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Uwagi na temat funkcjonowania elektronicznej
ksiêgi wieczystej

I. Odpisy

Elektroniczna ksiêga wieczysta funkcjonuje w polskim systemie praw-
nym od 2003 r. na podstawie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o prze-
noszeniu treœci ksiêgi wieczystej do struktury ksiêgi wieczystej prowa-
dzonej w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 42, poz. 363). Sam pomys³
prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie elektronicznym zas³uguje na
aprobatê. W dobie powszechnej komputeryzacji i dynamicznego rozwoju
techniki, a co za tym idzie, potrzeby szybkiego i sprawnego przep³ywu
informacji i w tej dziedzinie musz¹ nastêpowaæ zmiany. Wydaje siê jednak,
¿e na gruncie polskiego systemu wieczystoksiêgowego zmiany te s¹ zbyt
rewolucyjne.

Zgodnie z art. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece (dalej:
u.k.w.h.) ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ w celu ustalenia stanu praw-
nego nieruchomoœci. Z zasad¹ t¹ koresponduje zasada jawnoœci ksi¹g
wyra¿ona w art. 2 u.k.w.h. Wynika z niej, ¿e ka¿dy ma prawo przegl¹daæ
ksiêgi wieczyste i ¿¹daæ wydania z nich odpisu. Centralna Informacja
Ksi¹g Wieczystych (CI) w zamiarze twórców nowego systemu mia³a
postulaty te wprowadziæ w ¿ycie. Nie do koñca jednak za³o¿enie to uda³o
siê zrealizowaæ. Z przyczyn technicznych system CI nie dzia³a w sposób
prawid³owy i sprawny. Wieloœæ komunikatów, jakie system ma do prze-
tworzenia (oko³o 80.000 dziennie) powoduje, ¿e dostêp do danych Centralnej
Informacji bywa utrudniony, a w skrajnych przypadkach nawet niemo¿-
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liwy. Podobne trudnoœci wystêpuj¹ w us³udze przegl¹dania treœci ksi¹g
wieczystych. S¹ to akurat najwa¿niejsze funkcje tego systemu i brak
³atwego dostêpu do tych danych powoduje z³¹ ocenê elektronicznej ksiêgi
wieczystej w tym zakresie. Niezrozumia³y jest przy tym brak mo¿liwoœci
przes³ania za poœrednictwem poczty odpisu elektronicznej ksiêgi wieczy-
stej przez Ekspozytury Centralnej Informacji (ECI) zlokalizowane w s¹dach
rejonowych prowadz¹cych ksiêgi wieczyste. Zgodnie bowiem z § 3 pkt 21

Rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci w sprawie Centralnej Informa-
cji Ksi¹g Wieczystych z dnia 14 sierpnia 2003 r. (Dz.U. Nr 162, poz.
1571) wniosek z³o¿ony korespondencyjnie w ekspozyturze Centralnej
Informacji przekazuje siê do centrali Centralnej Informacji. Takie uregu-
lowanie niepotrzebnie wyd³u¿a postêpowanie w sprawie o wydanie odpisu
z ksiêgi wieczystej. Powstaje przy tym pewne zamieszanie. W s¹dach,
w których ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ metod¹ dotychczasow¹, odpisy
z ksi¹g wieczystych wydawane s¹ wnioskodawcom w siedzibie s¹du
prowadz¹cego ksiêgê lub przesy³ane za poœrednictwem poczty na ¿ycze-
nie wnioskodawcy. Model ten, funkcjonuj¹cy z powodzeniem przez lata,
na tyle siê utrwali³, ¿e nawet doœwiadczone kancelarie adwokackie
w dalszym ci¹gu korespondencyjnie zwracaj¹ siê do ekspozytur CI o prze-
s³anie odpisu z ksiêgi elektronicznej. Przes³anie wniosku do centrali, zgodnie
z rozporz¹dzeniem Ministra Sprawiedliwoœci, powoduje wyd³u¿enie cza-
su oczekiwania na odpis, a dla s¹du prowadz¹cego ksiêgê – koniecznoœæ
odpowiadania na skargi niezadowolonych wnioskodawców. Jeszcze
bardziej sytuacja komplikuje siê w przypadku s¹dów bêd¹cych w okresie
tzw. „migracji ksi¹g wieczystych”. Odpisy z ksi¹g wieczystych, których
treœæ nie zosta³a jeszcze przeniesiona do struktury ksiêgi prowadzonej
w systemie informatycznym, przesy³ane s¹ za poœrednictwem poczty, zaœ
odpisy z elektronicznej ksiêgi nie s¹ przesy³ane i to nawet wtedy, gdy
¿¹danie wydania odpisu z kilku ksi¹g zosta³o zg³oszone w jednym wnio-
sku. Nie mo¿na przy tym mówiæ o koniecznych niedogodnoœciach okresu
przejœciowego, gdy¿ stan taki trwa zazwyczaj od roku do kilku lat,
w zale¿noœci od iloœci ksi¹g wieczystych podlegaj¹cych migracji. Podob-
ne trudnoœci pojawiaj¹ siê w kwestii nale¿nej op³aty za odpis. Za odpis
wydawany przez s¹d pobierana jest op³ata s¹dowa w kwocie 6 z³ za ka¿d¹
stronê odpisu, zaœ za odpis wydawany przez CI pobierana jest op³ata
administracyjna w kwocie 30 z³ za odpis. Pierwsz¹ z wymienionych op³at
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mo¿na uiœciæ równie¿ w znakach op³aty s¹dowej, a drug¹ tylko i wy-
³¹cznie na wskazany rachunek bankowy Ministerstwa Sprawiedliwoœci.
Wydawanie odpisów z ksi¹g wieczystych jest tylko jednym z zadañ
na³o¿onych przez ustawodawcê na wydzia³y wieczystoksiêgowe. Mie-
siêcznie ka¿dy wydzia³ wydaje od kilkuset do kilku tysiêcy odpisów.
Sprawne obs³u¿enie takiej iloœci wniosków to realizacja zasady jawnoœci
ksi¹g wieczystych. Przytoczone wy¿ej rozwi¹zania prawne znacznie
utrudni³y proces wydawania odpisów.

II. Treœæ ksiêgi wieczystej

1. Dzia³ I

Elektroniczna ksiêga wieczysta ró¿ni siê nieco od dotychczasowej
ksiêgi. Zachowane zosta³y cztery dzia³y ksiêgi wieczystej, jednak¿e zmianie
uleg³a ich wewnêtrzna struktura. Dzia³y zosta³y podzielone na rubryki
i pola, a te mog¹ siê dzieliæ odpowiednio na podrubryki i podpola.

Dzia³ I ksiêgi zawiera dane dotycz¹ce oznaczenia nieruchomoœci i spi-
su praw zwi¹zanych z w³asnoœci¹. Dane ujawniane w tym dziale pokry-
waj¹ siê z danymi ujawnianymi w dziale I tradycyjnej ksiêgi wieczystej.
Wystêpuj¹ jednak pewne odmiennoœci, które w praktyce nastrêczaj¹
trudnoœci w ujawnieniu danych w systemie elektronicznej ksiêgi wieczy-
stej.

Jak wiadomo, w ksiêdze wieczystej ujawnieniu podlegaj¹ budynki
i urz¹dzenia stanowi¹ce odrêbn¹ nieruchomoœæ. Z sytuacj¹ tak¹ mamy
do czynienia, gdy grunt zosta³ oddany w u¿ytkowanie wieczyste, a budynki
i urz¹dzenia na nim usytuowane stanowi¹ w³asnoœæ u¿ytkownika wie-
czystego lub gdy wniosek dotyczy wydzielenia lokalu stanowi¹cego odrêbn¹
nieruchomoœæ. Zgodnie z § 21 pkt 2 a) rozporz¹dzenia Ministra Spra-
wiedliwoœci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zak³adania i prowadzenia
ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz.
1575) oznaczenie budynku nastêpuje w podrubryce 1.4.2., a w polu
1.4.2.1. „identyfikator budynku” w oparciu o identyfikator obiektu bazy
danych ewidencyjnych okreœlonych w za³¹czniku nr 1 do rozporz¹dzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz.U. Nr 38, poz. 454).
Za³¹cznik ten zawiera kody cyfrowo-literowe odpowiadaj¹ce rodzajom
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budynków. W polu 1.4.2.4. „dane adresowe” wpisuje siê nazwê ulicy,
przy której usytuowany jest budynek oraz numer porz¹dkowy, którym
zosta³ oznaczony budynek, zgodnie z danymi ewidencji gruntów i budyn-
ków.

Zdarza siê, ¿e budynki podlegaj¹ce ujawnieniu w ksiêdze wieczystej
nie maj¹ nadanego numeru porz¹dkowego. Na ogó³ dotyczy to budynków
innych ni¿ mieszkalne (np. gara¿e, budynki gospodarcze itp.). Ujawnienie
w ksiêdze wieczystej, przez wprowadzenie niekompletnych – w rozu-
mieniu rozporz¹dzenia o zak³adaniu i prowadzeniu ksi¹g w systemie
informatycznym – danych o budynku do sytemu elektronicznej ksiêgi
wieczystej nie jest mo¿liwe. Rozwi¹zanie tego problemu mo¿e nast¹piæ
z inicjatywy w³aœciciela nieruchomoœci, który z³o¿y wniosek o nadanie
numeru zgodnie z § 5 rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28
paŸdziernika 2004 r. w sprawie numeracji porz¹dkowej nieruchomoœci
(Dz.U. Nr 243, poz. 2432). W momencie jednak z³o¿enia wniosku
wieczystoksiêgowego, czy to na podstawie umowy notarialnej, czy
orzeczenia s¹dowego, wnioskodawca nie wie, ¿e jego wniosek nie bêdzie
pozytywnie rozpatrzony. Nie wiadomo te¿, jak traktowaæ brak numeru
porz¹dkowego budynku. Czy jest to przeszkoda do wpisu w rozumieniu
art. 6269 k.p.c.? W¹tpliwoœci takich nie maj¹ s¹dy prowadz¹ce ksiêgê
metod¹ tradycyjn¹. Zgodnie bowiem z § 28.1. rozporz¹dzenia Ministra
Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g
wieczystych i zbiorów dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 z póŸn.
zm.) dane dotycz¹ce nieruchomoœci gruntowych i budynkowych wpisuje
siê w ksiêdze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej oraz
wypisu z rejestru gruntów lub innego dokumentu sporz¹dzonego na
podstawie przepisów o ewidencji gruntów i budynków, chyba ¿e odrêbne
przepisy stanowi¹ inaczej. Na tej samej podstawie dokonuje siê oznaczenia
gruntu oddanego w u¿ytkowanie wieczyste. Je¿eli na gruncie tym znajduje
siê budynek, którego odrêbna w³asnoœæ powsta³a jednoczeœnie z odda-
niem gruntu w u¿ytkowanie wieczyste, podstawê oznaczenia budynku
stanowi umowa u¿ytkowania wieczystego i sprzeda¿y budynku lub decyzja
administracyjna w³aœciwego organu (§ 28.4 i § 28.5). W wypadku gdy
odrêbna w³asnoœæ budynku powsta³a po oddaniu gruntu w u¿ytkowanie
wieczyste, podstawê jego oznaczenia stanowi¹ dokumenty wymienione
w § 28.1 rozporz¹dzenia, a tak¿e oœwiadczenie wnioskodawcy obejmu-
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j¹ce dane dotycz¹ce budynku co do liczby kondygnacji, powierzchni
u¿ytkowej, materia³u, z którego zosta³ wybudowany oraz dane dotycz¹ce
przeznaczenia budynku, o ile z powo³anych wy¿ej dokumentów dane te
nie wynikaj¹. Brak numeru porz¹dkowego budynku nie stanowi tu ¿adnej
przeszkody do jego ujawnienia. Mo¿e byæ tak, ¿e budynek nie ma nada-
nego numeru i dlatego nie mo¿na go te¿ ustaliæ w oparciu o dane z ewi-
dencji gruntów i budynków. Mo¿e byæ równie¿ tak, ¿e budynek niemiesz-
kalny usytuowany jest na nieruchomoœci, na której znajduje siê te¿ budynek
mieszkalny i jako podstawê oznaczenia budynku wnioskodawca poda
ulicê i numer porz¹dkowy ca³ej nieruchomoœci. W ksiêdze „papierowej”
wpis ujawnienia budynku nast¹pi niezale¿nie od tego, czy posiada on
numer porz¹dkowy, czy te¿ nie. Wydaje siê przy tym, ¿e nadanie numeru
porz¹dkowego budynkowi niemieszkalnemu i takiemu, w którym nie jest
prowadzona dzia³alnoœæ gospodarcza, nie jest obowi¹zkowe. Nie wynika
taki obowi¹zek z rozporz¹dzenia w sprawie numeracji porz¹dkowej nie-
ruchomoœci, a nadanie numeru takiemu budynkowi mo¿e nast¹piæ na
wniosek w³aœciciela. Niezrozumia³e jest wiêc w tej sytuacji przyjêcie
w elektronicznej ksiêdze wieczystej odmiennego rozwi¹zania co do ist-
nienia b¹dŸ braku numeru porz¹dkowego budynku, skoro podstawa ozna-
czenia budynku w obu rodzajach ksiêgi wieczystej jest taka sama: wyrys
z mapy ewidencyjnej oraz wypis z rejestru gruntów i budynków. Tym
samym brak jest podstaw do oddalenia wniosku w sprawie o ujawnienie
budynku w przypadku, gdy nie posiada on numeru porz¹dkowego. System
elektronicznej ksiêgi wieczystej nie przewiduje jednak takiej mo¿liwoœci,
by budynek numeru tego nie mia³. Wydaje siê, ¿e w takim wypadku s¹d
wieczystoksiêgowy na etapie wstêpnego badania wniosku zmuszony bêdzie
wezwaæ wnioskodawcê do podania numeru porz¹dkowego. Brak odpo-
wiedzi na wezwanie s¹du mo¿e tu skutkowaæ oddaleniem wniosku, ale
z przyczyn technicznych. Trudno jednak sobie wyobraziæ treœæ takiego
orzeczenia, a zw³aszcza jego uzasadnienie.

Podstawê oznaczenia budynku, którego odrêbna w³asnoœæ powsta³a
jednoczeœnie z oddaniem gruntu w u¿ytkowanie wieczyste, stanowi umowa
u¿ytkowania wieczystego lub decyzja administracyjna. Brak w umowie
lub decyzji numeru porz¹dkowego budynku nie ma wp³ywu na wa¿noœæ
czynnoœci lub decyzji. Wydaje siê, ¿e i w tym wypadku do ujawnienia
budynku w systemie elektronicznej ksiêgi wieczystej potrzebne bêdzie
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oœwiadczenie wnioskodawcy zawieraj¹ce brakuj¹cy numer. Mowa tu
o „oœwiadczeniu” wnioskodawcy, bo brak jest podstawy prawnej do ¿¹dania
przedstawienia zaœwiadczenia o nadaniu numeru, gdy¿ dokument taki
zgodnie z przepisami powo³anych wy¿ej rozporz¹dzeñ w sprawie pro-
wadzenia ksi¹g wieczystych nie stanowi podstawy do ujawnienia budyn-
ku w ksiêdze wieczystej.

Inne problemy zwi¹zane z budynkami stanowi¹cymi odrêbn¹ w³a-
snoœæ wystêpuj¹ przy wype³nianiu pola 1.4.2.8. „przeznaczenie budynku”
– oznaczenie funkcji u¿ytkowej budynku, zgodnie z danymi ewidencji
gruntów i budynków.

W tradycyjnej ksiêdze wieczystej budynki i urz¹dzenia nazywane s¹ zgodnie
z potrzebami obrotu w sposób okreœlony przez wnioskodawcê (oœwiadczenie
o przeznaczeniu budynku). Tak wiêc ksiêga zawiera informacjê, ¿e prawo
u¿ytkowania wieczystego zabudowane jest budynkiem mieszkalnym, gara-
¿em, pawilonem handlowym, budynkiem mieszkalno-us³ugowym, jakimœ
budynkiem przemys³owym itp. Wpis taki nast¹pi³ na podstawie § 32 pkt 2
rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 17 wrzeœnia 2001 r. w sprawie
prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów dokumentów lub na podstawie
wczeœniej obowi¹zuj¹cego rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia
18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisów ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128).

W ksiêdze elektronicznej takiej swobody nie ma. Zgodnie z § 65.1.
rozporz¹dzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków, budynki, ze
wzglêdu na podstawow¹ funkcjê u¿ytkow¹, dziel¹ siê na nastêpuj¹ce
rodzaje: budynki mieszkalne, budynki przemys³owe, budynki transportu
i ³¹cznoœci, budynki handlowo-us³ugowe, zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe, budynki biurowe, budynki szpitali i zak³adów opieki me-
dycznej, budynki oœwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe, budynki
produkcyjne, us³ugowe i gospodarcze dla rolnictwa, inne budynki nie-
mieszkalne.

Przynale¿noœæ budynku do odpowiedniego rodzaju ustala siê zgodnie
z zasadami Klasyfikacji Œrodków Trwa³ych (KŒT) ustalonych rozporz¹-
dzeniem Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999 r. (Dz.U. Nr 112, poz.
1317 – zmiany z 2002 r. Dz.U. Nr 18, poz. 169 oraz z 2004 r. Dz.U.
Nr 260, poz. 2589). Tak wiêc proste do tej pory okreœlenie w umowie
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b¹dŸ w decyzji administracyjnej budynku stanowi¹cego odrêbn¹ w³a-
snoœæ jako gara¿u, pawilonu handlowego, koœcio³a lub s¹du, w systemie
elektronicznej ksiêgi wieczystej zast¹pi¹ odpowiednio okreœlenia : budynek
transportu i ³¹cznoœci, budynek handlowo-us³ugowy, inny budynek nie-
mieszkalny i budynek biurowy. Innymi budynkami niemieszkalnymi obok
koœcio³ów s¹ te¿ np. hotele, restauracje, bary, zak³ady karne i koszary
wojskowe.

Do budynków transportu i ³¹cznoœci zaliczane s¹ np. budynki lotnisk,
dworców kolejowych i autobusowych, hangary lotnicze, latarnie morskie
i budynki stacji nadawczych radia i telewizji.

Takie zapisy s¹ niezrozumia³e nawet dla notariuszy badaj¹cych ksiêgi
wieczyste, a co dopiero dla obywatela, który chce w oparciu o ksiêgê
wieczyst¹ poznaæ stan prawny nieruchomoœci. Nie mówi¹c tu ju¿ o tym,
¿e dla urzêdnika s¹dowego przygotowuj¹cego projekt wpisu do ksiêgi
wieczystej, definiowanie budynku podlegaj¹cego ujawnieniu w ksiêdze
wieczystej wed³ug Klasyfikacji Œrodków Trwa³ych nie bêdzie ³atwym
zadaniem. A taka koniecznoœæ zajdzie, gdy wniosek wieczystoksiêgowy
zawiera³ bêdzie ¿¹danie od³¹czenia czêœci nieruchomoœci zabudowanej
budynkiem stanowi¹cym odrêbn¹ nieruchomoœæ do nowej b¹dŸ istniej¹cej
ksiêgi wieczystej. To, co do tej pory by³o portierni¹, sk³adem materia³ów
albo œwietlic¹, bêdzie musia³o zostaæ nazwane zgodnie z nomenklatur¹
KŒT. Dodatkowa trudnoœæ polega ponadto na tym, ¿e o zaliczeniu budynku
do w³aœciwej podgrupy i rodzaju decyduje jego przeznaczenie oraz zwi¹zana
z tym konstrukcja i wyposa¿enie, a nie sposób u¿ytkowania, który
w praktyce bywa czasem niezgodny z przeznaczeniem.

Wy³ania siê tu równie¿ problem granic wniosku wieczystoksiêgowego.
Jeœli bowiem wnioskodawca wniós³ o ujawnienie w ksiêdze wieczystej
budynku gara¿u lub hotelu, to czy s¹d wieczystoksiêgowy mo¿e w wyniku
za³atwienia wniosku wpisaæ budynek transportu i komunikacji lub inny
budynek niemieszkalny, czy te¿ powinien wniosek taki oddaliæ, bo system
nie przewiduje ujawniania w ksiêdze wieczystej budynków, jakie na
podstawie umowy notarialnej, orzeczenia s¹dowego lub decyzji admini-
stracyjnej wnioskodawca w rzeczywistoœci naby³? A jak rozpatrzony bêdzie
œrodek zaskar¿enia od wpisu budynku niezgodnie z ¿¹daniem wniosku?

Powa¿ny problem mo¿e wynikn¹æ w przypadku ujawniania budyn-
ków spe³niaj¹cych wiêcej ni¿ jedn¹ funkcjê, kiedy to ich przeznaczenie
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ma charakter mieszkaniowo-us³ugowo-biurowy. Wed³ug KŒT budynki
mieszkalne s¹ to obiekty budowlane, których co najmniej po³owa ca³ko-
witej powierzchni u¿ytkowej jest wykorzystywana do celów mieszkal-
nych. W przypadku, gdy mniej ni¿ po³owa ca³kowitej powierzchni u¿yt-
kowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany
jest jako niemieszkalny. W praktyce wieczystoksiêgowej dokonywanie
takich ustaleñ czêsto jest niemo¿liwe z powodu braku danych, w oparciu
o które mo¿na by sklasyfikowaæ budynek wed³ug powo³anych wy¿ej
zasad. S¹dy wiêc na ogó³ dokonuj¹ wpisów budynków wed³ug zamiesz-
czonego w systemie s³ownika „na wyczucie”.

Pozosta³e pola i rubryki dzia³u I ksiêgi wieczystej nie nastrêczaj¹ ¿adnych
trudnoœci.

2. Dzia³ II

Dzia³ II ksiêgi wieczystej zosta³ zmieniony w stosunku do obowi¹-
zuj¹cego dotychczas wzoru. Najpierw mianowicie zamieszczana jest
informacja o udziale w prawie, a potem o osobie w³aœciciela, u¿ytkownika
wieczystego lub uprawnionego. Wielkoœæ udzia³u w prawie otrzymuje
numer odpowiadaj¹cy kolejnoœci ujawnienia osoby w³aœciciela. Nowa
struktura dzia³u II tylko na pocz¹tku wydaje siê skomplikowana, ale po
jej poznaniu jest czytelna.

Nowoœci¹ w dziale tym jest podzia³ na rubryki 2.2 „w³aœciciel” i na
podrubryki: 2.2.2. – Skarb Pañstwa, 2.2.3. – jednostka samorz¹du te-
rytorialnego (zwi¹zek miêdzygminny), 2.2.4. – inna osoba prawna, 2.2.5.
– osoba fizyczna.

Nie ma oczywiœcie ¿adnych w¹tpliwoœci co do sposobu ujawnienia
danych osoby fizycznej. Istnieje jednak trudnoœæ w przypadku wpisy-
wania nazwisk, które w pisowni zawieraj¹ obcojêzyczne znaki diakry-
tyczne. Niemo¿noœæ poprawnego wpisania nazwiska w³aœciciela jest tym
bardziej niezrozumia³a, ¿e osoby o obco brzmi¹cych nazwiskach nie maj¹
¿adnych trudnoœci w uzyskaniu dowodu osobistego. Obecnie obowi¹-
zuj¹cy system elektronicznej ksiêgi wieczystej nie jest na razie powi¹zany
z systemem ewidencyjnym PESEL, ale numer tej ewidencji jest ujawniany
w dziale II ksiêgi wieczystej. Jak wiêc w przysz³oœci zostan¹ powi¹zane
oba systemy, skoro numery ewidencyjne PESEL ujawnione w ksiêdze
wieczystej nie bêd¹ odpowiada³y w³aœciwym imionom i nazwiskom osób
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ujawnionych w ewidencji? Niezale¿nie od tych perturbacji nie do przyjêcia
jest fakt, ¿e dane w³aœciciela ujawniane s¹ w ksiêdze wieczystej z oczy-
wistymi b³êdami, których nie mo¿na poprawiæ i to tylko z przyczyn
technicznych.

Wpis w³asnoœci na rzecz Skarbu Pañstwa nastêpuje w polach pod-
rubryki 2.2.2. W polu 2.2.2.2. „nazwa” wpisuje siê nazwê organu re-
prezentuj¹cego Skarb Pañstwa, osoby prawnej, której powierzono wy-
konywanie praw Skarbu Pañstwa, lub pañstwowej jednostki organizacyjnej
nieposiadaj¹cej osobowoœci prawnej, której oddano nieruchomoœæ w trwa³y
zarz¹d. Nastêpnie w polu 2.2.2.3. „siedziba” wpisuje siê siedzibê osoby
prawnej, której powierzono wykonywanie praw Skarbu Pañstwa, lub
pañstwowej jednostki organizacyjnej nieposiadaj¹cej osobowoœci praw-
nej, której oddano nieruchomoœæ w trwa³y zarz¹d. Dalej wpisywany jest
REGON osoby prawnej.

Informacje zawarte w powo³anych wy¿ej polach s¹ wystarczaj¹ce do
ustalenia podmiotu dysponuj¹cego lub zarz¹dzaj¹cego mieniem Skarbu
Pañstwa. Wprowadzono jeszcze jednak pole 2.2.2.5. „rola instytucji”.
Nale¿y w nim wpisaæ rolê instytucji poprzez wpisanie: organ reprezen-
tuj¹cy Skarb Pañstwa, osoba prawna, której powierzono wykonywanie
praw Skarbu Pañstwa, lub pañstwowa jednostka organizacyjna nieposia-
daj¹ca osobowoœci prawnej, której oddano nieruchomoœæ w trwa³y zarz¹d.
W systemie elektronicznej ksiêgi wprowadzony zosta³ w tym miejscu tzw.
„s³ownik”, który przewiduje do wyboru trzy mo¿liwoœci: organ repre-
zentuj¹cy Skarb Pañstwa, jednostka organizacyjna nieposiadaj¹ca osobo-
woœci prawnej, osoba prawna. Dane z tego pola stanowi¹ powtórzenie
informacji zawartych w polu 2.2.2.2. Skoro dzia³ II ksiêgi wieczystej
przeznaczony jest do ujawnienia w³aœciciela nieruchomoœci, to wystarczy
informacja, ¿e w³asnoœæ nieruchomoœci przys³uguje Skarbowi Pañstwa
i wskazanie organu go reprezentuj¹cego, osoby prawnej lub pañstwowej
jednostki organizacyjnej. Ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ bowiem w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomoœci, a informacje dotycz¹ce w³aœci-
ciela s¹ jedynie elementem sk³adowym tego stanu. Tak wiêc informacja
o „roli instytucji” reprezentuj¹cej Skarb Pañstwa jako w³aœciciela nie jest
informacj¹ niezbêdn¹ do ustalenia stanu prawnego nieruchomoœci.

Powa¿n¹ bol¹czk¹ systemu elektronicznej ksiêgi wieczystej jest spo-
sób wpisywania przy³¹czenia czêœci nieruchomoœci do istniej¹cej ksiêgi
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wieczystej w wyniku od³¹czenia z innej ksiêgi wieczystej. Wpis w ksiêdze,
do której przenoszona jest dzia³ka gruntu, wymaga ujawnienia numeru
i powierzchni dzia³ki w dziale I – O oraz podstawy nabycia w dziale II.

W tradycyjnej ksiêdze wieczystej wpis taki nastêpuje przez dodanie
do zbioru dzia³ek ju¿ ujawnionych dzia³ki przy³¹czanej i dodanie jej po-
wierzchni do ogólnej powierzchni nieruchomoœci. W dziale II zaœ dopi-
sywana jest kolejna podstawa prawna nabycia.

W systemie elektronicznej ksiêgi wieczystej przy³¹czenie nowej dzia³ki
wymaga uprzedniego wykreœlenia dzia³ek ju¿ ujawnionych i ponownego
ich wpisania (tzw. kopiowanie) ³¹cznie z t¹ now¹ dzia³k¹. W dziale II
podobnie: najpierw wykreœla siê wpisy dotycz¹ce osoby w³aœciciela i do-
tychczasowe podstawy prawne, by przepisaæ je ponownie i dodaæ now¹
podstawê prawn¹. Taka technika zapisu powoduje nieczytelnoœæ wpisów
w ksiêdze wieczystej. Gdy bowiem w³aœciciel nieruchomoœci sukcesyw-
nie j¹ powiêksza przez nabywanie nowych dzia³ek gruntu, które spe³niaj¹
warunki do ujawnienia ich w jednej ksiêdze wieczystej, to roœnie liczba
kart ksiêgi wieczystej i to nawet wtedy, gdy powierzchnia ca³ej nieru-
chomoœci wynosi kilka hektarów. W tradycyjnej ksiêdze wieczystej, dla
porównania, dzia³ I mieœci siê na jednej karcie, a dzia³ II nie zajmuje wiêcej
ni¿ 2-3 karty. Liczba kart w ksiêdze elektronicznej dochodzi czasami
nawet do kilkuset. W³aœcicielami nieruchomoœci, dla których prowadzone
s¹ opisane wy¿ej ksiêgi, s¹ na ogó³ gminy lub Skarb Pañstwa. Odczytanie
zaœ odpisu z takiej ksiêgi nie jest ³atwe nawet dla sêdziego orzekaj¹cego
w wydziale, który ksiêgê tak¹ prowadzi. Istnieje przy tym sposobie
przy³¹czania nieruchomoœci równie¿ niebezpieczeñstwo b³êdnego kopio-
wania niektórych dzia³ek b¹dŸ podstaw nabycia.

3. Dzia³ III

W dziale III ksiêgi wieczystej ujawniane s¹ prawa, roszczenia i ogra-
niczenia. Technika i sposób wpisów w tym dziale nie ró¿ni siê od sposobu
dokonywania wpisów w tradycyjnej ksiêdze wieczystej. Wystêpuje tylko
jedna ró¿nica – w systemie elektronicznej ksiêgi wieczystej zdefiniowania
wymaga rodzaj dokonywanego wpisu przez okreœlenie, czy jest to ogra-
niczone prawo rzeczowe, ograniczone prawo rzeczowe zwi¹zane z inn¹
nieruchomoœci¹, prawo osobiste, roszczenie, ostrze¿enie, ograniczenie
w rozporz¹dzaniu nieruchomoœci¹ lub inny wpis. W tradycyjnej ksiêdze
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wieczystej w dziale III ujawnia siê tylko treœæ wpisu bez jego definio-
wania. Koniecznoœæ okreœlenia rodzaju wpisu pozwala na unikniêcie
zamieszczania w tym dziale wpisów i adnotacji, które nie odnosz¹ siê do
nieruchomoœci. Ta zmiana powoduje wiêc bardziej prawid³owe i precy-
zyjne opisanie stanu prawnego nieruchomoœci.

4. Dzia³ IV

W dziale IV ksiêgi wieczystej ujawniane s¹ hipoteki. Struktura tego
dzia³u ksiêgi elektronicznej nie ró¿ni siê zasadniczo od struktury ksiêgi
„papierowej”. Podzia³ na rubryki, podrubryki, pola i podpola pozwala
w sposób dok³adny ujawniæ treœæ hipoteki zgodnie z ¿¹daniem wniosku.
Problem techniczny pojawia siê jedynie w podrubryce 4.4.1.5. „odsetki”
przy wpisywaniu w podpolach A i B: rodzaj i wysokoœæ odsetek. Rubryki
te nie zosta³y przewidziane do ujawnienia w nich zmiennych odsetek
okreœlonych w sposób opisowy przez okreœlenie wysokoœci odsetek
dotycz¹cych ró¿nych kwot, terminów i wysokoœci odsetek, np. „odsetki
w wysokoœci 7% za okres od dnia 1.01.2006 r. do 18.04.2006 r. od kwoty
19.000 z³; 9% za okres od dnia 19.04.2006 r. do dnia 31.12.2006 r. od
kwoty 25.000 z³; 15% od dnia 1.01.2007 r. do dnia zap³aty”. Takie okreœlenie
odsetek nie nale¿y wcale do rzadkoœci, a program nie przewiduje mo¿-
liwoœci ujawnienia w tym polu wiêcej ni¿ 9 znaków.

III. Podsumowanie

System elektronicznej ksiêgi wieczystej funkcjonuje ju¿ od piêciu lat.
Opisane wy¿ej uwagi wielokrotnie sygnalizowane by³y przez u¿ytkow-
ników systemu, ale jak dot¹d nie nast¹pi³y oczekiwane zmiany. Jako sêdzia
orzekaj¹cy w sprawach wieczystoksiêgowych oceniam elektroniczn¹ ksiêgê
wieczyst¹ raczej pozytywnie. Wprowadzenie systemu wi¹¿e siê z wie-
loma problemami technicznymi i organizacyjnymi, które dziêki wytê¿onej
pracy pracowników poszczególnych wydzia³ów wspólnie z pracowni-
kami Centrum Ogólnopolskich Rejestrów S¹dowych i Informatyzacji
Resortu udaje siê w du¿ej mierze pokonaæ. Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e
system wieczystoksiêgowy nie jest typowym rejestrem. System elektro-
nicznej ksiêgi wieczystej jest tylko narzêdziem dla realizacji zadania, jakie
na s¹dy prowadz¹ce ksiêgi wieczyste nak³ada ustawa. Narzêdzie to nale¿y
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udoskonalaæ równie¿ w oparciu o uwagi praktyków. Brak w tej materii
g³osu wybitnych znawców prawa rzeczowego, który efektywnie system
ten móg³by wzmocniæ i udoskonaliæ.

Prowadzenie ksi¹g wieczystych w systemie elektronicznym jest tym
³atwiejsze, im mniejszy jest wydzia³. W wydzia³ach, do których wp³ywa
miesiêcznie do 500 wniosków w sprawach o wpis do ksiêgi wieczystej,
proces ten przebiega bardzo sprawnie. W wiêkszych wydzia³ach, tj. takich
do 1000 wniosków miesiêcznie, sprawnoœæ postêpowania jest mniejsza
i wymaga wiêkszych zmian organizacyjnych. W wydzia³ach, gdzie wp³yw
miesiêczny przekracza 1000 wniosków, trudne jest zarz¹dzanie obiegiem
dokumentów, tak by nie powstawa³y zaleg³oœci. Zawsze jednak system
NKKW wymaga zatrudnienia wiêkszej iloœci pracowników. Nie jest to
³atwe, poniewa¿ rzadko s¹dy dostaj¹ na ten cel dodatkowe etaty urzêd-
nicze. Na ogó³ prezesi s¹dów rejonowych zmuszeni s¹ obsadê tê zapew-
niæ kosztem zmniejszenia obsady urzêdniczej w innych wydzia³ach. Wydzia³y
wieczystoksiêgowe od momentu przejêcia prowadzenia ksi¹g wieczy-
stych przez s¹dy w 1992 r. s¹ nienale¿ycie obsadzone (jest to jedn¹
z przyczyn zaleg³oœci). Samo wprowadzenie systemu elektronicznego sy-
tuacji tej nie uzdrowi, bo przy niewystarczaj¹cej obsadzie systemu tego
nie ma kto obs³ugiwaæ. Niepokoj¹ce s¹ te¿ tendencje do ograniczania
pracy sêdziów w sprawach wieczystoksiêgowych tylko do spraw w wy-
niku rozpoznania skargi na orzeczenie referendarza s¹dowego. Proces
porz¹dkowania zaniedbanych przez lata stosunków w³asnoœciowych
w Polsce nie zosta³ jeszcze zakoñczony. Przedwczesny jest wiêc entu-
zjazm z powodu zmniejszenia siê zaleg³oœci w wydzia³ach wieczystok-
siêgowych. Referendarze s¹dowi (nawet ci najlepsi) z powodu ma³ego
doœwiadczenia zawodowego nie zawsze podejmuj¹ z punktu widzenia
prawa s³uszne decyzje. Pamiêtaæ przy tym nale¿y, ¿e pozycja referendarzy
jest wielce niepewna w œwietle orzeczenia Trybuna³u Konstytucyjnego
dotycz¹cego wprawdzie asesorów s¹dowych, ale spodziewanego rów-
nie¿ w stosunku do referendarzy. Iloœæ, jak wiadomo, nie zawsze prze-
k³ada siê w jakoœæ. Oby dzisiejsze sukcesy w statystyce spraw zaleg³ych
nie spowodowa³y w przysz³oœci wzrostu iloœci spraw o ustalenie treœci
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i ewentualnej odpo-
wiedzialnoœci odszkodowawczej Skarbu Pañstwa za b³êdy urzêdników.


