wy, a prowadzenie postepowania dowodowego jest oparte na dokumentach. Stad
tez mozliwo$¢ powierzenia tych czynnosci referendarzom sadowym, ktorzy sa
niezalezni i podlegaja tylko ustawom.

Aktualnie w sadach jest wprowadzana ,elektroniczna ksigga wieczysta” Jej
struktura zostala zaprojektowana na nowo przy zachowaniu ram wyznaczonych
przez ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece. Dzi¢ki ta-
kiemu rozwigzaniu przejscie na system elektronicznej ksiegi wieczystej mogto
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odby¢ si¢ bez wigkszych zmian legislacyjnych'®. Przeksztalceniu podlega jedy-
nie sposob prowadzenia ksiegi wieczystej, natomiast struktura w zasadzie nie
ulega zmianie. Nadal sktada si¢ ona z czterech dzialéw, chyba ze dzial pierwszy
opis nieruchomosci I-o, spis praw I Sp uzna¢ za osobne dzialy ksiegi wieczyste;.
Podzial na famy zastgpiono podzialem na rubryki i pola. Rubryki i pola s3 po-
dzielone na podrubryki i podpola. Przenoszenie tresci dotychczasowych ksiag
wieczystych nastepuje w drodze migracji na podstawie ustawy z dnia 20 sierp-
nia 2003 r. w sprawie sposobu przenoszenia tre$ci dotychczasowej ksiegi wieczy-
stej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym'.
Czynnosci migracji ksiag wieczystych wykonujg osrodki migracyjne utworzone
przez Ministra Sprawiedliwosci, ktore sa oddzialami sadéw okregowych, dzia-
tajacych na rzecz sadéw rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste nadzoro-
wanych przez prezesa sadu okregowego. Przeniesieniu do elektronicznej ksiegi
wieczystej podlega cala zawartos¢ ksiegi wieczystej, a zatem: wpisy, wzmianki
o wnioskach, wzmianki o apelacji, zazaleniu, skardze na orzeczenie referendarza
sagdowego. Nie wprowadza si¢ do elektronicznej ksiegi wieczystej podpiséw, wy-
kreslen, zmian wpiséw wykreslonych oraz wpiséw dotyczacych odlaczenia cze-
$ci nieruchomosci. Czynnosci migracji to przepisanie tresci ksiegi wieczystej do
systemu informatycznego. Przeniesione wpisy do elektronicznej ksiegi wieczystej
podlegaja sprawdzeniu i zatwierdzeniu przez s¢dziego lub referendarza sadowe-
go, nie s3 one jednak wpisem do ksiegi wieczystej i nie podlegaja zaskarzeniu.
Przebieg postepowania wieczystoksiegowego o wpis do elektronicznej ksiegi wie-
czystej jest oparty na tych samych przepisach co postepowanie o wpis do ksiegi
tradycyjnej, a zatem uwagi dotyczace funkgji i celu postepowania o wpis do ksie-
gi wieczystej odnoszg sie rowniez do ksiagg wieczystych prowadzonych w syste-
mie informatycznym.

Reasumujgc te rozwazania, nalezy podkresli¢, ze wraz z procesem wejscia
naszego kraju do Unii Europejskiej szczegdlnego znaczenia nabral proces zmie-
rzajacy do zarejestrowania aktualnego stanu prawnego nieruchomosci w ksiedze
wieczystej. Postepowanie wieczystoksiegowe spelnia wiec doniostg role w sys-
temie prawnym, stwarza bowiem przestanki do uporzadkowania i ujawnienia
stanu prawnego nieruchomosci. Znaczenie ksigg wieczystych w systemie pra-
wa polskiego ciggle rosnie z uwagi na rozwdj dzialalnosci gospodarczej, ktdrej
funkcjonowanie w duzej mierze opiera si¢ na zabezpieczeniu wierzytelnosci
poprzez wpis hipoteki do ksiegi wieczystej. Sprawne postepowanie o wpis do
ksiegi wieczystej, zasada jawnosci ksigg wieczystych, rekojmia wiary publicznej
ksigg wieczystych stanowig gwarancje bezpiecznego obrotu nieruchomosciami
i zabezpieczenia kredytu hipotecznego. Nalezy jeszcze wskazad, ze nasze prawo
w niektérych wypadkach uzaleznia powstanie, zmiane, przeniesienie praw rze-

'o Tak P. Sicinski, Struktura elektronicznej ksiggi wieczystej, ,Nieruchomosci” 2003, nr 7, s. 7.
7" Dz.U. nr 162, poz. 1574.
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czowych od wpisu w ksiedze wieczystej, np. wpis hipoteki. Istniejg sugestie, aby
kazde nabycie prawa rzeczowego byto uzaleznione od wpisu do ksiegi wieczystej,
np. wprowadzenie konstytutywnego wpisu prawa wlasnosci. Znaczenie ksiag
wieczystych przy takich zalozeniach bedzie rosto, co jednoczesnie stworzy wy-
mogi sprawnego i rzetelnego biegu postepowania zmierzajacego do ujawniania
wpisu w ksiedze wieczystej.

97



RoczNIKI ADMINISTRAC]T I PRAWA. Rok XI

ZNACZENIE KSIAG WIECZYSTYCH
W OBROCIE PRAWNYM NIERUCHOMOSCIAMI

Celem niniejszego artykulu jest zwrdcenie uwagi na znaczenie przebiegu procesu za-
rejestrowania aktualnego stanu prawnego nieruchomosci w ksiedze wieczystej dla prawi-
dlowego i bezpiecznego obrotu nieruchomosciami, oraz na to, ze czynnosci sgdu w ra-
mach tego postepowania nie maja tylko znaczenia rejestracyjnego, ale rowniez charakter
orzeczniczy. Wniosek o wpis w ksiedze wieczystej oraz dokumenty stanowigce podstawe
wpisu podlegaja kontroli sagdu nie tylko pod wzgledem formalnym, ale réwniez meryto-
rycznym i w razie istniejacej przeszkody do wpisu sad wydaje postanowienie o odmowie
dokonania wpisu. Cho¢ zakres kognicji sagdu wieczystoksiegowego jest ograniczony je-
dynie do badania tre$ci wniosku i tresci i formy dokumentéw dofaczonych do wniosku,
kontrola ta nie jest pozbawiona analizy merytorycznej stanu prawnego nieruchomosci,
ktérego ujawnienie w ksiedze wieczystej musi by¢ zgodne z aktualnym stanem prawnym
nieruchomo$ci. Gwarantuje to bowiem bezpieczenistwo obrotu nieruchomo$ciami.

MEANING OF REGISTERS OF DEEDS
IN PROPERITY CIRCULATION

Purpose of the following article is to draw attention to the course of the process of
registering the current legal status of a property in the register of deeds for the correct
and safe property circulation, and to the fact, that the court’s activities not only have the
registry, but also the certification importance. Proposal for the inclusion in the register
of deeds and documents being a basis are under court’s supervision, not only in a formal
way, but also an essential one, and in case of an existing obstacle for the inclusion, the
court issues a decision about the refusal of inclusion. Although the scope of perception of
register court is limited only to the examination of content of proposal, and content and
form of documents attached to the proposal, this control is not without the essential legal
status of property analysis, which disclosure in the register of deeds must be in accor-
dance with the current legal state of property. It guarantees safety of property circulation.
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