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WPIS W POSTEPOWANIU WIECZYSTOKSIEGOWYM -
MIEDZY TRADYCJA A NOWOCZESNOSCIA

1. WSTEP

Wpis w ksiedze wieczystej jest niezwykle wazng instytucjg prawng. Reali-
zowane przez wiele lat prowadzenie ksigg wieczystych przez Panstwowe Biura
Notarialne zostalo objete w petni zasada prawa do sadu. Z tego wzgledu istnieje
celowos¢ dokonania oceny przekazania tych kwestii do rozpoznania sagdom wie-
czystoksiegowym. W tym zakresie omowienia wymaga tez kwestia uprawnien do
dokonywania wpisow przez referendarzy sgdowych w postepowaniu wieczystok-
siggowym, jak rowniez wzrost znaczenia nowych technologii i mozliwo$¢ pro-
wadzenia transgranicznego postgpowania w ramach Unii Europejskiej. Ponadto
nalezy zwréci¢ uwagg na zasady i instytucje, ktore uksztaltowaty sie na skutek
dtugotrwatej ewolucji historycznej i nie powinny ulec zmianie, gdyz stanowig
tradycyjng podstawe zarowno catego systemu ksiag wieczystych, jak i postepo-
wania wieczystoksiegowego.

W niniejszym artykule zostata wykorzystana metoda formalno-dogmatyczna
oraz prawnoporéwnawcza.

2. CZESC HISTORYCZNA

Historia wpiséw do pierwowzoru ksigg wieczystych siega czaso6w monar-
chii stanowej. Poczatkowo tymi kwestiami zajmowaty si¢ sady ziemskie, poz-
niej od XVI w. sady grodzkie. Owczesne ksiegi sadowe posiadaty walor tzw.
wiary publicznej. Wypis z nich mial moc dokumentu urzedowego. Ksiegi sadowe
mialy istotne znaczenie, gdyz wszelkie zmiany dotyczgce tytutu wtasnos$ci ziemi,
a takze innych praw rzeczowych, jak rowniez 6wczesny zastaw nieruchomosci,
by uzyska¢ moc prawna, musiaty zosta¢ wpisane do ksigg. Poczatkowo prawo
wiecznos$ci miaty jedynie ksiegi prowadzone przez sady ziemskie, zaktadane dla
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kazdego powiatu. W zwigzku z tym, kazdy wpis z ksiagg grodzkich, w celu uzy-
skania skutecznos$ci, musiat zosta¢ do nich przeniesiony w ciggu roku. Wtasci-
wos¢ sadow ziemskich ustalano zgodnie z miejscem polozenia dobr bedacych
przedmiotem wpisu. Dopiero w XVI w. ksiegi sadow grodzkich uzyskaty prawo
wiecznosci'. Pézniejszy czas zaborow przerwal jednolito$¢ regulacji obowiazuja-
cych na ziemiach Polski.

Na obszarze Krolestwa Kongresowego obowigzywato Prawo hipoteczne Kro-
lestwa Polskiego z 1818 r. zmienione ustawg z 1825 r. W regulacjach tych nastg-
pito polaczenie norm francuskich, pruskich i polskich. Te ostatnie cechowaty
zasady: jawnosci (w tym materialnej), szczegotowosci (obcigzania $cisle okreslo-
nej nieruchomosci), przymusu czynienia wpisow, pierwszenstwa wpisu i dobrej
wiary. Akt bedacy podstawa wpisu byl badany przez zwierzchno$¢ hipoteczna
pod wzgledem prawdziwosci czynnos$ci stanowigcej podstawe wpisu. Dotyczylto
to legalno$ci hipotecznej. Zwierzchno$¢ hipoteczng stanowit wydziat sadu wias-
ciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Wpisy dokonywano na
podstawie umow, orzeczen sagdowych lub ustaw. Obowigzkowe zatozenie ksiag
wieczystych (zwanych hipotecznymi) dotyczyto dobr ziemskich oraz domoéow
w Warszawie i miastach wojewddzkich (facznie 8 miast dawnego Krélestwa Pol-
skiego), natomiast fakultatywne, zalezne od woli zainteresowanych, stosowane
bylo w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na wsi i w innych miastach.
W zaborze austriackim dgzono jeszcze w XVIII w. do zaktadania ksiag grun-
towych, jednakze w odniesieniu do wiejskich nieruchomosci dziatania te przez
dtuzszy czas nie przynosity zaktadanych w nich efektéw. Dopiero w wyniku
przyjecia austriackiej ustawy hipotecznej z 1871 r. i ustaw krajowych ten stan
mogl ulec zmianie. Zgodnie z tg regulacja, gdy ksiegi zatozono, nalezato naby-
cie, przeniesienie i ograniczenie tych praw ujawnia¢ w ksiggach gruntowych.
W przeciwnym razie nie bylyby one skuteczne, jednakze w praktyce uznano,
ze brak wpisu nie narusza waznos$ci zawartej transakcji. W ten sposob nadal byt
rozpowszechniony obrét pozaksiegowy w Galicji®. Z kolei na obszarze zaboru
pruskiego podstawe funkcjonowania ksigg gruntowych stanowita najpierw pru-
ska ordynacja ksiag gruntowych z 1872 r., nastgpnie zastapiona przez ogélnonie-
miecka ordynacje ksiag gruntowych z 1897 r.>. Obecnie niezwykle rzadko mozna
je dzisiaj spotka¢ w obrocie prawnym. Sg one okreslane jako ksiegi dawne*.

W Polsce Ludowej przez kilka pierwszych lat obowigzywat stan prawny
z Il Rzeczypospolitej. Regulacja ksigg wieczystych zawarta byta w dekrecie z dnia

!'J. Bardach, B. Le$nodorski, M. Pietrzak, Historia ustroju i prawa polskiego, Warszawa
2009, s. 143.

2 [bidem, s. 454—455.

3 B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiggi wieczyste — rejestr nieruchomosci, Warszawa 1988,
s. 5-6.

4 Ibidem, s. 751 76; S. Rudnicki, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece. Przepisy o poste-
powaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2010, s. 362.
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11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe’ oraz w dekrecie z dnia 11 pazdzier-
nika 1946 r. — Prawo o ksiegach wieczystych®. Nastgpnie Minister Sprawiedli-
wosci wprowadzit w drodze rozporzadzen przepisy o urzadzeniu i prowadzeniu
ksiag wieczystych. Wedtug tych regulacji nie bylo ogdlnej zasady uzalezniajace;j
nabycie wlasnos$ci lub innych praw rzeczowych od wpisu do ksiggi wieczyste;j.
Poczatkowo wejscie w zycie Kodeksu cywilnego’ spowodowato uchylenie obo-
wigzku prowadzenia ksiag wieczystych dla wszelkich nieruchomos$ci. Prawo
moglo zosta¢ ujawnione w zbiorze dokumentoéw. Przez wiele lat Minister Spra-
wiedliwosci okreslat panstwowe biura notarialne, ktore beda prowadzi¢ ksiegi
wieczyste oraz sprawowal nadzor nad ich whasciwoscia®. Stad tez od 22 grudnia
1964 r. do obowigzkéw biur notarialnych nalezalo rowniez prowadzenie ksigg
wieczystych zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 16 listopada 1964 r. o przekazaniu
panstwowym biurom notarialnym prowadzenia ksigg wieczystych’. Z dniem
22 kwietnia 1991 r. prowadzenie ksigg wieczystych przekazano sagdom poprzez
zmiang pierwotnego przepisu art. 23 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece'® przez ustawe z dnia 14 lutego 1991 r. — Przepisy wpro-
wadzajace ustawe — Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu postepowania
cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych'!.

Panstwowe biuro notarialne przy rozpatrywaniu wniosku o wpis prawa do
ksiggi wieczystej nie byto uprawnione do kontrolowania merytorycznej zasadno-
$ci prawomocnego orzeczenia sgdowego, stanowigcego podstawe wpisu'?. Moglo
jednak odméwic¢ wpisu do ksiegi wieczystej, jesli stwierdzito niewlasciwg forme
dokumentu stanowigcego podstawe wniosku o wpis'®. Praktyka pokazala, ze
tylko sady moga zapewni¢ sprawnos$¢, tanios$¢ i jednolito$¢ prowadzenia ksiag
wieczystych. Rozwigzany zostal takze dyskusyjny problem badania przez nota-
riuszy orzeczen sadowych.

Na poczatku funkcjonowaly ksiggi wieczyste w materialnej wersji ,,papiero-
wej”, w potaczeniu z ,,odrecznymi wpisami”, obejmujgcymi ich tre$é i tradycyjny
podpis sedziego. Dla doktadnej ilustracji 6wczesnej metody technicznej prowa-

> Dz.U. nr 57, poz. 319, z pdzn. zm. (akt uchylony).

¢ Dz.U. nr 57, poz. 320, z p6zn. zm. (akt uchylony).

" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025,
z p6zn. zm., dalej: k.c.

8 B. Bartowski, E. Janeczko, Ksiggi..., s. 7, 41-42.

 Dz.U. nr 41, poz. 278 (akt uchylony).

10 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 1., poz. 1916, z p6zn. zm., dalej: u.k.w.h.

' Dz.U. nr 22, poz. 92.

12 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 4 maja 1972 r., IIl CZP 25/72, OSNCP 1972, nr 11,
poz. 194, z aprobujaca glosa S. Breyera, ,,Nowe Prawo” 1973, nr 10, s. 1508, oraz z omdéwieniem
A. Szpunara i W. Wanatowskiej, Przeglgd orzecznictwa, ,,Nowe Prawo” 1973, nr 5, s. 720; uchwa-
ta Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 1986 r., II1 CZP 35/86, OSNCP 1987, nr 7, poz. 90.

13 Uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 21 wrze$nia 1984 r., III CZP 53/84,
OSNCP 1985, nr 5-6, poz. 65.
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dzenia ksiag wieczystych mozna wspomnie¢, ze pierwotnie wymagano, by wpis
byt dokonywany ,,atramentem” (dopiero pozniej dodano mozliwo$¢ dokonywania
WpisOW przy uzyciu ,,innego trwatego srodka”). Warto jednak zwroci¢ uwage, ze
w trakcie powodzi w 1997 r. okazato sie, ze lepiej przetrwaty podtopione wro-
ctawskie ksiggi wieczyste wypetnione dtugopisem'.

Zaktadanie ,,informatycznych ksiag wieczystych” jest skutkiem regulacji
zawartej w ustawie z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach
sagdowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie'>. Dodano
wtedy nowy art. 25" u.kw.h., w 6wczesnym brzmieniu, wedlug ktorego ksiegi
wieczyste mogly by¢ zaktadane i prowadzone w systemie informatycznym
(ust. 1), pozostawiajac Ministrowi Sprawiedliwos$ci wprowadzenie tego systemu
oraz wyznaczenie sadow, ktore zaktadajg i prowadza ksiggi wieczyste w syste-
mie informatycznym (ust. 2).

Rownoczesnie uruchomiono tryb ,,digitalizacji” papierowych ksiag wieczy-
stych (juz zatozonych) wedtug trybu specjalnej ustawy z dnia 14 Iutego 2003 r.
o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej prowa-
dzonej w systemie informatycznym'®. Ten proces ,,migracji” ksiag wieczystych
zostat juz zakonczony'’.

3. WPIS W POSTEPOWANIU WIECZYSTOKSIEGOWYM

W aktualnym stanie prawnym nastapita zmiana struktury ksiegi wieczystej
i przejscie do postaci pdl przeznaczonych do zamieszczenia konkretnej informa-
cji zamiast istniejgcej poprzednio swobody w ksztattowaniu tresci wpisu. Oprocz
zalet, o ktorych ponizej, ma ona jedng wadg: wpis prezentowany jest na wydru-
kach w pewnym rozbiciu — na tre$¢, podstawe i informacje o wniosku. Jednak
jest to wada niewielka w poréwnaniu z zaletami. Niezaleznie od korzysci, jakie
stwarza tak zbudowana baza danych, juz zostalo dostrzezone, ze wprowadzona
struktura ma charakter niezwykle dyscyplinujgcy dokonujacych wpisoéw, zmu-
szajac ich przy dokonaniu wpisu do zamieszczenia wszystkich wymaganych pra-
wem informacji. W stosunku do ksiegi dotychczasowej w doktrynie dostrzezono,
ze w praktyce istnieje do§¢ duza dowolnos¢ sadéw wieczystoksiggowych przy
konstruowaniu tresci wpisu, polegajaca na pomijaniu elementow, ktore wydaja

" E. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art. 1-58° KWU. Art. 626'—626" KPC, Warszawa 2017,
s. 620.

15 Dz.U. nr 63, poz. 635.

1 Dz.U. nr 42, poz. 363, z pdzn. zm.

17 E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 621.
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si¢ sadom wieczystoksieggowym zbedne. Przyczyng jest zrezygnowanie przez
prawodawce z legalnych wzoréw najwazniejszych wpisow po wprowadzeniu
obowigzujacej ustawy. Poprzednio zgodnie z pierwszym po unifikacji polskim
rozporzadzeniem wykonawczym byty one wprowadzone tak jak w Niemczech'®.
Nowy ksztatt ksiegi ma temu zaradzi¢, dzieki czemu przy prowadzeniu ksiegi
w systemie informatycznym radykalnie zmniejszy si¢ procent wpiséw nieodpo-
wiadajacych przepisom prawa czy wregcz niewaznych.

W postepowaniu wieczystoksiegowym wpis w ksigdze wieczystej jest orze-
czeniem, zgodnie z art. 626% § 6 zdanie 1 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. —
Kodeks postepowania cywilnego'®. Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, ze wpisami
sensu stricto, a Wigc orzeczeniami, s3 wpisy rozstrzygajace stanowczo o mate-
rialnoprawnej istocie sprawy wieczystoksiggowe;j.

Ustawodawca kilkakrotnie przewiduje ujawnienie w ksiedze wieczystej
okreslonych ,,ostrzezen”. Nie stanowia one jednak wpisow sensu stricto, albo-
wiem nie zawierajg orzeczenia sagdu wieczystoksiggowego; przeciwnie, ostrze-
gaja tylko o wadliwo$ci wpisu. W zadnym wigc razie nie mozna ich postrzegaé
jako wpisow okreslajacych stan prawny nieruchomosci. Petnig one wazng funk-
cje sygnalizacyjna, np. ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.

W praktyce tres¢ ksigg wieczystych obejmuje czestokro¢ réznego rodzaju
,Wzmianki” czy, szerzej ujmujac, ,,adnotacje” dokonywane przez sady wieczy-
stoksiegowe w toku prowadzenia ksiggi. Nie majg one charakteru wpisu sensu
stricto, gdyz nie zaliczaja si¢ do orzeczen sadu. Same tez nie charakteryzuja
bezposrednio stanu prawnego nieruchomosci. Poza tym w przepisach praw-
nych zostaty one okreslone jako ,,zapisy o charakterze czynnosci techniczne;j”.
Nie mozna jednak nie docenia¢ ich istotnej funkcji, jaka spetniaja, a zwlaszcza
znaczenia okreslonych ,,wzmianek”. W szczegolnosci trzeba zwroci¢ uwage, ze
rekojmi¢ wiary publicznej ksigg wieczystych wylacza wzmianka o wniosku,
o skardze na orzeczenie referendarza sgdowego, o apelacji lub skardze kasacyjnej
(art. 8 in principio u.kw.h.). Wobec formalnej jawnosci ksigg wieczystych nie
mozna zastania¢ si¢ nieznajomoscig wnioskéw, o ktorych uczyniono wzmianke
(art. 2 zdanie 2 in fine u.k.w.h.). Trzeba natomiast wyrézni¢ zgodnie z § 76 roz-
porzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zakta-
dania i prowadzenia ksiagg wieczystych w systemie teleinformatycznym?® kilka
rodzajow wzmianek stosowanych w toku prowadzenia ksiag wieczystych, a mia-
nowicie wzmianke o wniosku, wzmianke o skardze na orzeczenie referendarza
sadowego, wzmianke o apelacji oraz wzmiank¢ o skardze kasacyjnej (w art. 8

18 P. Sicinski, (w:) J. Ignaczewski (red.), Komentarz do wpiséw w ksiggach wieczystych,
Warszawa 2013, s. 23.

19 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1360, z p6zn. zm., dalej: k.p.c.

20 Dz.U. 22016 1., poz. 312, z pdzn. zm.
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u.kw.h. uzyto jeszcze ,kasacji”), jak rowniez ,,wzmianke o wszczeciu postgpo-
wania z urzedu™?'.

Ze sformutowania art. 46 ust. 2 u.k.w.h. (uchylony, obecnie wynikato z art. 228
§ 1 k.p.c.) wyprowadzony byt — zaréwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie —
obowigzek sadu badania czynnos$ci materialnej, majacej stanowi¢ podstawe
wpisu nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym, lecz takze pod wzgledem jej
skuteczno$ci materialnej. Sad w szczegdlnosci musial oceni€, czy czynno$¢ ta
uzasadnia powstanie, zmiang lub wygasnigcie prawa, ktore miato by¢ wpisane do
ksiegi wieczystej lub wykreslone z ksiggi*?.

Artykut 626% § 1 k.p.c. uwypukla jedng z zasad rzadzacych postepowa-
niem nieprocesowym, a mianowicie zasade dziatania na wniosek (art. 506 zda-
nie 1 k.p.c.). Tylko wtedy, gdy wchodzi w gre interes publiczny lub prewencyjny
charakter ochrony sadowej, kodeks postepowania cywilnego lub przepisy szcze-
golne przewiduja, wylacznie w postepowaniu nieprocesowym, mozliwos¢ jego
wszczecia z urzgdu. Nie moze takze wyjs¢ poza granice wniosku, a wigc np. wpi-
sa¢ jako wlasciciela innej osoby niz wskazana we wniosku, nawet jezeli stwier-
dzi, ze ta inna osoba jest wlascicielem?.

Kognicja sadu jest zawgzona, ogranicza si¢ bowiem do badania jedynie tresci
whniosku, tresci i formy dotaczonych do wniosku dokumentoéw oraz tresci ksiggi
wieczystej. Typowymi dokumentami stanowiacymi podstawe wpisu sa orzecze-
nia 1 ugody sadowe, decyzje administracyjne, akty notarialne, dokumenty ban-
kowe. Wyjatkowo podstawg wpisu sg inne dokumenty albo przepisy ustawy?>*.
Postepowanie wieczystoksiegowe nie stuzy rozstrzyganiu sporow o prawo.

Sad rozpoznajacy wniosek o wpis do ksiggi wieczystej bada jedynie tresc¢
wniosku i dotaczonych do niego dokumentoéw oraz tres¢ ksiggi wieczystej. Sad
za$ nie jest uprawniony do badania merytorycznej zasadno$ci wniosku. W szcze-
golnosci sad nie jest uprawniony do badania i kwestionowania legalnosci aktu
administracyjnego, jezeli zostal on wydany przez wlasciwy organ administra-
cyjny przy zachowaniu podstawowych zasad postepowania®.

Oddalenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej nastepuje, gdy jest on bez-
zasadny, a wigc gdy — od strony formalnej — zostal prawidtowo ztozony, ale nie
moze by¢ uwzgledniony z powodu braku podstaw lub innych przeszkod do wpisu.
Jezeli natomiast wniosek dotkniety jest brakami formalnymi, podlega zwrotowi
na ogodlnych zasadach okreslonych w art. 130 k.p.c. i art. 130! k.p.c. w zwigzku

2L E. Gniewek, Ksiggi wieczyste..., s. 61—63.

22 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 lipca 1995 r., III CZP 88/95, OSNC 1995, nr 11,
poz. 163, z glosa R. Magnuszewskiego, ,,Palestra” 1996, nr 1-2, s. 192.

2 J. Gudowski, (w:) T. Erecinski (red.), Kodeks postgpowania cywilnego. Komentarz. Tom IV.
Postepowanie rozpoznawcze. Postepowanie zabezpieczajgce, Warszawa 2016, s. 458.

% Ibidem, s. 459.

% Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1967 r., III CR 402/66, ,Informacja
Prawnicza” 1967, nr 6, poz. 10.
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z art. 13 § 2 kp.c.?. W postepowaniu wieczystoksiggowym warto zauwazyc,
ze wydawanie zarzadzen przez przewodniczacego jest rzadkoscia, gdyz nie ma
rozprawy i w zwigzku z tym nie ma potrzeby wydawania zarzadzen o jej wyzna-
czeniu, czy w kwestiach doreczen.

Postanowienie o oddaleniu wniosku o wpis ma, w przeciwienstwie do samego
wpisu, wszystkie cechy orzeczenia sagdowego, tzn. sktada si¢ z rubrum i tenoru
zgodnie z art. 325 k.p.c. w zwigzku z art. 361 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. Postanowienie
o0 oddaleniu wniosku podlega pisemnemu uzasadnieniu na podstawie art. 517 k.p.c.
iart. 357 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. oraz a contrario art. 626% § 6 zda-
nie 2 k.p.c.?’.

4. ELEKTRONICZNE POSTEPOWANIE WIECZYSTOKSIEGOWE

Informatyzacja postepowania wieczystoksiegowego jest nieunikniona. Z tym
zagadnieniem wiaze si¢ kwestia szczegélnego zaufania ustawodawcy do nota-
riuszy, komornikow czy naczelnikéw urzedow skarbowych, ktorzy zostali zobo-
wigzani do sktadania wnioskéw w systemie teleinformatycznym na podstawie
ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania
cywilnego oraz niektdrych innych ustaw?®, zmienionej ustawg z dnia 17 marca
2016 1.2°. Warto przy tym podkresli¢, iz na skutek wejscia w zycie z dniem 7 paz-
dziernika 2016 r. ustawy z dnia 5 wrze$nia 2016 r. o ustugach zaufania oraz
identyfikacji elektronicznej*® zgodnie z jej art. 52 pkt 4 oraz na podstawie art. 3
ustawy z dnia 16 listopada 2016 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowej
Administracji Skarbowej*! ulegl zmianie art. 626* k.p.c. Istnieje takze juz nowe
unormowanie, ktore weszto w zycie od 1 stycznia 2019 r.2, a niewykluczone sg
dalsze zmiany tej regulacji.

W omawianym obszarze warto przesledzi¢ tendencje w zakresie nowych
technologii, ktore coraz silniej wptywaja na wszystkie sfery ludzkiego zycia, nie

26 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 68/09, LEX nr 518173
i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK 230/09, LEX nr 688051.

27J. Gudowski, (w:) T. Erecinski (red.), Kodeks..., s. 476.

% Dz.U. z 2015 r., poz. 218.

2 Ustawa z dnia 17 marca 2016 r. 0 zmianie ustawy o pracownikach sadéw i prokuratury,
ustawy — Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi, ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw, ustawy o administracji podatko-
wej oraz ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2016 1., poz. 394).

30 Tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 162, z pdzn. zm.

31 Dz.U. 22016 1., poz. 1948, z pdzn. zm.

32 Wynika to z art. 49 pkt 1 ustawy z dnia 28 lutego 2018 r. o kosztach komorniczych (Dz.U.
z 2018 r., poz. 770).
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wylaczajac prawa. Dotyczy to takze postgpowania wieczystoksiegowego, ktore
mimo niewatpliwie starych korzeni powoli zmienia sig, tak jak pozostate insty-
tucje zwigzane z wpisem do ksiggi wieczystej w ten sposob, ze coraz bardziej
wykorzystuje zdobycze techniki. Moze to stworzy¢ wiele korzysci, ale 1 wad.
Stad zaczyna si¢ pojawiaé pojecie elektronicznego postepowania wieczystoksig-
gowego. Wraz z nim powstajag nowe problemy procesowe nieznane wczesniej,
a zwiazane z dopasowaniem post¢powania wieczystoksiegowego do zmieniaja-
cego si¢ §wiata, szczegolnie w zakresie komputeryzacji i cyfryzacji.

Zmiany, jakie wprowadzita ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r., ktora weszta
w zycie 1 lipca 2016 r., pozostajg w sferze informatyzacji postgpowania wieczy-
stoksiggowego w sprzecznosci z ustawg z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw®, ktora z kolei weszta w zycie w dniu 8 wrzeénia 2016 r. Wynika to
z faktu, ze zgodnie z pierwszym z wymienionych aktow prawnych zostat wpro-
wadzony art. 626* k.p.c., ktorego § 11 § 1', uwzgledniajac zmiany legislacyjnie,
wyraznie wykluczajg zastosowanie art. 129 § 2' k.p.c. wprowadzonego ustawa
z dnia 10 lipca 2015 r. w zakresie elektronicznego poswiadczenia odpisu doku-
mentu przez wystepujacego w sprawie pelnomocnika.

Whiosek inicjujacy elektroniczne postgpowanie wieczystoksiegowe ma postac
interaktywnego formularza udost¢pnionego za pomocg systemu teleinformatycz-
nego obstugujacego elektroniczne postgpowanie wieczystoksiggowe. Formularz
elektroniczny stuzacy do ztozenia wniosku o wpis do ksiggi wieczystej zawiera
nastepujace moduty informacyjne: o ksiedze wieczystej (ksiegach wieczystych),
w ktorej ma by¢ dokonany wpis, o podmiocie sktadajacym wniosek, o uczest-
nikach postgpowania, o podstawie wpisu, opisujacy zadanie wniosku, o dziale
(dziatach), w ktorych ma by¢ zamieszczona wzmianka o wniosku, o dokumen-
tach, ktore zostang dotaczone do wniosku oraz o optacie od wniosku. Nie bedzie
on zawieral wartos$ci przedmiotu sporu, jak réwniez nie bgdzie mozna dotaczaé
dokumentéw stanowigcych podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, jezeli nie
zostaty sporzadzone pierwotnie w formie elektronicznej. Jednakze ze wzgledu
na ich ilo$¢ nie bedzie to powszechne*. Takim dokumentem mogacym by¢ dota-
czonym do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieruchomo-
$ci (ewidencji gruntéw i budynkow)*. Dokumenty stanowigce podstawe wpisu,

3 Dz.U. z2015 1., poz. 1311.

3 A. Kosciotek, Elektroniczne postgpowanie wieczystoksiggowe, ,,Monitor Prawniczy” 2015,
nr 14, s. 749-751; A. J. Szereda, (w:) A. Marciniak, K. Piasecki (red.), Kodeks postgpowania cy-
wilnego. Tom II. Komentarz Art. 367-729, Warszawa 2016, s. 1004, 1006; Uzasadnienie do ustawy
z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw (druk sejmowy VII kadencji nr 2655), http://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf (dostep:
2.06.2018 r.), s. 10—-12.

% M. Pytlewska-Smotka, Elektroniczne postgpowanie wieczystoksiggowe, ,,Nowy Przeglad
Notarialny” 2015, nr 4, s. 27.
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a niesporzadzone w postaci elektronicznej, nalezy przesta¢ w terminie 3 dni do
sadu wieczystoksiegowego, zgodnie z art. 626* § 3 k.p.c.

Od 1 stycznia 2019 r. doszto do kolejnego odstgpstwa, a mianowicie naczelnik
urzgdu skarbowego bedzie przesytal dowod uiszezenia optaty wraz z dokumen-
tami stanowigcymi podstawe wpisu, a wniosek nie bedzie uwazany za bezsku-
teczny, co bedzie wynika¢ z nowego § 3' i § 3% art. 626* k.p.c. Bedzie to wigc
istotny wytom w tym zakresie od elektronicznego postgpowania wieczystoksig-
gowego. Kolejng wada obecnej regulacji jest koniecznos¢ wydrukowania zar6wno
wniosku zlozonego w elektronicznym postepowaniu wieczystoksiegowym, jak
i dokumentoéw stanowigcych podstawe wpisu, nawet jesli majg postaé elektro-
niczng. Nie ma bowiem regulacji umozliwiajacej prowadzenie elektronicznych
akt ksiegi wieczystej. Warto wiec postulowaé wprowadzenie takiej regulacji
w przysztosci, co podkresla si¢ takze w doktrynie®. Takie rozwigzanie utatwi-
toby prace sedziow, ktorzy mogliby pracowac na edytowalnych dokumentach.

Do zalet tego postepowania nalezy zaliczy¢ ustalanie chwili wptywu wnio-
sku na podstawie art. 626° § 1! k.p.c., takze co do sekundy, wobec czego zminima-
lizowana zostala szansa réwnoczesnego zlozenia kilku wnioskow w tym samym
czasie. Automatycznie umieszczana jest takze wzmianka o ztozeniu wniosku
za posrednictwem systemu teleinformatycznego zgodnie z art. 6267 § 2 zdanie
2 k.p.c. Przewidziano takze mozliwo$¢ dor¢czenia zawiadomienia o wpisie za
posrednictwem systemu teleinformatycznego. Potrzebny jest jednak do tego
wniosek zamieszczony w akcie notarialnym stosownie do art. 626§ 12 k.p.c.

Z § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 kwietnia
2016 r. w sprawie trybu zakladania i udostepniania konta w systemie teleinfor-
matycznym obstugujacym postepowanie sadowe?’’, wydanego na podstawie upo-
waznienia z art. 126 § 6 k.p.c., ktore weszlo w zycie 1 lipca 2016 r., wynika, ze
osobami majacymi dostep do konta sa:

1) notariusz,

2) zastepca notarialny,

3) emerytowany notariusz,

4) komornik,

5) asesor komorniczy,

6) naczelnik urzgdu skarbowego,

7) zastepca naczelnika urzedu skarbowego,

8) osoba wyznaczona do realizacji zadan naczelnika urzedu skarbowego.

Ma tu wiec miejsce dyskryminacja zawodoéw prawniczych, a w szczegol-
nos$ci adwokatow i radcow prawnych. Wprowadzone przepisy zobowiazuja
rowniez sad do badania z urzedu zgodnosci danych wskazanych we wniosku

36 Uzasadnienie do ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy.., s. 15;
M. B. Rekawek-Pachwicewicz, M. Le$niak, (w:) A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania
wieczystoksiegowego. Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 98 1 126.

37 Dz.U. 22016 1., poz. 637, z p6Zn. zm.
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z danymi wynikajacymi z systemow prowadzacych ewidencje powszechnych
numerow identyfikacyjnych. Celem tych rozwigzan jest zwigkszenie pewnosci
i bezpieczenstwa obrotu®®.

5. POSTULATY DE LEGE FERENDA

Skutkiem wykorzystania mozliwosci dostepu do elektronicznych ksiag wie-
czystych jest obserwowany wzrost skuteczno$ci, a zarazem skrdocenie czasu
i obnizenie kosztow pozyskania danych o wiasnosci nieruchomosci. Mozna
ponadto postulowac przyznanie profesjonalnym pelnomocnikom uprawnienia
do wielokrotnego i nieograniczonego w czasie wyszukiwania ksiag wieczystych
w centralnej bazie danych ksigg wieczystych, obnizenia wysokosci optat od
wniosku o wyszukanie ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wie-
czystych, a takze mozliwosci sktadania na wniosek wierzyciela przez komornika
sadowego droga elektroniczng wniosku o ustanowienie hipoteki przymusowej
w toku zainicjowanego postgpowania egzekucyjnego. Warto podkresli¢, ze Kra-
jowa Rada Notarialna z aprobatg przyjmuje propozycje wprowadzenia nowych
funkcjonalnosci w sferze elektronicznego dostepu do ksiag wieczystych, pod-
trzymuje zglaszany postulat uproszczenia systemu weryfikacji wydruku odpisu
ksiegi wieczystej poprzez uznanie za wystarczajace wywotanie tresci odpisu na
ekranie komputera. Pozadane jest takze wprowadzenie nowej formy tekstowej
dokumentu. Zglaszany jest rowniez postulat rozszerzenia mozliwosci sktadania
przez notariusza drogg elektroniczng wnioskéw wieczystoksiegowych na czyn-
nosci pozaaktowe. Podnoszona jest wreszcie kwestia zasadnosci blokowania
ksiegi wieczystej na krotki czas, ktora nie skutkuje zaktoceniem obrotu™®.

Informatyzacja dwoch niezwykle waznych ze wzgledu na funkcjonowanie
zaré6wno panstwa, jak i jego gospodarki rejestrow, tj. ksiag wieczystych, a takze
ewidencji gruntow i budynkow, wskazuja, ze ma ona zasadniczy wplyw nie
tylko na funkcjonowanie ich samych, ale rowniez powigzanej z nimi admini-
stracji publicznej, a takze przepisow prawa zwigzanych z funkcjonowaniem tych
rejestrow 1 korzystajacej z nich administracji. Wptyw ten przejawia si¢ zarowno
w tworzeniu nowych poje¢ prawnych, definiowaniu czy tez redefiniowaniu
pojec¢ dotychczas stosowanych, jak i powstaniu nowych jednostek organizacyj-
nych administracji niezb¢dnych do zapewnienia sprawnego dziatania tych reje-

3% C. Duzierzbicki, Dyskryminacja adwokatéow w postgpowaniu wieczystoksiggowym,
LHJurysta” 2017, nr 1, s. 3—6.

3 M. Kaczorowska, B. Kaczorowska, VI Konferencja ,, Informatyzacja Wymiaru Sprawie-
dliwosci — Zinformatyzowane postepowanie wieczystoksiegowe” — Warszawa, 21 maja 2014 r.,
»Prawo Mediéw Elektronicznych” 2014, nr 1, s. 31-33.
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strow jako systemow informatycznych. Na zakonczenie warto si¢ zastanowic,
czy doprowadzenie do pelnej interoperacyjnosci zbioréw danych gromadzonych
przez omawiane rejestry nie powinno w konsekwencji doprowadzi¢ do udostep-
niania zawartych w nich danych w jednolitej, a tym samym prostszej dla uzyt-
kownika formie i przez jedng strukture organizacyjng*.

6. EUROPEJSKA KSIEGA WIECZYSTA

W istniejacych obecnie warunkach, w ktorych obrot gospodarczy nie jest juz
powigzany z konkretnym terytorium, ale ma charakter transgraniczny, istotng
role odgrywa mozliwo$¢ zapoznania si¢ z trescig ksigg wieczystych prowadzo-
nych w poszczegolnych krajach europejskich. W celu poszerzenia i utatwienia
uzytkownikom dostepu do elektronicznych rejestrow nieruchomosci podejmo-
wane sg w skali europejskiej rézne inicjatywy stuzgce stworzeniu sieci rejestrow.
Wsrod nich wyroznione zostaly prace nad Europejskim Serwisem Informacji
o Gruntach (European Land Information Service — EULIS) oraz dziatalno$¢
Europejskiego Stowarzyszenia Rejestrow Gruntow (European Land Registry
Association — ELRA).

W 2002 r. powstat projekt EULIS, ktorego celem jest stworzenie systemu
umozliwiajagcego dostep do rejestrow publicznych nieruchomosci prowadzonych
przez poszczego6lne kraje cztonkowskie za pomoca jednego portalu interneto-
wego. System ten umozliwia uzyskanie informacji o nieruchomosci potozone;j
w okreslonym kraju cztonkowskim przez osobe¢ z innego kraju cztonkowskiego.
Przylaczenie si¢ danego kraju do tego projektu jest dobrowolne i obecnie uczest-
niczy w nim osiem krajéow cztonkowskich (Anglia i Walia, Austria, Finlandia,
Irlandia, Litwa, Holandia, Norwegia i Szwecja), a dwanascie kolejnych jest
w trakcie przystosowywania swoich zbioréw informacji o nieruchomosciach do
wlaczenia si¢ do tego projektu. Polska nie nalezy do zadnej z tych grup. Nalezy
podkresli¢, ze dane te sg uzyskiwane zgodnie z zasadami funkcjonowania takich
rejestrow w kraju cztonkowskim, na ktérego terenie potozona jest nieruchomosc.
Powyzszy projekt nie ma na razie na celu glegbszej jeszcze integracji samych
rejestrow publicznych czy tez systemow informatycznych, za pomocg ktorych
sa one prowadzone w poszczeg6lnych krajach Unii Europejskiej, cho¢ niewatpli-

40 R. Godlewski, Informatyzacja rejestrow publicznych jako przejaw wplywu przemian cy-
wilizacyjnych na administracje i prawo administracyjne na przyktadzie ksiqg wieczystych oraz
ewidencji gruntow i budynkéw, (w:) J. Zimmermann, P. J. Suwaj (red.), Wplyw przemian cywiliza-
cyjnych na prawo administracyjne i administracje publiczng, Warszawa 2013, s. 670 1 671.
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wie w pewnym momencie rozwoju tej struktury migdzypanstwowej zagadnienie
takie na pewno si¢ pojawi*.

Problemem dla dalszego rozwoju systemu EULIS sg regulacje krajowe,
zwlaszcza te, ktore wymagaja wykazania interesu prawnego, azeby moc przegla-
da¢ ksiege wieczysta, ale rowniez zroznicowane konstrukcje praw rzeczowych,
szczegoblnie w krajach anglosaskich. Dostgp do EULIS maja zarejestrowane pod-
mioty: adwokaci, notariusze, banki i agenci nieruchomosci. Do niedawna kazdy
mogl przegladaé i korzysta¢ z systemu prawnego EULIS w Internecie, azeby
sprawdzi¢ informacje dotyczace stanu faktycznego i prawnego w tych osmiu kra-
jach UE*. System EULIS to tylko podstawa do dalszego rozwoju wspolnych regu-
lacji unijnych. Mozna odwota¢ si¢ do konstruowania eurohipoteki, europejskiego
tytutu prawnego (Eurotitle) umozliwiajacego otrzymanie droga elektroniczna
zas$wiadczenia o stanie prawnym nieruchomosci, czy elektronicznej rejestracji
transakcji dotyczgcej nieruchomosci, a nawet transgranicznego obrotu nieru-
chomosciami przez system teleinformatyczny (e-conveyancing). Wypracowaniu
jednolitych standardow w zakresie zasad dostgpu do informacji o nieruchomo-
sciach maja stuzy¢ zgtoszone przez Komisje Europejskg propozycje rozwigzan,
zaktadajace potaczenie krajowych rejestréw nieruchomosci w ramach portalu
E-justice, ktory docelowo ma stanowi¢ uniwersalny elektroniczny punkt kontak-
towy w dziedzinie wymiaru sprawiedliwosci®.

Program EULIS zostat zalozony w 2005 r. i jego pierwszy etap zakonczyt si¢
w 2012 r. System, ktoéry wprowadzono, jest jednak tylko rodzajem mostu migdzy
narodowymi rejestrami. Adwokaci, radcy prawni, notariusze, agenci nierucho-
mosci, jak rowniez instytucje finansowe maja do niego odptatny dostep, gdzie
uzyskuja informacje o wtasnosci, ograniczonych prawach rzeczowych, hipotece
1 opisie fizycznym nieruchomosci zawartych w ewidencji gruntéw i budynkow.
Nie doprowadzono wigc do powotania jednego europejskiego rejestru, co stanowi
przeszkode do dalszego rozwoju. Mozliwe, ze w przysztosci uda si¢ wprowa-
dzi¢ europejska ksiege wieczysta wspdlng dla wszystkich panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej. Natomiast projekt CROBECO* realizuje obecnie Europejskie
Stowarzyszenie Rejestrow Ksigg Wieczystych®. Ma on na celu umozliwi¢ trans-
graniczny obr6t nieruchomosciami przez system teleinformatyczny*’. Warto jed-
nak zwrdci¢ uwagg, ze projekt ten zostat uruchomiony na poczatku na podstawie

M. Kaczorowska, Znaczenie dostgpu do elektronicznych rejestrow nieruchomosci dla
rozwoju wspolnego rynku na przyktadzie Europejskiego Serwisu Informacji o Gruntach (EULILS),
»Rejent” 2011, nr 12, s. 41-43.

2 Strona internetowa www.eulis.org (dostgpna do 2017 r.).

® Ibidem, s. 44-54.

4 Cross Border European Conveyancing” (Transgraniczny Europejski Obrot Nieruchomo-
Sciami).

* https://www.elra.eu/ (dostgp: 21.01.2019 r.).

46 7. Akhtar, Land Registry, electronic conveyancing and harmonization a review of current
practice, ,,Conveyancer & Property Lawyer” 2014, issue 2, s. 106—110, 120-122; P. Rott, Die
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wspoOlpracy Hiszpanii (wiele nieruchomosci byto niezamieszkanych w tym kraju)
i Holandii w 2010 r.*".

Potaczenie europejskiej ksiegi wieczystej z eurohipoteka wptynetoby na
podwyzszenie bezpieczenstwa i zwigkszenie konkurencyjnosci na calym rynku
europejskim, przyczyniajgc sie do wzrostu gospodarczego*®. Brak tego potacze-
nia oznacza stosowanie przepisow krajowych w zaleznos$ci od miejsca potozenia
rzeczy (lex rei sitae). Sprawito to, ze pierwszy projekt eurohipoteki z 2005 r. nie
wszedl w zycie, co wskazuje na silne powigzanie ksiggi wieczystej z hipoteka
w skali europejskiej. Eurohipoteka byta pierwotnie pomyslana jako prawo nieak-
cesoryjne, czyli zgodnie z doktryng niemieckg byta oderwana od wierzytelno-
$ci, ktorg zabezpiecza na wzor dtugu gruntowego. Jednakze bardzo réznitaby sie
w szczegotach ze wzgledu na stosowanie prawa roznych panstw w odniesieniu
do ksigg wieczystych®. Z tego powodu zachodzi konieczno$¢ stworzenia jednej
europejskiej ksiggi wieczystej, dostgpnej elektronicznie.

Mogtaby ona wystepowac¢ w formie zapisu ksiegowego lub papieru warto-
sciowego (listu). Eurohipoteka miataby ostabi¢ zwigzek migdzy wierzytelno$cig
a zabezpieczeniem hipotecznym. Jednakze okazuje si¢ to by¢ staby punkt tej
regulacji, gdyz budzi niepewno$¢ zwlaszcza dtuznikow. Z tego powodu pojawity
si¢ dwie koncepcje akcesoryjnosci i nieakcesoryjnosci eurohipoteki. W Niem-
czech dlug gruntowy wypart tradycyjng hipoteke. Jednakze wprowadzenie nie-
akcesoryjnej hipoteki na Wegrzech okazato si¢ porazka, gdyz ta instytucja ze
wzgledu na brak odpowiedniego zabezpieczenia byta wykorzystywana jedynie
w waskim zakresie przez banki. Z tego powodu pojawity si¢ postulaty usunig-
cia jej z systemu prawnego tego kraju. Warto jednak wskazac¢, ze w wigkszo-
$ci systemow prawnych hipoteka jest akcesoryjna. Nie mozna wigc traktowaé
tej zasady jako pomnika historii i w konsekwencji zbgdnej we wspotczesnych
panstwach®°.

neue Immobilliarkredit — Richtlinie 2014/17/EU und ihre Auswirkungen auf das Deutsche Recht,
,,Zeitschrift fir Bank- und Kapitalmarktrecht” 2015, s. 9.

47 C. E. Griffin, Por Favor, get your bulldozer away from my villa: an analysis of the nascent
European land registry association’s cross border electronic conveyancing project, ,,Suffolock
Transnational Law Review” 2013, Vol. 36, No. 1, s. 92,99, 107, 114.

4 L. M. Velencoso, S. Bailey, A. Pradi, Transfer of immovables in European Private Law,
Cambridge 2017, s. 27.

4 U. Drobnig, Choosing the Right Approach for European Law Making: Commentary, 5 ECFR
2008, s. 107-109; A. Lehavi, Globalisation Property Law: An Institutional Analysis, ,,Vanderbilt
Journal of Transnational Law” 2017, Vol. 50, issue 5, s. 1210; P. Gottwald, Insolvenzrechts —
Handbuch, Miinchen 2015, § 42, nb 31.

0 A. Wudarski, W poszukiwaniu koncepcji eurohipoteki, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2009, nr 1, s. 211, 215, 218-220, 222223, 225, 232, 234-235, 238.
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7. PODSUMOWANIE

Instytucja wpisow w ksiedze wieczystej od najdawniejszych lat zmieniata
si¢ w kierunku zwigkszenia pewnosci obrotu oraz utatwienia korzystania z niej.
Tak bylo w ramach przenoszenia kompetencji do sadéw znajdujacych si¢ najbli-
zej zawieranych transakcji. Obecnie na skutek pojawienia si¢ technologii, a takze
silnego procesu globalizacji istnieje potrzeba stworzenia jednolitej ksiegi wieczy-
stej dla calej Unii Europejskiej. Warto jednak postulowac, by podstawowe zasady
zwigzane z wpisem, a takze z innymi instytucjami, jak np. hipoteka, pozostaty
niezmienione, gdyz, jak pokazat rozwdj historyczny, sg one niezbedne do dal-
szego prawidtowego jej istnienia dzi$§ i w przysziosci. W zwigzku z tym taki
ogo6lny rejestr musiatby szanowac instytucje uksztaltowane w konkretnym pan-
stwie, takze w Polsce. Konieczne jest jednak modyfikowanie i odchodzenie od
przestarzatych form, np. tradycyjnego postepowania wieczystoksiggowego i akt
ksigg wieczystych, do nieograniczonej elektronicznej ich postaci. Zwigkszenie
kompetencji referendarzy sagdowych w celu odcigzenia sedziow wydaje si¢ takze
zasadne, w szczegolnosci dzieki rozwojowi technologii. Doprowadzi to niewat-
pliwie do zwiekszenia bezpieczenstwa, komfortu i szybkosci obrotu w zakre-
sie nieruchomosci, co w konsekwencji bedzie prowadzi¢ do szybszego wzrostu
gospodarczego.
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ENTRY IN THE LAND REGISTER PROCEEDINGS - BETWEEN
TRADITION AND MODERNITY

Summary

The article contents the origins of the entries in the land registers and their evolution
especially after Poland regained its independence. In this regard it is necessary to
determine the features of entries in the land registers as the specific form of judgments
and also annotation or orders. The article shows the phenomenon the broader application
new technology in the sphere of disclosing of property rights on real estate especially by
the using communication and information system. The author also describes electronic
land register proceedings and their co — existence with traditional form of proceedings, as
well as possibilities of creating common system of information about real estate between
the European countries — European land register.
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