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Uwagi na temat funkcjonowania elektronicznej
ksiggi wieczystej

I. Odpisy

Elektroniczna ksigga wieczysta funkcjonuje w polskim systemie praw-
nym od 2003 r. na podstawie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o prze-
noszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej prowa-
dzonej w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 42, poz. 363). Sam pomyst
prowadzenia ksiag wieczystych w systemie elektronicznym zastuguje na
aprobate. W dobie powszechnej komputeryzacji i dynamicznego rozwoju
techniki, a co za tym idzie, potrzeby szybkiego i sprawnego przeptywu
informacji i w tej dziedzinie musza nastgpowac zmiany. Wydaje si¢ jednak,
7e na gruncie polskiego systemu wieczystoksiggowego zmiany te sa zbyt
rewolucyjne.

Zgodnie z art. 1 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece (dalej:
u.k.w.h.) ksiggi wieczyste prowadzone sq w celu ustalenia stanu praw-
nego nieruchomosci. Z zasadg ta koresponduje zasada jawnosci ksiag
wyrazona w art. 2 u.k.w.h. Wynika z niej, ze kazdy ma prawo przegladaé¢
ksiggi wieczyste i zada¢ wydania z nich odpisu. Centralna Informacja
Ksiag Wieczystych (ClI) w zamiarze twoércéw nowego systemu miala
postulaty te wprowadzi¢ w zycie. Nie do konca jednak zatozenie to udato
sie zrealizowac. Z przyczyn technicznych system CI nie dziata w sposob
prawidlowy i sprawny. Wielo$¢ komunikatdw, jakie system ma do prze-
tworzenia (okoto 80.000 dziennie) powoduje, ze dostep do danych Centralne;
Informacji bywa utrudniony, a w skrajnych przypadkach nawet niemoz-
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liwy. Podobne trudnosci wystepuja w ustudze przegladania tresci ksiag
wieczystych. Sa to akurat najwazniejsze funkcje tego systemu i brak
fatwego dostepu do tych danych powoduje zta oceng elektronicznej ksiggi
wieczystej w tym zakresie. Niezrozumialy jest przy tym brak mozliwosci
przestania za posrednictwem poczty odpisu elektronicznej ksiegi wieczy-
stej przez Ekspozytury Centralnej Informacji (ECI) zlokalizowane w sadach
rejonowych prowadzacych ksiggi wieczyste. Zgodnie bowiem z § 3 pkt 2!
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie Centralnej Informa-
cji Ksiag Wieczystych z dnia 14 sierpnia 2003 r. (Dz.U. Nr 162, poz.
1571) wniosek ztozony korespondencyjnie w ekspozyturze Centralnej
Informacji przekazuje si¢ do centrali Centralnej Informacji. Takie uregu-
lowanie niepotrzebnie wydtuza postgpowanie w sprawie o wydanie odpisu
z ksiggi wieczystej. Powstaje przy tym pewne zamieszanie. W sadach,
w ktérych ksiegi wieczyste prowadzone sa metodq dotychczasowa, odpisy
z ksiag wieczystych wydawane sq wnioskodawcom w siedzibie sadu
prowadzacego ksiege lub przesylane za posrednictwem poczty na zycze-
nie wnioskodawcy. Model ten, funkcjonujacy z powodzeniem przez lata,
na tyle si¢ utrwalit, ze nawet doswiadczone kancelarie adwokackie
w dalszym ciagu korespondencyjnie zwracaja si¢ do ekspozytur CI o prze-
stanie odpisu z ksiggi elektroniczne;j. Przestanie wniosku do centrali, zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci, powoduje wydtuzenie cza-
su oczekiwania na odpis, a dla sadu prowadzacego ksigge — koniecznosé
odpowiadania na skargi niezadowolonych wnioskodawcow. Jeszcze
bardziej sytuacja komplikuje si¢ w przypadku sadéw bedacych w okresie
tzw. ,,migracji ksiag wieczystych”. Odpisy z ksiag wieczystych, ktérych
tre$¢ nie zostala jeszcze przeniesiona do struktury ksiggi prowadzonej
w systemie informatycznym, przesylane sa za posrednictwem poczty, zas
odpisy z elektronicznej ksiegi nie sg przesylane i to nawet wtedy, gdy
zadanie wydania odpisu z kilku ksiag zostato zgloszone w jednym wnio-
sku. Nie mozna przy tym mowi¢ o koniecznych niedogodnosciach okresu
przejsciowego, gdyz stan taki trwa zazwyczaj od roku do kilku lat,
w zaleznosci od ilosci ksiag wieczystych podlegajacych migracji. Podob-
ne trudnosci pojawiaja si¢ w kwestii naleznej oplaty za odpis. Za odpis
wydawany przez sad pobierana jest optata sadowa w kwocie 6 zt za kazda
strong odpisu, zas za odpis wydawany przez CI pobierana jest oplata
administracyjna w kwocie 30 zt za odpis. Pierwsza z wymienionych oplat
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mozna uisci¢ rowniez w znakach oplaty sadowej, a druga tylko i wy-
facznie na wskazany rachunek bankowy Ministerstwa Sprawiedliwosci.
Wydawanie odpisow z ksiag wieczystych jest tylko jednym z zadan
natozonych przez ustawodawce na wydzialy wieczystoksiegowe. Mie-
sigcznie kazdy wydzial wydaje od kilkuset do kilku tysigcy odpiséw.
Sprawne obstuzenie takiej ilosci wnioskdw to realizacja zasady jawnosci
ksiag wieczystych. Przytoczone wyzej rozwigzania prawne znacznie
utrudnity proces wydawania odpisow.

IL. Tresé¢ ksiegi wieczystej

1. Dzial 1

Elektroniczna ksigga wieczysta rdzni si¢ nieco od dotychczasowej
ksiggi. Zachowane zostaly cztery dziaty ksiegi wieczystej, jednakze zmianie
ulegta ich wewnetrzna struktura. Dzialy zostaly podzielone na rubryki
i pola, a te mogg si¢ dzieli¢ odpowiednio na podrubryki i podpola.

Dziat I ksiggi zawiera dane dotyczace oznaczenia nieruchomosci i spi-
su praw zwigzanych z wiasnoscia. Dane ujawniane w tym dziale pokry-
wajq si¢ z danymi ujawnianymi w dziale I tradycyjnej ksiegi wieczystej.
Wystepuja jednak pewne odmiennosci, ktére w praktyce nastrgczajq
trudnosci w ujawnieniu danych w systemie elektronicznej ksiggi wieczy-
stej.

Jak wiadomo, w ksigdze wieczystej ujawnieniu podlegaja budynki
i urzadzenia stanowigce odrgbng nieruchomosé. Z sytuacja takg mamy
do czynienia, gdy grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste, a budynki
i urzadzenia na nim usytuowane stanowia wiasnos¢ uzytkownika wie-
czystego lub gdy wniosek dotyczy wydzielenia lokalu stanowiacego odrebna,
nieruchomosé. Zgodnie z § 21 pkt 2 a) rozporzadzenia Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. Nr 162, poz.
1575) oznaczenie budynku nastgpuje w podrubryce 1.4.2., a w polu
1.4.2.1. identyfikator budynku” w oparciu o identyfikator obiektu bazy
danych ewidencyjnych okreslonych w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz.U. Nr 38, poz. 454).
Zalacznik ten zawiera kody cyfrowo-literowe odpowiadajace rodzajom
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budynkow. W polu 1.4.2.4. , dane adresowe” wpisuje si¢ nazwe ulicy,
przy ktérej usytuowany jest budynek oraz numer porzadkowy, ktorym
zostal oznaczony budynek, zgodnie z danymi ewidencji gruntow i budyn-
kow.

Zdarza sig, ze budynki podlegajace ujawnieniu w ksiedze wieczystej
nie maja nadanego numeru porzadkowego. Na og6t dotyczy to budynkdw
innych niz mieszkalne (np. garaze, budynki gospodarcze itp.). Ujawnienie
w ksiedze wieczystej, przez wprowadzenie niekompletnych — w rozu-
mieniu rozporzadzenia o zaktadaniu i prowadzeniu ksiag w systemie
informatycznym — danych o budynku do sytemu elektronicznej ksiegi
wieczystej nie jest mozliwe. Rozwigzanie tego problemu moze nastapi¢
z inicjatywy wiasciciela nieruchomosci, ktéry ztozy wniosek o nadanie
numeru zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28
pazdziernika 2004 r. w sprawie numeracji porzadkowej nieruchomosci
(Dz.U. Nr 243, poz. 2432). W momencie jednak zlozenia wniosku
wieczystoksiggowego, czy to na podstawie umowy notarialnej, czy
orzeczenia sadowego, wnioskodawca nie wie, ze jego wniosek nie bedzie
pozytywnie rozpatrzony. Nie wiadomo tez, jak traktowa¢ brak numeru
porzadkowego budynku. Czy jest to przeszkoda do wpisu w rozumieniu
art. 626° k.p.c.? Watpliwosci takich nie majg sady prowadzace ksigge
metoda tradycyjna. Zgodnie bowiem z § 28.1. rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 wrzes$nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 z pdzn.
zm.) dane dotyczace nieruchomosci gruntowych i budynkowych wpisuje
si¢ w ksiedze wieczystej na podstawie wyrysu z mapy ewidencyjnej oraz
wypisu z rejestru gruntéw lub innego dokumentu sporzadzonego na
podstawie przepisow o ewidencji gruntéw i budynkdéw, chyba ze odrgbne
przepisy stanowig inaczej. Na tej samej podstawie dokonuje si¢ oznaczenia
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Jezeli na gruncie tym znajduje
si¢ budynek, ktorego odrebna wlasnos¢ powstata jednoczesnie z odda-
niem gruntu w uzytkowanie wieczyste, podstawe oznaczenia budynku
stanowi umowa uzytkowania wieczystego i sprzedazy budynku lub decyzja
administracyjna wlasciwego organu (§ 28.4 i § 28.5). W wypadku gdy
odrgbna wlasnos¢ budynku powstata po oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste, podstawe jego oznaczenia stanowia dokumenty wymienione
w § 28.1 rozporzadzenia, a takze o$wiadczenie wnioskodawcy obejmu-
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jace dane dotyczace budynku co do liczby kondygnacji, powierzchni
uzytkowej, materiatu, z ktérego zostal wybudowany oraz dane dotyczace
przeznaczenia budynku, o ile z powotanych wyzej dokumentéw dane te
nie wynikaja. Brak numeru porzadkowego budynku nie stanowi tu zadnej
przeszkody do jego ujawnienia. Moze by¢ tak, ze budynek nie ma nada-
nego numeru i dlatego nie mozna go tez ustali¢ w oparciu o dane z ewi-
dencji gruntéw i budynkow. Moze by¢ rowniez tak, ze budynek niemiesz-
kalny usytuowany jest na nieruchomosci, na ktdrej znajduje si¢ tez budynek
mieszkalny i jako podstawg oznaczenia budynku wnioskodawca poda
ulice i numer porzadkowy calej nieruchomosci. W ksigdze ,,papierowej”
wpis ujawnienia budynku nastapi niezaleznie od tego, czy posiada on
numer porzadkowy, czy tez nie. Wydaje si¢ przy tym, ze nadanie numeru
porzadkowego budynkowi niemieszkalnemu i takiemu, w ktérym nie jest
prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza, nie jest obowiazkowe. Nie wynika
taki obowiazek z rozporzadzenia w sprawie numeracji porzadkowej nie-
ruchomosci, a nadanie numeru takiemu budynkowi moze nastapi¢ na
wniosek wiasciciela. Niezrozumiale jest wigc w tej sytuacji przyjecie
w elektronicznej ksigdze wieczystej odmiennego rozwigzania co do ist-
nienia badz braku numeru porzadkowego budynku, skoro podstawa ozna-
czenia budynku w obu rodzajach ksiggi wieczystej jest taka sama: wyrys
z mapy ewidencyjnej oraz wypis z rejestru gruntéw i budynkéw. Tym
samym brak jest podstaw do oddalenia wniosku w sprawie o ujawnienie
budynku w przypadku, gdy nie posiada on numeru porzadkowego. System
elektronicznej ksiegi wieczystej nie przewiduje jednak takiej mozliwosci,
by budynek numeru tego nie mial. Wydaje sie, ze w takim wypadku sad
wieczystoksiegowy na etapie wstepnego badania wniosku zmuszony bedzie
wezwaé¢ wnioskodawce do podania numeru porzadkowego. Brak odpo-
wiedzi na wezwanie sadu moze tu skutkowa¢ oddaleniem wniosku, ale
z przyczyn technicznych. Trudno jednak sobie wyobrazi¢ tres¢ takiego
orzeczenia, a zwlaszcza jego uzasadnienie.

Podstawg oznaczenia budynku, ktérego odrebna wiasnos¢ powstata
jednoczesnie z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste, stanowi umowa
uzytkowania wieczystego lub decyzja administracyjna. Brak w umowie
lub decyzji numeru porzadkowego budynku nie ma wpltywu na wazno$¢
czynnosci lub decyzji. Wydaje si¢, ze i w tym wypadku do ujawnienia
budynku w systemie elektronicznej ksiggi wieczystej potrzebne bedzie
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oswiadczenie wnioskodawcy zawierajace brakujacy numer. Mowa tu
0 ,,o$wiadczeniu” wnioskodawcy, bo brak jest podstawy prawnej do zadania
przedstawienia zaswiadczenia o nadaniu numeru, gdyz dokument taki
zgodnie z przepisami powotanych wyzej rozporzadzen w sprawie pro-
wadzenia ksiag wieczystych nie stanowi podstawy do ujawnienia budyn-
ku w ksigdze wieczyste;j.

Inne problemy zwigzane z budynkami stanowiacymi odrgbng wia-
snos$¢ wystepuja przy wypetnianiu pola 1.4.2.8. ,,przeznaczenie budynku”
— oznaczenie funkcji uzytkowej budynku, zgodnie z danymi ewidencji
gruntow i budynkow.

W tradycyjnej ksigdze wieczystej budynki i urzadzenia nazywane sa zgodnie
z potrzebami obrotu w sposob okreslony przez wnioskodawce (oswiadczenie
o przeznaczeniu budynku). Tak wiec ksigga zawiera informacjg, ze prawo
uzytkowania wieczystego zabudowane jest budynkiem mieszkalnym, gara-
zem, pawilonem handlowym, budynkiem mieszkalno-ustugowym, jakims
budynkiem przemystowym itp. Wpis taki nastapit na podstawie § 32 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci zdnia 17 wrzesnia2001 r. w sprawie
prowadzenia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw lub na podstawie
wczesniej obowigzujacego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 29, poz. 128).

W ksigdze elektronicznej takiej swobody nie ma. Zgodnie z § 65.1.
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29
marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, budynki, ze
wzgledu na podstawowgq funkcje uzytkowa, dzielg si¢ na nastepujace
rodzaje: budynki mieszkalne, budynki przemystowe, budynki transportu
i facznosci, budynki handlowo-ustugowe, zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe, budynki biurowe, budynki szpitali i zaktadow opieki me-
dycznej, budynki o§wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe, budynki
produkcyjne, ustlugowe i gospodarcze dla rolnictwa, inne budynki nie-
mieszkalne.

Przynalezno$¢ budynku do odpowiedniego rodzaju ustala si¢ zgodnie
z zasadami Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) ustalonych rozporza-
dzeniem Rady Ministréw 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 wigc proste do tej pory okreslenie w umowie
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badz w decyzji administracyjnej budynku stanowiacego odrebng wia-
snos¢ jako garazu, pawilonu handlowego, kosciota lub sadu, w systemie
elektronicznej ksiggi wieczystej zastapia odpowiednio okreslenia : budynek
transportu i tacznosci, budynek handlowo-ustugowy, inny budynek nie-
mieszkalny i budynek biurowy. Innymi budynkami niemieszkalnymi obok
kosciotéw sa tez np. hotele, restauracje, bary, zaklady karne i koszary
wojskowe.

Do budynkéw transportu i tacznosci zaliczane sa np. budynki lotnisk,
dworcéw kolejowych i autobusowych, hangary lotnicze, latarnie morskie
i budynki stacji nadawczych radia i telewizji.

Takie zapisy sa niezrozumiate nawet dla notariuszy badajacych ksiegi
wieczyste, a co dopiero dla obywatela, ktéry chce w oparciu o ksiege
wieczysta pozna¢ stan prawny nieruchomosci. Nie méwiac tu juz o tym,
ze dla urzednika sadowego przygotowujacego projekt wpisu do ksiggi
wieczystej, definiowanie budynku podlegajacego ujawnieniu w ksigdze
wieczystej wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych nie bedzie tatwym
zadaniem. A taka koniecznos¢ zajdzie, gdy wniosek wieczystoksiegowy
zawieral bedzie zadanie odiaczenia czesci nieruchomosci zabudowanej
budynkiem stanowigcym odrebna nieruchomos¢ do nowej badz istniejace;
ksiegi wieczystej. To, co do tej pory byto portiernia, sktadem materiatow
albo $wietlica, bedzie musialo zosta¢ nazwane zgodnie z nomenklaturg
KST. Dodatkowa trudnos¢ polega ponadto na tym, ze o zaliczeniu budynku
do wiasciwej podgrupy i rodzaju decyduje jego przeznaczenie oraz zwigzana
z tym konstrukcja i wyposazenie, a nie sposob uzytkowania, ktory
w praktyce bywa czasem niezgodny z przeznaczeniem.

Wytania sig tu réwniez problem granic wniosku wieczystoksiggowego.
Jesli bowiem wnioskodawca wnidst o ujawnienie w ksiedze wieczystej
budynku garazu lub hotelu, to czy sad wieczystoksiggowy moze w wyniku
zatatwienia wniosku wpisa¢ budynek transportu i komunikacji lub inny
budynek niemieszkalny, czy tez powinien wniosek taki oddali¢, bo system
nie przewiduje ujawniania w ksiedze wieczystej budynkdéw, jakie na
podstawie umowy notarialnej, orzeczenia sadowego lub decyzji admini-
stracyjnej wnioskodawca w rzeczywistosci nabyt? A jak rozpatrzony bedzie
Srodek zaskarzenia od wpisu budynku niezgodnie z zadaniem wniosku?

Powazny problem moze wynikna¢ w przypadku ujawniania budyn-
kow spehiajacych wigcej niz jedna funkcje, kiedy to ich przeznaczenie
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ma charakter mieszkaniowo-ustugowo-biurowy. Wedlug KST budynki
mieszkalne sa to obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa catko-
witej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkal-
nych. W przypadku, gdy mniej niz potowa catkowitej powierzchni uzyt-
kowej wykorzystywana jest na cele mieszkalne, budynek taki klasyfikowany
jest jako niemieszkalny. W praktyce wieczystoksiggowej dokonywanie
takich ustalen czgsto jest niemozliwe z powodu braku danych, w oparciu
o ktére mozna by sklasyfikowa¢ budynek wedlug powotanych wyzej
zasad. Sady wigc na ogdt dokonujg wpiséw budynkow wedtug zamiesz-
czonego w systemie stownika ,,na wyczucie”.

Pozostate pola i rubryki dziatu I ksiggi wieczystej nie nastreczajg zadnych
trudnosci.

2. Dzial 11

Dzial 11 ksiggi wieczystej zostal zmieniony w stosunku do obowig-
zujacego dotychczas wzoru. Najpierw mianowicie zamieszczana jest
informacja o udziale w prawie, a potem o osobie wlasciciela, uzytkownika
wieczystego lub uprawnionego. Wielko$¢ udzialu w prawie otrzymuje
numer odpowiadajacy kolejnosci ujawnienia osoby wiasciciela. Nowa
struktura dziatu II tylko na poczatku wydaje si¢ skomplikowana, ale po
je&j poznaniu jest czytelna.

Nowoscig w dziale tym jest podziat na rubryki 2.2 ,,wlasciciel” i na
podrubryki: 2.2.2. — Skarb Panstwa, 2.2.3. — jednostka samorzadu te-
rytorialnego (zwiazek migdzygminny), 2.2.4. — inna osoba prawna, 2.2.5.
— osoba fizyczna.

Nie ma oczywiscie zadnych watpliwosci co do sposobu ujawnienia
danych osoby fizycznej. Istnieje jednak trudno$¢ w przypadku wpisy-
wania nazwisk, ktére w pisowni zawierajg obcojezyczne znaki diakry-
tyczne. Niemoznos$¢ poprawnego wpisania nazwiska wiasciciela jest tym
bardziej niezrozumiata, ze osoby o obco brzmigcych nazwiskach nie majg
zadnych trudnosci w uzyskaniu dowodu osobistego. Obecnie obowia-
zujacy system elektronicznej ksiggi wieczystej nie jest na razie powigzany
z systemem ewidencyjnym PESEL, ale numer tej ewidencji jest ujawniany
w dziale II ksiegi wieczystej. Jak wigc w przysziosci zostang powigzane
oba systemy, skoro numery ewidencyjne PESEL ujawnione w ksigdze
wieczystej nie beda odpowiadaty wlasciwym imionom i nazwiskom oséb
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yjawnionych w ewidencji? Niezaleznie od tych perturbacji nie do przyjecia
jest fakt, ze dane wiasciciela ujawniane sq w ksiedze wieczystej z oczy-
wistymi bledami, ktérych nie mozna poprawic i to tylko z przyczyn
technicznych.

Wpis wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa nastgpuje w polach pod-
rubryki 2.2.2. W polu 2.2.2.2. ,nazwa” wpisuje si¢ nazwe organu re-
prezentujacego Skarb Panstwa, osoby prawnej, ktorej powierzono wy-
konywanie praw Skarbu Panstwa, lub panstwowej jednostki organizacyjnej
nieposiadajacej osobowosci prawnej, ktdrej oddano nieruchomos¢ w trwaty
zarzad. Nastgpnie w polu 2.2.2.3. ,siedziba” wpisuje sie siedzibe osoby
prawnej, ktoérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa, lub
panstwowej jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci praw-
nej, ktorej oddano nieruchomos¢ w trwaty zarzad. Dalej wpisywany jest
REGON osoby prawne;.

Informacje zawarte w powolanych wyzej polach sa wystarczajace do
ustalenia podmiotu dysponujacego lub zarzadzajacego mieniem Skarbu
Panstwa. Wprowadzono jeszcze jednak pole 2.2.2.5. ,rola instytucji”.
Nalezy w nim wpisa¢ role instytucji poprzez wpisanie: organ reprezen-
tujacy Skarb Panstwa, osoba prawna, ktdrej powierzono wykonywanie
praw Skarbu Panstwa, lub panstwowa jednostka organizacyjna nieposia-
dajaca osobowosci prawnej, ktérej oddano nieruchomos¢ w trwaly zarzad.
W systemie elektronicznej ksiegi wprowadzony zostat w tym miejscu tzw.
»stownik”, ktoéry przewiduje do wyboru trzy mozliwosci: organ repre-
zentujacy Skarb Panstwa, jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobo-
wosci prawnej, osoba prawna. Dane z tego pola stanowia powtdrzenie
informacji zawartych w polu 2.2.2.2. Skoro dziat II ksiegi wieczystej
przeznaczony jest do ujawnienia wlasciciela nieruchomosci, to wystarczy
informacja, ze wlasno$¢ nieruchomosci przyshuguje Skarbowi Panstwa
i wskazanie organu go reprezentujacego, osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej. Ksiggi wieczyste prowadzone sa bowiem w celu
ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, a informacje dotyczace wihasci-
ciela sg jedynie elementem skladowym tego stanu. Tak wigc informacja
o ,roli instytucji” reprezentujacej Skarb Panstwa jako wiasciciela nie jest
informacja niezbedna do ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.

Powazna bolaczka systemu elektronicznej ksiegi wieczystej jest spo-
sob wpisywania przylaczenia czesci nieruchomosci do istniejacej ksiggi
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wieczystej w wyniku odlaczenia z innej ksiggi wieczystej. Wpis w ksiedze,
do ktorej przenoszona jest dziatka gruntu, wymaga ujawnienia numeru
i powierzchni dziatki w dziale I — O oraz podstawy nabycia w dziale II.

W tradycyjnej ksiedze wieczystej wpis taki nastgpuje przez dodanie
do zbioru dziatek juz ujawnionych dziatki przytaczanej i dodanie jej po-
wierzchni do ogdlnej powierzchni nieruchomosci. W dziale 11 za$ dopi-
sywana jest kolejna podstawa prawna nabycia.

W systemie elektronicznej ksiggi wieczystej przytaczenie nowej dziatki
wymaga uprzedniego wykreslenia dziatek juz ujawnionych i ponownego
ich wpisania (tzw. kopiowanie) tacznie z tq nowa dziatkg. W dziale 11
podobnie: najpierw wykresla si¢ wpisy dotyczace osoby wiasciciela i do-
tychczasowe podstawy prawne, by przepisa¢ je ponownie i doda¢ nowa
podstawe prawna. Taka technika zapisu powoduje nieczytelno$¢ wpiséw
w ksiedze wieczystej. Gdy bowiem wiasciciel nieruchomosci sukcesyw-
nie ja powigksza przez nabywanie nowych dzialek gruntu, ktére spetniaja
warunki do ujawnienia ich w jednej ksigdze wieczystej, to rosnie liczba
kart ksiggi wieczystej i to nawet wtedy, gdy powierzchnia calej nieru-
chomosci wynosi kilka hektarow. W tradycyjnej ksiedze wieczystej, dla
poréwnania, dzial I miesci si¢ na jednej karcie, a dziat I1 nie zajmuje wigcej
niz 2-3 karty. Liczba kart w ksiedze elektronicznej dochodzi czasami
nawet do kilkuset. Wiascicielami nieruchomosci, dla ktorych prowadzone
s opisane wyzej ksiegi, sa na ogét gminy lub Skarb Panstwa. Odczytanie
zas odpisu z takiej ksiggi nie jest tatwe nawet dla sedziego orzekajacego
w wydziale, ktéry ksiege taka prowadzi. Istnieje przy tym sposobie
przylaczania nieruchomosci réwniez niebezpieczenstwo blednego kopio-
wania niektérych dziatek badz podstaw nabycia.

3. Dzial 111

W dziale I1I ksiggi wieczystej ujawniane sa prawa, roszczenia i ogra-
niczenia. Technika i sposob wpisow w tym dziale nie r6zni si¢ od sposobu
dokonywania wpisow w tradycyjnej ksigdze wieczystej. Wystepuje tylko
jedna réznica — w systemie elektronicznej ksiggi wieczystej zdefiniowania
wymaga rodzaj dokonywanego wpisu przez okreslenie, czy jest to ogra-
niczone prawo rzeczowe, ograniczone prawo rzeczowe zwiazane z inng
nieruchomoscia, prawo osobiste, roszczenie, ostrzezenie, ograniczenie
w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub inny wpis. W tradycyjnej ksiedze
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wieczystej w dziale Il ujawnia si¢ tylko tres¢ wpisu bez jego definio-
wania. Koniecznos$¢ okreslenia rodzaju wpisu pozwala na unikniecie
zamieszczania w tym dziale wpisdw i adnotacji, ktére nie odnoszg si¢ do
nieruchomosci. Ta zmiana powoduje wigc bardziej prawidtowe i precy-
zyjne opisanie stanu prawnego nieruchomosci.

4. Dzial IV

W dziale IV ksiggi wieczystej ujawniane sq hipoteki. Struktura tego
dzialu ksiegi elektronicznej nie rézni si¢ zasadniczo od struktury ksiegi
papierowej”. Podzial na rubryki, podrubryki, pola i podpola pozwala
w sposdb dokladny ujawni¢ tres¢ hipoteki zgodnie z zadaniem wniosku.
Problem techniczny pojawia si¢ jedynie w podrubryce 4.4.1.5. ,,odsetki”
przy wpisywaniu w podpolach A i B: rodzaj i wysokos$¢ odsetek. Rubryki
te nie zostaly przewidziane do ujawnienia w nich zmiennych odsetek
okreslonych w sposéb opisowy przez okreslenie wysokosci odsetek
dotyczacych réznych kwot, termindw i wysokosci odsetek, np. ,,odsetki
w wysokosci 7% za okres od dnia 1.01.2006 r. do 18.04.2006 1. od kwoty
19.000 zt; 9% za okres od dnia 19.04.2006 r. do dnia 31.12.2006 r. od
kwoty 25.000 zt; 15% od dnia 1.01.2007 r. do dnia zaptaty”. Takie okreslenie
odsetek nie nalezy wcale do rzadkosci, a program nie przewiduje moz-
liwosci ujawnienia w tym polu wigcej niz 9 znakdw.

I11. Podsumowanie

System elektronicznej ksiggi wieczystej funkcjonuje juz od pieciu lat.
Opisane wyzej uwagi wielokrotnie sygnalizowane byly przez uzytkow-
nikéw systemu, ale jak dotad nie nastapity oczekiwane zmiany. Jako sedzia
orzekajacy w sprawach wieczystoksiggowych oceniam elektroniczna ksigge
wieczysta raczej pozytywnie. Wprowadzenie systemu wigze si¢ z wie-
loma problemami technicznymi i organizacyjnymi, ktore dzieki wytezonej
pracy pracownikow poszczegodlnych wydzialow wspolnie z pracowni-
kami Centrum Ogolnopolskich Rejestrow Sadowych i Informatyzacji
Resortu udaje sie¢ w duzej mierze pokona¢. Pamieta¢ jednak nalezy, ze
system wieczystoksiggowy nie jest typowym rejestrem. System elektro-
nicznej ksiggi wieczystej jest tylko narzedziem dla realizacji zadania, jakie
na sady prowadzace ksiggi wieczyste naktada ustawa. Narzedzie to nalezy
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udoskonala¢ rowniez w oparciu o uwagi praktykdw. Brak w tej materii
glosu wybitnych znawcéw prawa rzeczowego, ktory efektywnie system
ten moglby wzmocni¢ i udoskonali¢.

Prowadzenie ksiag wieczystych w systemie elektronicznym jest tym
latwiejsze, im mniejszy jest wydzial. W wydziatach, do ktoérych wpltywa
miesigcznie do 500 wnioskéw w sprawach o wpis do ksiggi wieczystej,
proces ten przebiega bardzo sprawnie. W wigkszych wydziatach, tj. takich
do 1000 wnioskéw miesigcznie, sprawnos¢ postgpowania jest mniejsza
i wymaga wigkszych zmian organizacyjnych. W wydziatach, gdzie wplyw
miesigczny przekracza 1000 wnioskdw, trudne jest zarzadzanie obiegiem
dokumentéw, tak by nie powstawaly zalegtosci. Zawsze jednak system
NKKW wymaga zatrudnienia wigkszej ilosci pracownikéw. Nie jest to
latwe, poniewaz rzadko sady dostajq na ten cel dodatkowe etaty urzed-
nicze. Na ogdt prezesi sadoéw rejonowych zmuszeni sa obsade te zapew-
ni¢ kosztem zmniejszenia obsady urzedniczej w innych wydziatach. Wydziaty
wieczystoksiggowe od momentu przejecia prowadzenia ksiag wieczy-
stych przez sady w 1992 r. sa nienalezycie obsadzone (jest to jedna
z przyczyn zalegltosci). Samo wprowadzenie systemu elektronicznego sy-
tuacji tej nie uzdrowi, bo przy niewystarczajacej obsadzie systemu tego
nie ma kto obstugiwaé. Niepokojace sq tez tendencje do ograniczania
pracy sedziéw w sprawach wieczystoksiggowych tylko do spraw w wy-
niku rozpoznania skargi na orzeczenie referendarza sadowego. Proces
porzadkowania zaniedbanych przez lata stosunkow wilasnosciowych
w Polsce nie zostal jeszcze zakonczony. Przedwczesny jest wigc entu-
zjazm z powodu zmniejszenia si¢ zalegtosci w wydziatach wieczystok-
siegowych. Referendarze sadowi (nawet ci najlepsi) z powodu matego
doswiadczenia zawodowego nie zawsze podejmuja z punktu widzenia
prawa stuszne decyzje. Pamigta¢ przy tym nalezy, ze pozycja referendarzy
jest wielce niepewna w $wietle orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego
dotyczacego wprawdzie asesoréw sadowych, ale spodziewanego réw-
niez w stosunku do referendarzy. Ilos¢, jak wiadomo, nie zawsze prze-
ktada si¢ w jakos¢. Oby dzisiejsze sukcesy w statystyce spraw zaleglych
nie spowodowaly w przysztosci wzrostu ilosci spraw o ustalenie tresci
ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i ewentualnej odpo-
wiedzialnosci odszkodowawczej Skarbu Panstwa za bledy urzednikow.
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