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PRAWO 1 ZARZADZANIE

Waclaw Huba, Elzbieta Slaska

ELEKTRONICZNA FORMA KSIAG WIECZYSTYCH
JAKO SRODEK NA USPRAWNIENIE
FUNKCJONOWANIA TEJ INSTYTUCJI

[stowa kluczowe: ksiegi wieczyste, postepowanie wieczystoksiegowe, wnioski
wieczystoksiegowe, informatyzacja ksiag wieczystych, elektroniczna ksiega wie-
czysta, kataster nieruchomosci, migracja ksigg wieczystych, migratorzy, rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych, postepowanie nieprocesowe, hipoteka, hipo-
teka zwykta, hipoteka kaucyjna, wierzyciel hipoteczny, administrator hipotek, hi-
poteka taczna ustawowa, hipoteka tagczna umowna, akcesoryjnosé hipoteki].

Streszczenie

W niniejszym opracowaniu opisano problematyke zwigzang z prowadzeniem
ksiag wieczystych, ich budowg i funkcjami, podkreslajac role tych ksiag jako spe-
cjalnego rejestru nieruchomosei. Zwrécono szczegélng uwage na reforme insty-
tucji ksiag wieczystych, polegajaca na wdrozeniu systemu elektronicznej ksiegi
wieczystej oraz konieczno$é przenoszenia tresci tradycyjnej (papierowej) ksiegi
wieczystej do struktury ksiag wieczystych prowadzonych w systemie informa-
tycznym. Oméwiono tez najwazniejsze zasady prowadzenia ksiag wieczystych,
w tym: zasade rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych, zakladania odrebnej
ksiegi wieczystej dla kazdej nieruchomosci oraz obowigzek ujawnienia przez
wlasciciela jego prawa w ksiedze wieczystej. Przedstawiono takze najwazniejsze
zmiany w zakresie instytucji hipoteki i ksiag wieczystych wprowadzone ustawsg
nowelizujaca z dnia 26 czerwca 2009 r. (Dz.U. Nr 131, poz. 1075) oraz pozytywne i
ewentualnie negatywne skutki zwigzane z wprowadzeniem elektronicznych ksiag
wieczystych.
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1. Wprowadzenie

Celem pracy jest zaznajomienie z instytucjg ksiag wieczystych oraz dokony-
waniem w nich wpiséw.Ksiegi wieczyste sg swoistym rejestrem nieruchomogci,
a zarazem gwarantem bezpiecznego obrotu nieruchomosciami. Aby przesledzi¢
procedure dokonywania wpis6w nalezy zaznajomic sie z geneza i budowa samej
ksiegi wieczystej oraz jej funkcjami spoteczno-gospodarczymi, do ktérych miedzy
innymi naleza: zapewnienie bezpieczenistwa obrotu nieruchomosciami i zabez-
pieczenie prawa wlasnosci nieruchomosci. Niezbedne jest tez zaznajomienie sie
z kardynalnymi zasadami rzadzacymi instytucja ksiag wieczystych i postepowa-
niem wieczystoksiegowym. Postepowanie to zostato udoskonalone i radykalnie
przyspieszone dzieki elektronizacji ksiag wieczystych.

2. Pojecie, funkcja oraz ogélna charakterystyka ksiag wieczystych
2.1. Krétki zarys historii ksiag wieczystych

Instytucja ksiag wieczystych wyksztalcita sie w okresie Sredniowiecza.
W zaleznosci od potrzeb spoteczno-gospodarczych instytucja ta ulegata wielu prze-
obrazeniom i sluzyla ré6znym celom. Juz wéwczas sporzadzano takie dokumenty,
jak akty nadania ziemi oraz inne wykazy, ktére przechowywano w archiwach pan-
stwowych. Poczatkowo ksiegi wieczyste spetniaty role rejestréw dowodowych np.
wykazow wiascicieli dla cel6w wojskowych i podatkowych. Stopniowo uzyskiwaty
one inne cele stuzace przy nabyciu lub utracie praw wlasnosci, a takze niektérych
praw rzeczowych dotyczacych mienia nieruchomego.

W epoce sredniowiecznej znaczenie ksiag ograniczato sie do tego, ze w niekté-
rych przypadkach nabycie wlasnosci i niektérych innych praw bylo uzaleznione
od zapisu w samej ksiedze (wéwczas byly to ksiegi sadowe). Zasade te zawierata
tez polska ustawa z 1588 roku, a takze konstytucja z 1768 roku, ktéra wyraz-
nie podkreslita, ze umowy przenoszace wlasno$¢ oraz umowy obcigzajace nieru-
chomos$¢ sporzadzone w niewlasciwym okregu (ziemstwie lub grodzie) stawaty
sie bezskuteczne, jezeli w ciggu okreslonego terminu nie dokonano przeniesie-
nia zapisu do wiasciwych ksiag. Owczesne ksiegi wieczyste mialy réwniez wady
w zakresie zrodia informacji o stanie prawnym nieruchomosci. Wpisywano np.
w jednej ksiedze wieczystej chronologicznie wszystkie nieruchomogci potozone w
okres§lonym okregu, co powodowato brak przejrzysto$ci w dokonanych zapisach.
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XVIII i XIX wiek bytego tysiaclecia przyniést zasadnicze przeobrazenia insty-
tucji ksigg wieczystych. Zmiany te spowodowane byly potrzebami kredytowymi
zwigzanymi z rozwojem kapitalistycznym. Sposréd ustawodawstw tego okresu,
ktére dotyczyly takze ziem polskich i przyczynily sie do zmiany charakteru ksiegi
wieczystej, wymieni¢ nalezy przede wszystkim Kodeks Napoleona z 1804 roku
obowiazujacy w Ksiestwie Warszawskim i w okresie p6zniejszym. Przepisy tego
kodeksu w zakresie ksigg wieczystych zostaly zastgpione ustawodawstwem Kro-
lestwa Kongresowego przez wydanie w 1818 r. ustawy Prawo o ustaleniu wtas-
no$ci débr nieruchomych, o przywilejach i hipotekach oraz Prawo o przywilejach
i hipotekach z 1826 r. Byly to pierwsze polskie ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece funkcjonujace do 1947 roku, ktére nakazywaly zaktadanie z urzedu ksiag
wieczystych zwanych ksiegami hipotecznymi. Nalezy nadmienié, ze obowigzywa-
1a juz wtedy zasada zakladania odrebnej ksiegi wieczystej dla kazdej nieruchomo-
Sci. W praktyce okazato sie, ze zaktadano je jednak tylko dla wiekszych wlasnosci
ziemskich oraz w wybranych miastach Krélestwa. Nieco pdzniej zmodyfikowano
przepisy ustawy w ten sposoéb, ze obowiagzek zakladania ksiag pozostat tylko dla
zainteresowanych wtascicieli nieruchomosci. Z tego tez powodu znaczna liczba
nieruchomogci na terenie Kroélestwa nie miata zatozonych ksiag wieczystych.

W epoce kapitalizmu instytucja ksigg wieczystych miata na celu zapewnienie
wiarygodnej podstawy prawno-organizacyjnej (wedtug terminologii aktualnego
ustawodawstwa — rekojmi wiary publicznej). Przepisy dwéch dekretéw z dnia
11 pazdziernika 1946 roku, ktére weszty w zycie 1 stycznia 1947 roku ujednolicity
prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych. W zalozeniu ustawodawcy ksiegi
mialy by¢ prowadzone dla wszystkich nieruchomogci z wytaczeniem nieruchomo-
$ci panstwowych. W praktyce wyszto inaczej, panstwo nie zdotato przeprowadzié
akcji powszechnego zakltadania ksigg dla wszystkich nieruchomosci.

Od czasu wprowadzenia na terenie Krélestwa Polskiego Kodeksu Napoleona,
a nastepnie wyzej wymienionych ustaw hipotecznych, wpisow w tradycyjnych
ksiegach wieczystych dokonywali pisarze hipoteczni az do roku 1946. W la-
tach 1947-1964 wpisami w ksiegach zajmowali sie sedziowie. Na mocy ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku — przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 16, poz. 94) instytucje ksiag wieczystych przejely od dnia 1 stycznia 1965
roku Panstwowe Biura Notarialne, ktére przez niespetna 30 lat prowadzily calg
procedure wieczystoksiegowa. W tym okresie weszla w zycie jedna z najwazniej-
szych ustaw a mianowicie ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych
i hipotece (dalej: u.k.w.h.), regulujaca i usprawniajaca przebieg wielu czynnosci
zwigzanych z dokonywaniem wpis6w prawa wiasnosci, ciezaréw i ograniczen oraz
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instytucji hipoteki. Wiele regut i zasad okreslonych cytowang ustawsg stosuje sie
do dnia dzisiejszego.

W 1992 roku ksiegi wieczyste ponownie wrdécity do sadéw rejonowych, wtas-
ciwych wedlug miejsca potozenia nieruchomosci, a wpisami zaczeli zajmowac sie
sedziowie i referendarze sadowi. Istotna zmiana w odniesieniu do ksiag wieczy-
stych nastapita réwniez w 2001 roku. W drodze nowelizacji przepiséw u.k.w.h.
oraz kodeksu postepowania cywilnego (dalej: k.p.c ) w ciggu ostatnich lat uprosz-
czono postepowanie wieczystoksiegowe w wielu kwestiach od strony technicznej
1 prawnej, a mianowicie:

e ograniczono dzialania sgdowe z urzedu, wprowadzono obowigzek ujaw-

nienia przez wtasciciela jego prawa w ksiedze wieczystej,

* zrezygnowano z postepowania przynaglajacego,

e wprowadzono ujednolicone formularze wnioskéw,

e wprowadzono optaty state od wnioskow,

* zobowigzano notariuszy sporzadzajacych akty notarialne zawierajace

wnioski wieczystoksiegowe do pobierania stosownych opflat,

e wprowadzono instytucje zwrotu wniosku w przypadku jego nieoptacenia

bez uprzedniego wzywania do wniesienia optaty itp.

2.2. Nowa Ksiega Wieczysta — informatyzacja ksiag wieczystych
i jej podstawy prawne

Pod koniec XX wieku dokonata sie wielka i nowoczesna przemiana w historii
tradycyjnej, niespelna 200-letniej instytucji ksiegi wieczystej, a mianowicie: infor-
matyzacja ksigg wieczystych. Pierwsze prace z tym zwigzane rozpoczeto w 1995
roku, ktére doprowadzity do utworzenia Elektronicznego Rejestru Zastawow,
Krajowego Rejestru Sadowego oraz elektronicznych ksigg wieczystych.

W Ministerstwie Sprawiedliwo$ci stworzono odrebng komoérke organizacyjna,
ktora rozpoczeta prace nad wykonaniem kompleksowej informatyzacji systemu
ksiag wieczystych. Przedsiewziecie to nazwano Nowg Ksiega Wieczystg (NKW).

W czerwcu 1999 roku opracowano réwniez projekt "Budowa Zintegrowanego
Systemu Katastralnego”, ktory zaktadat polaczenie i mozliwo$é nieodptatnej wy-
miany danych pomiedzy systemami Nowej Ksiegi Wieczystej, Ewidencji Podatku
od Nieruchomosci oraz Ewidencji Gruntéw i Budynkoéw.

W drodze przeprowadzonych konsultacji i analiz wprowadzono model elek-
tronicznej ksiegi wieczystej zblizony swoim ksztaltem i strukturg do rozwigzan
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legislacyjnych przyjetych w Niemczech, konkretnie w Saksonii. Wybér strony
niemieckiej wynikal przede wszystkim z podobienstwa polskiego i niemieckiego
systemu ksiag wieczystych, struktury ksiegi, powigzan z katastrem nierucho-
moéci, wezesniejszych do$§wiadczen w prowadzeniu ksiag za pomocg programu
komputerowego oraz wykorzystania wydrukéw komputerowych przy prowadze-
niu ksiag.

W zatozeniu ustawodawcy elektronizacja ksigg wieczystych miala nie tylko
usprawni¢ przebieg postepowania sgdowego, ale zagwarantowaé¢ réwniez bez-
pieczenstwo obrotu nieruchomos$ciami poprzez poprawe skutecznosci rejestracji
prawa wtasnoSci i innych praw rzeczowych oraz zapewnié¢ wiarygodno§é wpiséw
w ksiegach wieczystych. Gtéwnym zalozeniem tego systemu miato byé zastapie-
nie ksiag papierowych elektronicznymi, utworzenie jednolitej, ogélnopolskiej,
informatycznej bazy ksiag, a takze mozliwo$é weryfikacji wpiséw w ksiegach z
systemami PESEL, REGON oraz ewidencjg gruntéw i budynkéw. Ponadto posta-
nowiono potaczyé dotychczasowa biurowosé z systemem elektronicznym, w szcze-
gblnosci automatyczne wzmiankowanie ksiag, elektroniczny wglad do ksiag oraz
usprawnienie w wydawaniu odpisow.

Dodatkowsa zaleta wprowadzenia NKW mialo byé wyeliminowanie ryzyka
zniszczenia dokumentow wieczystoksiegowych.

W zwigzku z wprowadzeniem systemu informatycznego ksiag, pojawily sie
nowe mozliwos$ci stanowigce o nowej jakosci w obrocie. Zmiany w zakresie jawno-
$ci formalnej to najwiekszy przetom w obrocie nieruchomos$ciami. Istnieje mozli-
wosé przegladania danej ksiegi przez zainteresowana strone w systemie informa-
tycznym w dowolnym miejscu w kraju poprzez Internet w Centralnej Informacji
Ksiag Wieczystych lub w ekspozyturze Centralnej Informacji dziatajacej przy sa-
dzie rejonowym.

Roéwniez odpisy, zaswiadczenia o zamknieciu ksiag strony moga odbieraé nie
tylko w wydziatach ksiag wieczystych w miejscu potozenia danej nieruchomosci,
ale na terenie catej Polski, jesli dana ksiega zostanie objeta Centralng Bazg Da-
nych Ksiag Wieczystych mieszczacg sie w Centralnym O$rodku Przetwarzania
Danych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.

dJesli chodzi o dalsze usprawnienia techniczne, w nastepnej kolejnosci projekt
NEKW przewiduje, oprécz juz wprowadzonego w czerwcu 2010 roku systemu prze-
gladania odpiséw online z kazdego miejsca w kraju, takze mozliwosé sktadania
wnioskéw o: wydanie odpisu z ksiegi wieczystej, dokonanie wpisu do ksiegi, za-
lozenie ksiegi wieczystej oraz wnoszenia optaty poprzez Internet bez osobistego
stawiennictwa w wydziatach ksigg wieczystych.
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Wdrozenie systemu Nowej Ksiegi Wieczystej w sadach, nastgpito w dniu 1 sty-
cznia 2003 roku. Polegalo ono na objeciu wstepnie 6 wydziatow ksiag wieczy-
stych w nastepujacych miastach: Bytomiu, Olsztynie, Plocku, Warszawie, Pozna-
niu i Wejherowie, potem w 5 wydziatach (oprécz wydziatu poznanskiego) oraz w
5 oérodkach migracyjnych rozpoczeto eksploatacje systemu. Nastepnie na pod-
stawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 16 marca 2006 roku w spra-
wie wyznaczenia sadow rejonowych, ktére zaktadajg i prowadzg ksiegi wieczyste
w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 49, poz. 353 ze zm.) wyznaczano kolejne
sady, celem informatyzacji ksiag.

Obecnie zgodnie z programem NKW informatyzacjg objeto juz wszystkie sady
rejonowe w Polsce prowadzace ksiegi wieczyste co pozwoli na ujednolicenie syste-
mu i stworzenie ogélnej Centralnej Bazy Danych.

Proces digitalizacji (tj. przenoszenia) papierowych ksiag wieczystych na nos-
niki informatyczne, ze wzgledu na wysoki koszt calej operacji zwigzanej z za-
kupem odpowiedniego sprzetu, przeszkoleniem pracownikéw administracji sado-
wej, przekonwertowania tresci papierowej ksiegi do postaci elektronicznej zostat
roztozony w czasie. Do czerwca 2010 roku wersje elektroniczng uzyskato 12,1
mln ksiag, przemigrowano 9,5 mln ksiag papierowych, a 2,6 mln ksiag zatozono
juz w systemie informatycznym. Do zdigitalizowania pozostalo jeszcze 6,7 mln
ksiag, czyli okolo jednej trzeciej, biorgc pod uwage, ze w Polsce jest prawie 20
mln wszystkich ksiag wieczystych. Catkowity koszt informatyzacji ksiag tacznie z
budowa i utrzymaniem systemu, zakupem sprzetu, utrzymaniem rozlegtych sieci
komputerowych oraz przystosowaniem pomieszczen sagdowych wyniést do korica
2010 roku okoto 320 mln zlotych.

Proces informatyzacji ksiag wieczystych wymagal wydania licznych przepi-
s6w w randze rozporzgdzen i zarzadzen.

Glownym aktem normatywnym regulujacym instytucje ksiag elektronicznych
jest ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do
struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz.U. Nr
42, poz.363) zwana ustawa migracyjna. Sposrod nizej wymienionych aktéw wyko-
nawczych gtéwna role odgrywa niewatpliwie rozporzadzenie Ministra Sprawiedli-
wosci z dnia 20 sierpnia 2003 roku w sprawie przenoszenia tresci dotychczasowej
ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informa-
tycznym (Dz.U. Nr 162, poz. 1574), ktére normuje techniczne aspekty dotyczace
migracji ksiag wieczystych czyli przeniesienia tresci dotychczasowej ksiegi wie-
czystej do struktury elektronicznej.
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Instytucje ksiagg wieczystych elektronicznych reguluje ponadto szeéé rozpo-
rzadzen wykonawczych Ministra Sprawiedliwo$ci wydanych w latach 2001-2006
W sprawie:

e prowadzenia ksiagg wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102

z 2001 r., poz.1122);

* okreélenia wzoréw i sposobu udostepniania urzedowych formularzy wnio-
skow stosowanych w sgdach rejonowych prowadzacych ksiegi wieczyste
w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 156 z 2003 r., poz.1527);

* wysokosci optat od wnioskéw o wydanie odpisow ksiag wieczystych i za-
Swiadczenia o zamknieciu ksiegi wieczystej wydawanych przez Central-
ng Informacje Ksiag Wieczystych (Dz.U. Nr 156 z 2003 r., poz.1528);

* szczegblowej organizacji i funkcjonowania osrodka migracyjnego ksiag
wieczystych oraz zadan tego osrodka i sadu rejonowego podczas migra-
¢ji ksigg wieczystych ( Dz.U. Nr 162 z 2003 1., poz.1573);

* zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycz-
nym (Dz.U. Nr 162 z 2003 r., poz.1575 ze zm.);

* wyznaczenia sgdéw rejonowych, ktére zaktadajg i prowadza ksiegi wie-
czyste w systemie informatycznym ( Dz.U. Nr 49 z 2006 r., poz. 353
z p6zn. zm.);

Wreszcie ukazata sie ustawa z dnia 26 czerwca 2009 roku o zmianie ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 131
z 2010 r., poz.1075).

2.2.a Migracja ksiag wieczystych - o$rodki migracyjne

Migracja ksiag wieczystych jest ogétem czynnosci zwigzanych z przeniesie-
niem tresci dotychczasowej, papierowej ksiegi wieczystej do struktury ksiegi
elektronicznej. Proces przekonwertowania dotychczasowych ksiag w elektro-
niczne wymagat powotania nowych instytucji takich jak; o§rodki migracyjne,
Centralna Informacja Ksiag Wieczystych, ekspozytura Centralnej Informacji.

Oérodki migracyjne (jest ich w Polsce 11) zostaty utworzone jako oddzia-
ly sadow okregowych, a nadz6r nad ich dziatalnoScig sprawujg prezesi sadéw
okregowych (art.3 ust.3 u.migr.). Kierowanie o$rodkami migracyjnymi powie-
rzono kierownikom, ktérzy podlegaja prezesom sadéw okregowych. Meryto-
ryczny nadzor nad migracja sprawuja sedziowie i referendarze sadowi, ktorzy
petnia role audytoréw.
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Migracja rozpoczyna sie odrebnie dla kazdego wydziatu sadu rejonowego, w
ktérym prowadzone sg ksiegi z chwila wprowadzenia do tegoz wydziatu systemu
informatycznego. Sad rejonowy objety informatyzacjg sukcesywnie przekazuje
ksiegi wieczyste wlasciwemu o$rodkowi migracyjnemu przy sadzie okregowym
wskazanym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci — na okres okoto 10 dni (spo-
rzadzany jest wykaz ksiag wieczystych przekazanych do osrodka migracyjnego
w 2 egzemplarzach : jeden dla os§rodka migracyjnego drugi pozostaje na tablicy
ogloszen w sadzie).

W pierwszej kolejnosci do o$rodka wysytane sg ksiegi, do ktérych zlozono
wnioski o wpisy oraz odpisy. W okresie migracji w zwigzku z wystaniem ksiag
poza budynek sadu, zawieszona zostaje zasada jawnosci ksiag wieczystych (art. 2
u.k.w.h), poniewaz zainteresowani nie maja prawa do ich wgladu.

Migracja polega zasadniczo na przeniesieniu do postaci elektronicznej wszyst-
kich niewykreslonych wpiséw, wzmianek i adnotacji. Czynno§¢é przeniesienia
wpiséw mogltaby zosta¢ wykonana szybciej poprzez zeskanowanie dokumentow,
jednakze w tym wypadku w zwigzku ze zmiang struktury ksiegi wieczystej na
bardziej skomplikowang nie mozna korzystac¢ ze skaneréow.

Stopien skomplikowania polega na wprowadzeniu nowej wewnetrznej struk-
tury ksiag sktadajacej sie z rubryk, podrubryk, p6l i podpdl, ktore zastapily dawny
podziat na tamy w ksiegach tradycyjnych. Nanoszenie danych jest wiec zmud-
nym i czasochtonnym procesem wymagajacym odpowiedniego wykwalifikowania
i przeszkolenia pracownikéw — migratoréw, ktorzy musza bardzo dokladnie prze-
nosi¢ tres¢ wpiséw, zwraca¢ uwage na czytelnosé rekopiséw, sprawdzaé zgodno§é
danych z katastrem (jesli jest udostepniony), czyni¢ odpowiednie oznakowania:
Z - zgodno$é, N — niezgodno$é, B — brak sprawdzenia oraz wychwytywaé bledy,
zamieszczac je w komentarzu do migracji ksiegi elektronicznej, przekazywac do
audytora w celu sprawdzenia i zlozenia podpisu elektronicznego.

Mimo zawilej budowy elektroniczna ksiega wieczysta tworzy nowoczesna baze
danych, ktéra umozliwia szybkie i sprawne dotarcie do poszukiwanych informa-
cji, a takze ulatwia przetwarzanie zawartych w nich informacji.

Z chwila zapisania tresci ksiegi w Centralnej Bazie Danych, oérodek migracyj-
ny niezwlocznie zwraca ja do macierzystego sadu rejonowego, od ktérego otrzy-
mat partie ksiag. Sad ma obowigzek papierows ksiege dotaczyé do akt, a nowg
zapisang elektronicznie uzupetni¢ o wzmianki o wnioskach w sprawach wszcze-
tych z urzedu, srodkach zaskarzenia oraz skargach na orzeczenia referendarzy
sadowych, jesli takie wplynely podczas migracji ksiegi.
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2.2.b. Centralna Informacja Ksiag Wieczystych

Niewatpliwie najwiekszym osiggnieciem, wrecz wynalazkiem reformy ksiag
wieczystych bylo stworzenie scentralizowanej bazy danych ksigg wieczystych
z terenu calego kraju. Dzieki nowoczesnosci tej bazy mamy mozliwo$é uzyskania
informacji dotyczacych danej nieruchomosci w kazdym sadzie rejonowym prowa-
dzacym ksiegi wieczyste.

Rozwigzanie tego rodzaju znacznie rozszerzylo dostepnos¢ do ksiag, a tym
samym ich jawno$¢ okre§lona w art. 2 u.k.w.h, bowiem dotychczasowe ksiegi pa-
pierowe udostepniane byly tylko zainteresowanym stronom w wydziatach ksiag
wieczystych sadéw rejonowych, prowadzacych ksiegi wedtug wlasciwosci potoze-
nia nieruchomosci. Aby jednak mozna byto korzystaé z wgladéw do ksiag poprzez
Internet, muszg by¢ one zamieszczone w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczy-
stych (dalej: CBDKW).

Zapisow elektronicznych ksigg wieczystych w bazie danych dokonujg sedzio-
wie i referendarze sadowi badZz w wyniku przeniesienia tresci papierowej ksiegi
na no$niki informatyczne w o$rodku migracyjnym, badz przy zatozeniu nowej
ksiegi w poszczeg6lnych wydziatach ksiag wieczystych prowadzacych ksiegi w sy-
stemie informatycznym. W momencie zapisania ksiegi do znajdujgcego sie na jej
,okladce” pola 0.2.0.2 ,chwila zapisania ksiegi”, system automatycznie wstawia
date, godzine i minute tego zapisu.

Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych utworzona przez Ministra Spra-
wiedliwos$ci stanowi ogdlnokrajowy zbior ksiag wieczystych wprowadzonych do
systemu informatycznego i funkcjonuje pod nazwa ,,Centralna Informacja Ksiag
Wieczystych”. Zapewnienie bezpieczenstwa i ochrone danych zawartych w bazie
zapewnia Minister Sprawiedliwo$ci w oparciu o art. 36 u.k.w.h.

3. Elektroniczna ksiega wieczysta w postepowaniu wieczystoksiegowym
3.1.Procedura obstugi wniosku wieczystoksiegowego

Procedura obstugi wniosku wieczystoksiegowego od strony technicznej w sy-
stemie informatycznym wyglada w ten sposéb, ze wniosek wptywa do biura po-
dawczego, ktére funkcjonuje odrebnie lub przy sekretariacie sadowym, gdzie jest

rejestrowany jako rejestracja wstepna. Opatruje sie go data wptywu i nadaje ko-
lejny elektroniczny numer. Nastepnie wnioski podlegaja rejestracji szczegétowej,
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ktora polega na zarejestrowaniu wszystkich zgdan zawartych we wniosku oraz
zdefiniowaniu uczestnikow postepowania.

Zarejestrowanie zadania wpisu do ksiegi wieczystej istniejacej w CBDKW,
powoduje wystanie komunikatu wpisania wzmianek o sprawach we wtasciwych
dziatach ksiegi, (oczywiScie nie stosuje sie tego do spraw o zatozenie ksiegi wie-
czystej). Zarejestrowanie zadan do ksiag nowo zakladanych lub papierowych po-
woduje, ze wzmianki oczekujg na zatozenie tych ksiag w postaci elektronicznej w
CBDKW albo na ujawnienie tych ksigg — dla ksigg migrowanych. Po zakonczeniu
rejestracji szczegotowej, wniosek jest zadekretowany przez przewodniczacego wy-
dziatu ksigg wieczystych na sedziego lub referendarza. Przewodniczacy wydziatu
dokonuje dekretacji recznie, w systemie lub wedtug innych zasad — wnioski dekre-
towane sg przez system automatycznie.

Po dekretacji, sekretariat uzyskuje w systemie informacje o wyznaczeniu se-
dziego lub referendarza i przekazuje mu akta w procesie, ktory w Systemie Ob-
stugi Wydziatu Ksigg Wieczystych (dalej: SOWKW) nosi nazwe ,,Rozdziatu doku-
mentéw”. Sedzia (referendarz) w zakresie kazdej sprawy wynikajacej z wniosku,
przeprowadza w procesie noszacym w SOWKW nazwe , Rozpatrywanie spraw”
analize zgdan i istniejacych wpisow w ksiedze wieczyste;j.

W I etapie dokonuje sprawdzenia poprawnosci wzmianek i ewentualnie doko-
nuje korekt w tym zakresie. Korekta polega na sprawdzeniu i modyfikacji zareje-
strowanych zgdanh w SOWKW.

Stwierdzenie niezgodnoéci tychze danych stanowi przeszkode do dokonania
wpisu i jest podstawg wydania przez sad postanowienia o odmowie wpisu.

Jezeli po przeanalizowaniu wniosku wieczystoksiegowego wyniknie potrzeba
wydania postanowienia np. o oddaleniu w catoéci lub w czesci, umorzeniu lub
skierowaniu do stron innych pism, koniecznych dla zapewnienia wlasciwego bie-
gu sprawy, sedzia rejestruje do wniosku lub grupy zadan czynno$é (orzeczenie)
w systemie. Do czynnosSci moze utworzy¢ pismo z trescig postanowienia, a po
zatwierdzeniu czynnoéci, ze pismo do stron postepowania jest juz gotowe — moze
okresli¢ adresatéw i zarzadzi¢ wystanie korespondencji. Wnioski wieczystoksie-
gowe, ktore sg kompletne i nie ma przeszkdd do ich pozytywnego zalatwienia
rozdziela sie w systemie do przygotowania wpis6w.

Projekty wpisow moga przygotowywaé sekretarze sadowi. Przygotowany
przez sekretarza projekt wpisu podlega weryfikacji w systemie, a nastepnie spraw-
dzeniu i akceptacji przez sedziego lub referendarza. Projekt zweryfikowany, nie
zawierajacy btedéw, moze zostaé wystany do wpisu w Centralnej Bazie Danych
wraz z podpisem sedziego lub referendarza. W tym momencie wykresleniu podle-
gaja wszystkie wzmianki dotyczace zadan, w ktérych nastapily wpisy. Po powrocie
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informacji o dokonaniu wpisu, przygotowuje sie zawiadomienia o wpisie, ktore sg
wysylane jako pisma do stron .

Po nadaniu korespondencji elektronicznej i sporzadzeniu ksigzki nadawczej,
sekretariat oczekuje nadejScia zwrotnego po$wiadczenia odbioru, ktérego otrzy-
manie ewidencjonuje w systemie lub przekazuje orzekajacemu w celu stwierdze-
nia skutecznosci doreczenia. Po uplywie terminu wniesienia §rodka zaskarzenia
i zaewidencjonowaniu wszystkich zwrotnych poswiadczen odbioru nalezy za-
mknagé postepowanie wieczystoksiegowe, natomiast akta ksiegi wieczystej ztozy¢
do archiwum.

3.2. Zakladanie i struktura nowej ksiegi wieczystej.

Ksiegi wieczyste (niegdy$ tradycyjne) obecnie w wersji elektronicznej, zakla-
da sie i prowadzi dla nieruchomosci, ktére nie maja ksiag wieczystych lub kto-
rych ksiegi zaginety albo ulegly zniszczeniu. Zakladane sg i prowadzone w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci stanowigcego podstawe bezpieczenstwa
obrotu nieruchomosciami i zabezpieczenia hipotecznego. Zgodnie z art. 1 u.k.w.h.
ksiegi prowadzone sg dla danej nieruchomosci bez wzgledu na zmiany wtasciciela.
Prowadzi sie je rowniez w celu ustalenia stanu prawnego wlasnos$ciowego sp6t-
dzielczego prawa do lokalu, spétdzielezego prawa do domu jednorodzinnego lub
spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego w spétdzielni mieszkaniowe;.

Nowe ksiegi wieczyste w postaci elektronicznej zaktadane sa za pomoca spe-
cjalnie przygotowanego programu informatycznego, ktory jest réwniez podsy-
stemem NKW. Program ten pod nazwg Systemu Wpisé6w do Ksiag Wieczystych
(SWKW) stuzy do zaktadania nowych ksigg elektronicznych, a takze ich prowa-
dzenia i biezacego uaktualniania. Dostep do SWKW majg tylko przydzieleni pra-
cownicy sagdowi wyposazeni w login — to znaczy niepowtarzalny kod identyfikacyj-
ny. Podstawowym zadaniem programu SWKW jest umozliwienie zatozenia nowej
elektronicznej ksiegi, jak réwniez pobranie z CBDKW istniejacej ksiegi — zatozo-
nej wezesniej jako elektroniczna lub zmigrowanej do systemu informatycznego
w celu dokonania nowych wpiséw, wykreslenn oraz innych operacji zwigzanych
z przytaczeniem, odtaczeniem lub zamknieciem ksiegi.

Postepowanie przed sadem wieczystoksiegowym zgodnie z art. 506-525 k.p.c
jest postepowaniem nieprocesowym. Wszelkich czynnoSci zwigzanych z wpisami
moga dokonywaé sedziowie i referendarze sadowi (art. 509 § 1 k.p.c). Uczestni-
kami postepowania sg wnioskodawcy oraz osoby, ktorych prawa zostaty wykreslo-
ne lub obcigzone , badz na rzecz ktérych ma nastgpié wpis.
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W ramach systemu NKW zaktadanie ksiag wieczystych nowych i przeksztat-
canie tradycyjnych papierowych w elektroniczne, zaczyna sie od oznaczenia nie-
powtarzalnego, trzyczesciowego numeru ksiegi elektronicznej, sktadajacego sie z
kodu wydziatu ksiag wieczystych sadu rejonowego prowadzacego dotychczasowg
ksiege, badz odpowiedniego numeru z repertorium ksiag wieczystych i cyfry kon-
trolnej. Cyfre kontrolng wylicza sie na podstawie kodu wydziatu i numeru dotych-
czasowej ksiegi lub numeru z repertorium.

Wzér numeru ksiegi wieczystej elektronicznej — PL1C/00035560/9 gdzie:

PL1C - oznacza kod wydziatu

00035560 — oznacza numer ksiegi w ramach puli

9 - oznacza cyfre kontrolng

/- potaczenie poszczegblnych elementéw numeru ksiegi wieczystej

Dla ksiag zakladanych elektronicznie po nadaniu numeru ksiegi wieczystej,
zakladane sa w pierwszej kolejnosci akta, gdzie umieszcza sie wniosek wraz z
zatgcznikami. Dla nowej ksiegi chwilg zapisu w bazie jest data jej zatozenia, po-
dobnie wpis w elektronicznej ksiedze uwaza sie za dokonany dopiero z chwilg jego
zapisania w bazie.

Po zarejestrowaniu wniosku o zatozenie ksiegi wieczystej elektronicznej, jak
réwniez wniosku o wpis, sad prowadzacy ksiege wieczystg w systemie informa-
tycznym, rozpoznajac wniosek o wpis, oprdocz czynnosci wskazanych w art. 6268
§ 2 k.p.c. polegajacych na badaniu tresci i formy wniosku oraz zatacznikéw ma-
jacych stanowi¢ podstawe do dokonania wpisu, weryfikuje z urzedu zgodnosé da-
nych wskazanych we wniosku z danymi wynikajacymi z systeméw prowadzacych
ewidencje powszechnych numeréw identyfikacyjnych.

Jest to konieczne albowiem dzial II ksiegi wieczystej elektronicznej ulegt
znacznej rozbudowie w poréwnaniu z tradycyjng ksiega przez co zostat przysto-
sowany do ujawnienia szczegélnych informacji identyfikujacych wtasciciela nie-
ruchomosci, wlasciciela wyodrebnionego lokalu, wieczystego uzytkownika lub
uprawnionego (§ 41 ust. 4 rozp.wyk), jak réwniez uprawnionych z tytutu ciezaréw
i ograniczen w dziale IIT oraz uprawnionych z tytutu hipoteki i roszczen w dziale
IV (§ 42 ust 31 § 46 ust. 4 rozp.wyk.)

50



Elektroniczna forma ksiagg wieczystych jako §rodek...

4. Reorganizacja instytucji hipoteki w §wietle ustawy
z 26 czerwca 2009 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece

4.1. Zniesienie podzialu na hipoteke zwykla i kaucyjna

20 lutego 2011 roku weszla w zycie nowelizacja ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece z dnia 26.06.2009 r. Ustawodawca przewidzial wiele zmian, ktére
W znaczacy sposob moga wplynaé na funkcjonowanie w obrocie tak waznego za-
bezpieczenia kredytu i odsetek, jakim jest hipoteka.

Reorganizacja instytucji hipoteki w naszym prawie przede wszystkim ma na
celu dostosowanie jej do ciagle zmieniajacych sie warunkéw rynkowych i gospo-
darczych, wymagajacych zabezpieczenia hipotekami wielkich inwestycji oraz do
potrzeb przecietnego obywatela zabezpieczajacego w ten sposéb kredyt na nowe
mieszkanie.

Nie spos6b odnieéé sie do wszystkich tych zmian, zatem wypada skupi¢ sie
na kilku z nich, omawiajac jednoczeénie ich podatkowe aspekty. Podstawowa mo-
dyfikacja niedawnej jeszcze rzeczywistoSci prawnej, jest zniesienie podzialu na
hipoteke zwykla i hipoteke kaucyjng. Dotychczas kredyt na dom lub mieszkanie,
najczesciej zabezpieczano hipotekg zwykta, ktérej przedmiotem byt kapitat za-
ciagnietego kredytu. Z tego rodzaju hipoteki mozna bowiem byto skorzystac tylko
przy wierzytelnoséciach o oznaczonej wysokosci.

Dodatkowo za$ ustanawiano hipoteke kaucyjna zabezpieczajaca odsetki, kt6-
ra sluzyla zabezpieczaniu wierzytelnosci o nieustalonej z géry wysokosci. Czasem
banki proponowaly ustanowienie tylko jednej hipoteki kaucyjnej obejmujacej za-
réwno cze$¢ kapitatowsg jak i cze$¢ odsetkowa kredytu, a ponadto zabezpieczaty
nig m.in. wierzytelnoéci wynikajace z uméw o kredyt odnawialny czy uméw o
kredyt na rachunku biezacym — obecnie to juz przesztosc.

Od dnia wejécia w zycie nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
przecietny obywatel zabezpieczy wierzytelno§é banku o sptate kredytu jedna hi-
poteka, gdyz tylko jeden rodzaj hipoteki moze byé obecnie ustanawiany i zaptaci
w sadzie wieczystoksiegowym za wpis 200 ztotych, a nie jak dotychczas 2 x 200
zlotych — zapis hipoteki zwyktej i kaucyjnej.

Znowelizowane przepisy przewiduja ponadto, ze jeden wierzyciel moze zabez-
pieczy¢ hipoteka kilka wierzytelnoSci z réznych stosunkéw prawnych. Gdy wez-
miemy w tym samym banku kredyt mieszkaniowy oraz kredyt inwestycyjny czy
odnawialny, bedzie mozna zabezpieczyé¢ wszystkie wierzytelnoséci swojego banku
jedna hipoteka. Co wiecej, bedzie mozna zastapi¢ zabezpieczong wierzytelnosé
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inng wierzytelnoscia tego samego wierzyciela. Oznacza to, ze gdy sptacimy kre-
dyt mieszkaniowy, mozemy wéwczas wzig¢ w tym samym banku np. pozyczke
hipoteczna na dowolny cel, ktérej zabezpieczeniem bedzie ta sama hipoteka. Jest
to rozwigzanie o tyle korzystne, ze w czasie splacania kredytu mozna kolejnymi
hipotekami zabezpieczyé wierzytelnosci innych jeszcze podmiotéw.

Moze doj$é réwniez do negocjacji pomiedzy wlascicielami a wierzycielami,
ktérzy moga np. obnizyé oprocentowanie kredytu w zamian za korzystng po-
zycje ich hipoteki. Bankom zalezy na jak najwyzszym miejscu hipotecznym, bo
w przypadku niewyptacalnos$ci kredytobiorcy roszczenia wierzycieli zaspokajane
sg zgodnie z zasada kolejnos$ci zajmowanych miejsc hipotecznych.

Czesto prezentowany jest poglad, iz nowe przepisy o hipotece zerwaty z zasa-
da posuwania sie hipotek naprzéd. Poglad ten wiaze sie z przyznanym wtascicie-
lowi nieruchomosci uprawnieniem do rozporzadzania opréznionym miejscem hi-
potecznym. W przeciwienstwie do obecnych przepiséw, zgodnie z ktérymi wygas-
niecie hipoteki o wyzszym pierwszenstwie powoduje automatycznie przesuniecie
sie hipotek majacych pierwszenstwo nizsze — nowe przepisy stwarzaja mozliwosé
zahamowania tego procesu. Moze to nastapié tak, ze wtasciciel po wygasnieciu hi-
poteki ustanowi w tym miejscu nowa, przeniesie inna, badz zachowa uprawnienie
do dokonania tych czynno$ci na pézniej.

Wielu wiascicieli zapewne nie bedzie dokonywaé zadnych w/w czynnosci, gdyz
nie bedzie ku temu potrzeby. Wraz z wykres§leniem hipoteki, zgodnie z obowigzu-
jaca zasadg wszystkie pozostate przesuna sie o jedno miejsce do przodu.

Zupelna nowosScig w polskim systemie prawnym jest instytucja administra-
tora hipotek. Zgodnie z art. 68 znowelizowanej ustawy o hipotece w celu zabez-
pieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci przyslugujacym réznym podmiotom, a
shuzacym sfinansowaniu tego samego przedsiewziecia, wierzyciele powotlujg ad-
ministratora hipoteki, ktérym jest jeden z nich lub osoba trzecia. Umowa powo-
lujaca administratora powinna zostaé¢ zawarta na piSémie. Administrator hipoteki
wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu lecz
na rachunek wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa objete zabezpieczeniem.

4.2. Zmiany w konstrukecji hipoteki jako prawa akcesoryjnego
Ustawa z 26.06.2009 roku wprowadzita bardzo istotne zmiany w konstrukcji
hipoteki, ktéra mimo dokonanych zmian pozostaje nadal prawem akcesoryjnym,

chociaz jej akcesoryjnosé zostata do§é mocno zlagodzona przez wprowadzenie do
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece wyjatkéw od tej zasady.
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Wprowadzono jedng hipoteke, ktora opiera sie na konstrukgeji hipoteki kau-
cyjnej oraz wzmocniono pozycje wlasciciela nieruchomosci, ktéry moze zadac ob-
nizenia sumy hipotecznej (nowy art. 68 ust.2 zd.2 u.k.w.h), jezeli zabezpieczenie
hipoteczne jest nadmierne.

Nowelizacja wprowadza nowe wyjatki od zasady akcesoryjnos$ci (niesamoist-
nosci) hipoteki, ktére maja uczynié z niej bardziej elastyczne zabezpieczenia niz
dotychczas. Tradycyjnie przez akcesoryjnosé hipoteki uwaza sie zaleznoéé jej losu
prawnego od zabezpieczonej nig wierzytelnosci.

Hipoteka nie moze wiec powsta¢, gdy nie istnieje wierzytelnosé. Nowe roz-
wigzania prawne wprowadzone cytowang ustawa z 26 czerwca 2009 r. pozwalaja
zatem na swoiste podstawienie wierzytelnoSci z pozyczki hipotecznej w miejsce
wierzytelnosci z wezeéniejszego kredytu mieszkaniowego.

Korzystajac z nowej instytucji prawnej, nie ustanawia sie hipoteki, a tylko
zastepuje sie wierzytelno$é, ktora ta hipoteka zabezpiecza inng wierzytelnosé.
Literalna wyktadnia przepiséw pozwala wnioskowaé, ze zmiana wierzytelnosSci
pozostaje poza zakresem ustawy o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych i nie
podlega opodatkowaniu tym podatkiem. Wskazuje sie, ze jedynie w przypadku,
gdy kwota nowej wierzytelno$ci bedzie wyzsza od kwoty wierzytelnosci dotych-
czasowej, bedziemy zobligowani do zaptaty podatku od czynnoéci cywilnopraw-
nych.

5. Pozytywne i ewentualnie negatywne skutki zwigzane
z wprowadzeniem elektronicznych ksiag wieczystych

5.1. Korzysci zwiazane z wprowadzeniem elektronicznej
ksiegi wieczystej

Juz dzi§ dzieki wdrozeniu systemu NKW, wyeliminowano szereg ucigzliwych
probleméw wigzacych sie z dotychczasowym sposobem prowadzenia ksiag. Praco-
chlonno$é, jakiej wymagatl papierowy system, powodowata wielomiesieczne op6z-
nienia w prowadzeniu postepowan.

Ponadto po sprzegnieciu dotychczasowej biurowosci z systemem elektronicz-
nym, nastgpito mnéstwo udogodnien, a w szczegdlnosci automatyczne wzmianko-
wanie ksigg, automatyczne rejestrowanie wniosk6w, elektroniczny wglad do ksiag
oraz usprawnienie w wydawaniu odpiséw. Dotychczasowa ksiega papierowa powo-
dowala, ze interesanci dosy¢ dtugo oczekiwali na wpisy oraz na wydanie odpiséw
z ksiag wieczystych. Wystepowaty liczne utrudnienia w dostepie do informacji
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z ksiag. Struktura wpiséw w skali kraju byta zréznicowana, za$ poszczegolne wpi-
sy czesto byty nieczytelne i niespdjne. Do tego dochodzito duze ryzyko zniszczenia
ksiag wieczystych bez mozliwosci ich tatwego odtworzenia oraz niedostateczne
powiazanie systemu wpiséw z innymi rejestrami, w tym najwazniejszym dla po-
prawnego funkcjonowania ksiag wieczystych — z ewidencja gruntéw i budynkow.

Aktualnie przyszty nabywca moze juz bez wychodzenia z domu sprawdzic,
czy nieruchomosé jest obcigzona hipoteka. Wystarczy, ze bedzie znat numer pro-
wadzonej dla niej ksiegi wieczystej i skorzysta z bezptatnego dostepu do przegla-
dania ksiag wieczystych online. Nowy system umozliwia przegladanie tylko tych
ksiag, ktére zostaly wpisane do Centralnej Bazy Danych Ksiagg Wieczystych.

7 tego utatwienia moga korzystaé wszystkie osoby, ktére podadza petny nu-
mer ksiegi wieczystej. Dostep internetowy ma zwiekszyé bezpieczenstwo obrotu
nieruchomogciami. Dzieki swobodnemu przegladaniu ksiagg nabywca mieszkania,
a takze notariusz moze przed sporzadzeniem aktu notarialnego sprawdzié, czy
sprzedawana nieruchomos¢ nie jest obciazona.

Obecnie juz prawie wszyscy komornicy majg dostep do Centralnej Bazy Da-
nych Ksiag Wieczystych, co usprawnia procedury egzekucyjne. Takie rozwigzanie
ma takze zapewni¢ szybszy dostep do informacji z ksiag, jak rowniez usprawnie-
nie pracy sadow, ktore zostajg w ten sposéb odcigzone od wielu dotychczasowych
obowigzkow. Pracownicy wydziatéow ksigg wieczystych teraz zajmg sie pracg me-
rytoryczna, dzieki czemu szybciej zalatwiane beda wplywajace do nich wnioski.

Zgodnie z danymi Ministerstwa Sprawiedliwosci codziennie przegladanych
jest wiele tysiecy ksiag, co wskazuje na duza popularno§é nowego portalu.

W wyniku realizacji programu NKW §redni krajowy wskaznik sprawnosci po-
stepowania wieczystoksiegowego, czyli czasu potrzebnego do dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej, na koniec I pétrocza 2010 r. wyniést 1,0. W latach 2000-2009
wskaznik ten wahat sie na poziomie od 3,4 do 1,5 przy czym w 2002 r., a wiec bez-
posrednio przed wdrozeniem programu pilotazowego Nowej Ksiegi Wieczystej,
osiagnat wartosé 2,8. Wdrozenie systemu elektronicznych ksiqg okazato sie duzym
sukcesem. Wskaznik sprawnosci postepowania wieczystoksiegowego jest obecnie
najlepszy od dziesieciu lat.

Warto doda¢, ze technicznym usprawnieniem przy dokonywaniu wpisow sg
réznego rodzaju gotowe i bardzo pomocne stowniki systemowe: np. stownik za-
dan, stownik nazw wojewé6dztw, powiatéw i gmin. Ponadto przydatne réwniez
sa schowki dokumentéw przechowujace nazwy ostatnio wpisywanych podstaw
wpisu, podstaw prawnych, uczestnikéw postepowania itp., ktére mozna kopiowaé
i przenosi¢ w dane miejsce.
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Ogodlng poprawe pracy w systemie zauwazajg tez pracownicy sgdéw. Prowa-
dzenie ksiag wieczystych w systemie informatycznym gwarantuje zwiekszenie
sprawnosci prowadzonych postepowan oraz zwieksza profesjonalizm w obstudze
wnioskéw dotyczacych ksiag wieczystych.

Pozytywne opinie o systemie wyrazajg réwniez pracownicy wydziatow ksiag
wieczystych, chwalac miedzy innymi za mozliwo$é pobierania odpiséw z ksiag
wieczystych praktycznie przez kazdego, niekoniecznie w miejscu wiasciwym dla
polozenia nieruchomosci. Znaczaco wplywa to na poprawe warunkéw pracy, kto-
rej nie wyobrazajg sobie bez tego systemu.

Wdrazanie systemu Nowej Ksiegi Wieczystej juz teraz mozna ocenié jako
duzy sukces. Ministerstwo Sprawiedliwosci zrealizowato zakladane cele, na czele
z usprawnieniem postepowania wieczystoksiegowego i zmniejszeniem czasu ocze-
kiwania na odpis ksiegi wieczystej.

Wraz z postepem procesu wdrozenia systemu, zastosowana struktura elek-
tronicznej ksiegi pozwolila osiagna¢ jednolitosé i precyzyjnosé zawartosci ksiag
wieczystych w skali calego kraju. Dzieki wdrozeniu systemu informatycznego
osiagnieto réwniez spdjno§é danych w prowadzonych ksiegach, a takze wypra-
cowano jednolite zasady prawne i organizacyjne wspélpracy miedzy systemami
NKW, Ewidencji Gruntéw i Budynkéw.

NKW umozliwia tez dostarczanie wiarygodnych danych statystycznych oraz in-
formacji stuzacych podejmowaniu inicjatyw gospodarczych.

Modernizacja sposobu prowadzenia i dostepu do ksiagg wieczystych umoz-
liwila tez w pelniejszym zakresie, realizacje zasady jawnosSci formalnej ksiag
wieczystych, dajac mozliwo$é przegladania ksiegi zapisanej w Centralnej Bazie
Danych w kazdej z ekspozytur systemu dzialajacej przy wydziatach ksigg wie-
czystych, w ktorych wdrozono NKW, a od czerwca 2010 r. takze za posredni-
ctwem Internetu.

5.2.Skutki negatywne elektronizacji

Problemem, ktory najbardziej emocjonuje uzytkownikéw od strony negatyw-
nej elektronizacji, jest sprawa wprowadzenia nieczytelnych formularzy w poste-
powaniu wieczystoksiegowym.

Wraz z rozpoczeciem migracji w danym wydziale ksiag wieczystych, wszystkie
wnioski musza by¢ sktadane na urzedowych formularzach. Wprowadzenie formu-
larzy ma niewatpliwie usprawnic¢ prace sadu i utatwi¢ wnioskodawcy zawarcie
we wniosku wlasciwych zadan oraz wszystkich koniecznych informacji. Jednakze
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w praktyce pojawiajg sie r6zne watpliwosci. Sg one dla wielu wypetniajacych
wnioski nieczytelne i niezrozumiale.

Czesé z nich dotyczy technicznych mozliwosci wypetniania wnioskéw na for-
mularzach przy uzyciu komputera. Formularze udostepniane sg w wydziatach
ksiag wieczystych Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych oraz za posredni-
ctwem Internetu na stronie Ministerstwa Sprawiedliwo$ci.

Obecnie juz wszystkie wydzialy ksigg wieczystych przyjmujg wnioski tylko
na formularzach urzedowych, za$ ztozenie wniosku w innej formie stanowi brak
formalny wniosku. Urzedowe formularze zostaly zamieszczone na stronie inter-
netowej Ministerstwa Sprawiedliwosci w formacie PDE, ktéry umozliwia jedynie
wydruk poszczegélnych formularzy bez mozliwosci ich edycji. Dla niektérych
uzytkownikéw, np. bankéw, ktére maja centralny system wypetniania wnioskéw
o wpisy w ksiegach wieczystych, kluczowe znaczenie ma to, zeby wnioski byly
udostepniane w formacie, ktory umozliwiatby ich wypelnianie za pomoca kompu-
tera. Jednakze po wypelnieniu tak sformatowanych formularzy i wpisaniu teks-
tu, zmienia sie oryginalny uklad graficzny formularzy.

Zasadnicze znaczenie dla sprawy ma to, aby wypetniony i wydrukowany
wniosek nie r6znit sie od wzoru urzedowego formularza wniosku. Ponadto nalezy
sie zastanowi¢ czy nie bedzie to skutkowac uznaniem przez sad uchybienia obo-
wigzkowi zastosowania formularza zgodnego ze wzorem. Poglad ten nalezy uznaé
za stuszny. W podobnym kierunku na temat formularzy wypowiedzial sie Trybu-
nat Konstytucyjny. Na problem ten trzeba bedzie spojrze¢ inaczej w momencie
wlaczenia wniosk6w do postepowania wieczystoksiegowego, ale w chwili obecnej
bylby to niczym nieuzasadniony rygoryzm.

Ponadto znacznym problemem dla wielu interesantéw szczegdlnie tych w wie-
ku dojrzatym, jest nieczytelnos¢ wydrukéw dotyczacych odpisow z ksigg wieczy-
stych jak réwniez zawiadomienr o dokonanych wpisach w ksiegach wieczystych.

Kolejny negatywny skutek ma miejsce przy tworzeniu zawiadomien o wpisach
do ksiag elektronicznych na rzecz do wnioskodawcéw i uczestnikow postepowa-
nia. Wystepuje zbyt duzo czynnosci technicznych, komputerowych, pochtaniaja-
cych niepotrzebnie czas. Niektore wydruki zawiadomien o wpisie zawierajg okoto
20-30 stron. Zuzycie papieru jest wiec ogromne i kosztowne.

Przy zaktadaniu nowych ksiag lub przy projektowaniu wpiséw w istniejacych
ksiegach informatycznych, pomocne przyciski takie jak: Edytuj, Zatwierdz, Do-
daj, Zapisz, Zapisz projekt, Wycofaj, Usun, PW, PW - pozycji, Pokaz dane pozycji,
Wykredl, Rezygnuj, Kopiuj, Wklej, Szukaj itp. moga istnieé, aczkolwiek od strony
technicznej jest jeszcze zbyt duzo tzw. ,klikologii.”
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5.3. Przyszlosé ksiag wieczystych po elektronizacji

Po informatyzacji ksiag wieczystych oraz wprowadzeniu internetowego do-
stepu do ksiag prowadzonych w systemie elektronicznym, nadchodzi czas na in-
formatyzacje samego postepowania wieczystoksiegowego, tj. catej procedury za-
latwiania wnioskow.

Przewiduje sie, ze poczatkowo procedura obejmie w pierwszej kolejnosci nota-
riuszy, za$ efektem jej wprowadzenia bedzie uproszczenie i usprawnienie obrotu
prawnego. Projekt legislacyjny dotyczacy informatyzacji postepowania o wpis do
ksiegi wieczystej nawigzuje do tych regulacji poprzez wykorzystanie sprawdzo-
nych juz w praktyce rozwigzan prawno-informatycznych w innych krajach.

Ponadto postuluje sie, aby w przysztoéci zapewnié notariuszom mozliwo$é re-
jestrowania wnioskow samodzielnie w systemie tak, aby wzmianka o wniosku
wynikajacym z dokonanej przed notariuszem czynno$ci pojawiata sie w systemie
natychmiast. Obecnie notariusz ma trzy dni na przestanie wniosku do sadu, a sad
rejestruje wzmianke niezwlocznie po wptynieciu wniosku. To jednak nie daje 100
procentowej gwarancji bezpieczenstwa, gdyz w ciggu tych trzech dni, kto§ inny
ma mozliwo$é ztozenia konkurencyjnego wniosku i uzyskania pierwszenstwa
(np. nieuczciwy wlasciciel moze w ciggu jednego dnia probowaé sprzedaé te sama,
nieruchomo$é kilkakrotnie). Natychmiastowe pojawienie sie wzmianki za spra-
wa notariusza podwyzszyltoby zatem poziom bezpieczenistwa w obrocie nierucho-
mosciami. Celem zaproponowanych przepiséw jest uproszczenie postepowania w
przedmiocie wpisu do ksiegi wieczystej w przypadku, gdy czynnosci podlegajacej
wpisowi, dokonuje notariusz.

Wazne jest i to, ze wiekszo$¢ ksiag wieczystych w Polsce prowadzonych jest
juz obecnie w systemie informatycznym, a w czerwcu 2010 roku Ministerstwo
Sprawiedliwo$ci uruchomito dostep poprzez Internet do elektronicznych ksiag
wieczystych dla wszystkich podmiotéw, realizujac w petni zasade jawnosci ksiag
wieczystych. W tej sytuacji winien by¢ wykonany krok zmierzajacy do informaty-
zacji calego postepowania wieczystoksiegowego.

Konieczne zatem bedzie zrownanie zdigitalizowanej formy elektronicznej wy-
pisu aktu notarialnego opatrzonej bezpiecznym podpisem elektronicznym nota-
riusza.

Notariusze dostarczajg do wydziatéw wieczystoksiegowych nie mniej niz 60%
spraw. Sprawne wdrozenie systemu pozwoli w pelni osiagnaé¢ korzysci, ktére
zwigzane sg z wprowadzeniem projektu Nowej Ksiegi Wieczystej. Obecny system
opierajacy sie na papierowej biurowosci i pracy niewydolnej poczty, generujacy
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miliony zbednych dokumentéw, stwarza przeszkody w funkcjonowaniu tego waz-
nego spotecznie dziatu sgdownictwa.

Elektroniczna biurowo$é, w tym pominiecie czasochtonnych i drogich dore-
czen sadowych, wygeneruje ogromne oszczednosci finansowe dla Skarbu Panstwa
oraz uczestnikow postepowania wieczystoksiegowego. Uporanie sie za$ z istnieja-
cymi obecnie zalegto$ciami poprawi wizerunek panstwa, w tym sgdownictwa.

Konieczne jest zatem zapewnienie notariuszom dostepu do biurowosci sg-
dowej za posrednictwem formularza online. Automatyczna rejestracja wniosku
o wpis do ksiegi wieczystej ztozonego za pomocg takiego formularza musi by¢
réwnoznaczna z obecng rejestracja ogélna wniosku i ujawnieniem we wilasciwej
ksiedze wieczystej wzmianki o wniosku.

Notariusz powinien bra¢ udziat z jasno zakreslona rola do konica postepowa-
nia, ktére inicjuje, sporzadzajgc czynnosé notarialng i wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej. Sytuacja taka wplynie z pewnoScig na podniesienie pewnosci obrotu,
a takze zaufania stron do notariuszy i sadéw. Na mocy planowanej nowelizacji
notariusz zmienitby sposéb kontaktowania sie z sgdem wieczystoksiegowym. W
przypadku, o ktérym mowa w art. 92 § 4 Prawa o notariacie, elektroniczne skia-
danie wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej bytoby obowiazkowe, a w innych przy-
padkach fakultatywne.

Obserwujac tendencje europejskie dotyczace rejestréw nieruchomosci, mozna
zatozy¢, iz zakonczenie procesu elektronizacji ksigg wieczystych w Polsce stanowi
dopiero pierwszy etap ich modernizacji. Przed polskim ustawodawca stoi wiele
wyzwan w postaci dostosowania stanu prawnego i technologicznego do koncepcji
rozwojowych systemu prowadzenia ksiag wieczystych.

Niewatpliwie, niezbedna jest szersza dyskusja nad dalszym losem ksiag, za-
réwno na szczeblu krajowym jak i europejskim. Z pewnoscig konieczne sg zmiany
zmierzajace do tego, by nabywca nieruchomosci lub wierzyciel, ktéry ma uzyskaé
zabezpieczenie rzeczowe, mial fatwy dostep do peinej i rzetelnej informacji o nie-
ruchomosci. Utatwienia elektroniczne powinny wptynaé na przyspieszenie poste-
powania wieczystoksiegowego oraz obnizenie kosztéw, a takze przyczynic¢ sie do
rozwoju i zwiekszenia przejrzystosci obrotu.

Zasadnym jest takze rozwazenie dalszych krokéw, ktére nalezatoby podjaé, aby
usprawnié¢ obowigzujacy system ksiag wieczystych. Kwestia poprawy efektywno-
$ci dziatania rejestré6w prowadzonych dla nieruchomogci jest aktualna nie tylko w
Polsce, lecz réwniez w innych panstwach cztonkowskich Unii Europejskie;j.

Jaka formule przyjmie system ksiag wieczystych w Polsce w przysztosci, po-
zostaje kwestig otwartg. Zakonczenie procesu elektronizacji i udostepnienie ich
online jest z pewnos$cig krokiem we wtasciwym kierunku.
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Reasumujac powyzsze, wiele wskazuje na to, ze w niedalekiej przyszlosci, gdy
ksiegi wieczyste znajdg sie w Centralnej Bazie Danych, prawdopodobnie Polska
przystapi do EULIS (European Land Information Service — Europejski Serwis
Informacji o Gruntach) oraz Europejskiego Rejestru Gruntéw, ktére beda sta-
nowi¢ zbiér informacji o znaczeniu prawnym dla poszczegélnych nieruchomosci
w Europie.

Projekt EULIS powstat w latach 2001 — 2004 i ma przyczyni¢ sie do zapewnie-
nia potencjalnym nabywcom i kredytodawcom z krajow czlonkowskich dostepu
do informacji na temat nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji. Obecnie
za posrednictwem EULIS mozliwy jest dostep do rejestré6w publicznych nierucho-
mosci potozonych w Austrii, Anglii i Walii, Irlandii, Holandii, Norwegii, Szwecji
i na Litwie.

EULIS nie rozwigze wszystkich probleméw zwigzanych z transakcjami o cha-
rakterze transgranicznym. Nabycie nieruchomosci w innym kraju cztonkowskim
UE jest przedsiewzieciem wymagajacym wielu czynnos$ci. Pomimo uzyskania in-
formacji o nieruchomosci, przeszkoda dla nabywcy moze by¢ nieznajomo$é prawa
krajowego, czy specyfiki danego rynku. EULIS moze jednak poméc w identyfi-
kacji nieruchomosci oraz wstepnej weryfikacji podstawowych informacji, takich
jak witasciciel, czy wysoko$é ewentualnego obcigzenia, ktére moze mieé¢ wptyw
na warto§é nieruchomosci. Dostep do powyzszych danych za posrednictwem In-
ternetu ma ogromne znaczenie w przyspieszeniu transakcji, a takze eliminuje
przynajmniej cze$ciowo ryzyko oszustwa.

EULIS postrzega sie jako pierwszy krok w kierunku realizacji idei wspélnego,
jednolitego Europejskiego Rejestru Gruntéw (European Land Register), stano-
wigcego swoistego rodzaju europejskg ksiege wieczysta.

Jako konsekwencja ewolucji informacji dostepnych obecnie online, jawi sie
bowiem wspélny system rejestracji dla wszystkich panstw cztonkowskich, harmo-
nizacja informacji ujawnionych w ksiegach wieczystych, ich charakteru prawnego
oraz postepowania rejestracyjnego.

Idea europejskiej ksiegi wieczystej jest z pewnosScig warta rozwazenia. Dla
pelnej efektywnosci transgranicznego obrotu nieruchomos$ciami, niezbedne jest
bowiem zapewnienie synergii pomiedzy publicznymi rejestrami nieruchomosci
istniejacymi obecnie w ramach Unii Europejskiej.
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6. Wnioski koncowe

Poczynione w poszczegblnych rozdziatach pracy ustalenia pozwalajg na sformuto-

wanie nastepujacych wnioskow :

Wprowadzenie systemu Nowa Ksiega Wieczysta w formie elektronicznej
zmienia catkowicie oblicze pracy w sadach, konkretnie w wydziatach ksiag
wieczystych. Celem tego systemu jest podniesienie wiarygodno$ci zapisow
ksiag wieczystych, usprawnienie postepowan dotyczacych ksiag oraz techniki
ich prowadzenia, jak réwniez zapewnienie centralnego, jednolitego i tatwe-
go dostepu do Centralnej Bazy Danych przy zachowaniu ochrony przed ich
zniszczeniem. Ponadto diametralnie wzroénie bezpieczenistwo obrotu nieru-
chomos$ciami oraz zabezpieczen hipotecznych. Znacznie rozszerzona bedzie
jawno$c ksiagg wieczystych. Elektroniczng forme ksigg wieczystych uznamy
z calg pewnoscig jako doskonaly Srodek na usprawnienie tej instytucji po
zakoniczeniu migracji ksiag wieczystych, ktéra ma nastapié¢ prawdopodobnie
w 2013 roku.

Informatyzacja ksiag wieczystych zmienia rowniez cate postepowanie wieczy-
stoksiegowe, ktore dosy¢ szczegélowo opisano w rozdziale 5 niniejszej pracy.
Najwazniejszymi mozliwoSciami jakie zapewnia nam struktura nowej ksiegi
elektronicznej sa: sprawne zatatwianie wnioskow wieczystoksiegowych, wy-
dawanie odpisé6w wrecz od reki, szybkie logowanie sie kazdego pracownika
do systemu i za pomoca odpowiednich parametréw odszukiwanie nr sygnatu-
ry sprawy, nr poszukiwanej ksiegi wieczystej, wtasciciela lub uprawnionego.
Roéwniez elektroniczna biurowosé jest wielkim usprawnieniem dla pracow-
nikéw, wszystko odbywa sie automatycznie np. automatyczne wzmiankowa-
nie, automatyczne rejestrowanie wnioskéw, nr kolejnej ksiegi elektronicznej
w Repertorium itp.

Korzysci jakie osiagamy z wprowadzenia informatycznej ksiegi wieczystej
(oprécz wymienionych wyzej) oméwione sa szczegétowo w rozdziale 5 pkt. 1.
Sa one nieocenionymi udogodnieniami dla pracownikéw sadowych, notariu-
szy, komornikéw oraz interesantéw. Niewatpliwie najwazniejszym rozwigza-
niem w tej kwestii jest to, ze przyszly nabywca nie musi wychodzi¢ z domu,
zeby dokonaé wgladu do ksiegi wieczystej i sprawdzi¢ informacje o jej obcia-
zeniu. Wystarczy znaé numer ksiegi i skorzystac¢ z bezptatnego dostepu do
przegladania online. Elektroniczna ksiega wieczysta zapewnia szybki dostep
do jednolitej i precyzyjnej informacji w skali catego kraju, znaczaco usprawnia
prace sadéw oraz zwieksza profesjonalizm w obsludze wnioskéw wieczysto
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ksiegowych. W niedalekiej przysztosci na pewno bedziemy réwniez w peini
korzysta¢ z elektronicznego postepowania wieczystoksiegowego zaréwno
w Polsce jak i w Europie — (EULIS nam to ulatwi).
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