Instytut Wymiaru Sprawiedli

Istniejgce i przyszte rozwigzania IT

w postepowaniu wieczystoksiegowym

przy zachowaniu podstawowych zasad postepowania

i ustroju ksigg wieczystych - analiza prawnoporéwnawcza

dr Maria Kaczorowska

Prawo prywatne
Warszawa 2022






Spis tresci

Wprowadzenie

I. Ksiegi wieczyste i postepowanie wieczystoksiegowe w aktualnym stanie prawnym

1.

Zasady ustroju ksigg wieczystych

1.1. Powierzenie prowadzenia ksigg wieczystych sadom powszechnym

1.2. Przyjecie systemu realnego ksigg wieczystych

1.3. Wyznaczenie ksiegom wieczystym funkgji ustalenia stanu prawnego nieruchomosci

14. Zastosowanie instrumentu wpisu jako metody ustalenia stanu prawnego nieruchomosci

1.5. Zastosowanie struktury ksigg wieczystych odpowiedniej ze wzgledu na ich funkcje

1.6. Jawnos¢ ksiag wieczystych

Ksiegi wieczyste jako rejestr elektroniczny

Istota postepowania wieczystoksiegowego

Zasady postepowania wieczystoksiegowego

4.1. Zasada rozpoznawania spraw wieczystoksiegowych na posiedzeniu niejawnym

4.2. Zasada wszczecia postepowania na wniosek i dziatania sadu wieczystoksiegowego
w granicach wniosku

4.3. Zasada rownouprawnienia uczestnikéw postepowania wieczystoksiegowego

4.4. Zasada ograniczonej kognicji sadu wieczystoksiegowego

4.5. Zasada formalizmu procesowego

4.6. Zasada pisemnosci

4.7. Zasada prawdy

4.8. Zasada dyspozytywnosci

4.9. Zasada ekonomiki procesowej

Wptyw informatyzacji na postepowanie wieczystoksiegowe

5.1. Wszczecie postepowania wieczystoksiegowego drogg elektroniczng

5.2. Elektroniczne doreczenia i zawiadomienia

5.3. Zaskarzanie orzeczen - wzmianka

5.4. Perspektywa digitalizacji akt ksiegi wieczystej

5.5. Pozycja notariusza w postepowaniu wieczystoksiegowym

W W 0 N N N U

10
n
l
14
15
15

16
19
20
21
22
22
23
23
24
24
2]
28
30
33



Il. Zastosowanie technologii informacyjno-komunikacyjnych w dziedzinie rejestracji nieruchomosci

w wybranych krajach

1. Austria
1.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci
1.2. Postepowanie rejestrowe

2. Estonia
2.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci
2.2. Postepowanie rejestrowe

3. Holandia
3.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci
3.2 Postepowanie rejestrowe

4. Wiochy
4.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci

4.2. Postepowanie rejestrowe
1. Wnioski

Podsumowanie

Aneks
Akty normatywne
Orzecznictwo
Inne zrodta

Strony internetowe

Bibliografia

35
36
36
38
40
40
4y
43
43
45
47
47
49

52

66
67
67
69
69
70

72



Wprowadzenie

Instytucja ksiag wieczystych pelni donioste z punktu widzenia interesu publicznego funkcje
jurydyczne i ekonomiczne - odnoszace sie do zapewnienia bezpieczenstwa obrotu nieru-
chomo$ciami, a takze bezpieczenstwa kredytu hipotecznego. Z tego wzgledu dziatalnosé
sadéw zwigzana z prowadzeniem ksiagg wieczystych opiera sie na specyficznych zasadach
wyznaczajacych ksztalt ustroju ksiag wieczystych i regutach proceduralnych dotyczacych
dokonywania wpiséw w ksiedze wieczystej. Obowigzujace normy dotyczace organizacji ksiag
wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego sg §cisle powigzane z regulacja materialno-
prawnych skutkéw wynikajacych z wpisu w ksiedze wieczystej. Ze wzgledu na ograniczone
ramy opracowania problematyka zasad materialnoprawnych ksiag wieczystych zostata za-
sadniczo pominieta w prezentowanych rozwazaniach. W ostatnich latach wdrozono szereg
reform majacych na celu dostosowanie polskiego systemu ksiag wieczystych do wspétcze-
snych potrzeb obrotu poprzez wykorzystanie nowoczesnych rozwigzan technologicznych.
W wyniku procesu informatyzacji doszto do przeksztaltcenia tradycyjnych ksiag wieczystych
w elektroniczne ksiegi wieczyste. Zastosowanie metody prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie teleinformatycznym umozliwito zainicjowanie kolejnego etapu modernizacji
ksiag wieczystych, obejmujacego informatyzacje postepowania wieczystoksiegowego.
Celem niniejszego opracowania jest dokonanie oceny skutkéw zastosowania technologii
informacyjno-komunikacyjnych w dziedzinie ksigg wieczystych i mozliwych dalszych kie-
runkéw informatyzacji postepowania w sprawach o wpis w ksiedze wieczystej w kontek-
Scie podstawowych zasad ustroju ksiag wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego.
Punktem odniesienia w ramach podjetych rozwazan beda oméwione w ujeciu poréwnaw-
czym instrumenty prawne i technologiczne stuzace usprawnieniu rejestracji nieruchomosci
w wybranych panstwach europejskich odnotowujacych znaczne osiagniecia pod wzgledem
automatyzacji procesu rejestracji nieruchomosci - w Austrii, Estonii, Holandii i we Wloszech.
Szczegdtowe zagadnienia objete zakresem analizy dotycza wybranych aspektéw funkejo-
nowania zinformatyzowanych ksiag wieczystych, w tym mozliwosci digitalizacji akt ksiegi
wieczystej, zastosowania §rodkéw komunikacji elektronicznej na potrzeby doreczania za-
wiadomien o wpisie oraz pozostatej korespondencji w postepowaniu wieczystoksiegowym,
celowosci i dopuszczalnosci poszerzenia katalogu spraw o wpis prowadzonych z urzedu,

okreslenia formy czynno$ci dokonywanych w postepowaniu wieczystoksiegowym (elek-
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troniczna, pisemna, hybrydowa), a takze uprawnieni notariuszy w zakresie dokonywania
czynno$ci w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Opracowanie sktada sie z trzech czesci. W czeéci pierwszej przedstawiono w zarysie pod-
stawowe zatozenia organizacji systemu ksiag wieczystych oraz przyjete zasady procedural-
ne, jak réwniez dotychczasowe efekty informatyzacji postepowania wieczystoksiegowego.
Cze$¢ druga zawiera charakterystyke zagranicznych systeméw rejestracji nieruchomosci
ze szczegblnym uwzglednieniem wplywu postepu technologicznego na ustrdj rejestréow
i postepowania rejestrowe. Cze$¢ trzecia obejmuje wnioski dotyczace obecnej regulacji tzw.
elektronicznego postepowania wieczystoksiegowego oraz perspektyw szerszego wykorzy-
stania narzedzi komunikacji elektronicznej i zautomatyzowanych mechanizméw przetwa-
rzania danych na potrzeby dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych - na tle wynikéw

przeprowadzonego badania poréwnawczego.



. Ksiegi wieczyste i postepowanie wieczystoksiegowe
w aktualnym stanie prawnym

1. Zasady ustroju ksigg wieczystych

W obrebie prawa ustrojowego ksiag wieczystych - odnoszacego sie do ich organizacji - wy-
rézniane sg nastepujace podstawowe zasady: powierzenie prowadzenia ksiag wieczystych
sadom powszechnym; przyjecie systemu realnego ksiag wieczystych; wyznaczenie ksiegom
wieczystym funkcji ustalenia stanu prawnego nieruchomosci; zastosowanie instrumentu
wpisu jako metody ustalenia stanu prawnego nieruchomosci; zastosowanie struktury ksiag

wieczystych odpowiedniej ze wzgledu na ich funkcje; jawno$¢ ksiag wieczystych'.
1.1. Powierzenie prowadzenia ksigg wieczystych sagdom powszechnym

Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do jurysdykcji sadéw powszechnych. Zgodnie z art. 23
zd. lustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (dalej: u.k.w.h.)? wtasciwe do pro-
wadzenia ksigg wieczystych sa sady rejonowe. Kompetencje jurysdykcyjne zostaty przyznane se-
dziom wyznaczonych sadéw (wydziatéw ksigg wieczystych). Ponadto czynnosci sadu w zakresie
prowadzenia ksiag wieczystych moga wykonywacé referendarze sagdowi (art. 23 zd. 2 u.kw.h.).
W praktyce prowadzenie ksiag wieczystych powierza sie referendarzom sagdowym, sedziom
za$ pozostawia sie rozpoznawanie srodkéw zaskarzenia®. Przyjmuje sie, ze prowadzenie ksiag
wieczystych obejmuje procedure zakladania ksigg wieczystych, a nastepnie prowadzenia dal-
szych postepowan wieczystoksiegowych stuzacych rozpoznawaniu kolejnych wnioskéw o wpis
w ksiedze wieczystej, prowadzenia oraz przechowywania akt ksiegi wieczystej, jak réwniez
udzielania informacji, udostepniania do wgladu ksiag wieczystych i dokumentéw, wydawania

odpiséw ksigg wieczystych i dokumentéw oraz zamykania ksigg wieczystych®.

1Zob. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System Prawa Prywatnego, red. Z. Radwariski, t. 4, Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2021, s. 6971 n. Por. np. A. Menes, Wiadomosci wstepne dotyczqce ksigg wieczystych, ,Rejent”
1994, nr 4, s. 62 i n.; B. Zdziennicki, Regulacja prawna ksiqg wieczystych, ,,Studia Prawnicze” 2001, nr 2, s. 14-16.

2Tekst jedn. Dz. U z 2019 r. poz. 2204 z p6zn. zm.

3E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 698.

*E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 699.



8

I. Ksiegi wieczyste i postepowanie wieczystoksiegowe w aktualnym stanie prawnym

Powierzenie w obecnym stanie prawnym prowadzenia ksiag wieczystych wiadzy sadow-
niczej jest wyrazem kontynuacji tradycji ugruntowanej w prawie polskim, a takze w ustawo-
dawstwach innych krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej®. Odstepstwem od zasady jurysdykcji
sadéw wieczystoksiegowych byto przejecie w 1964 r. zadan zwigzanych z prowadzeniem
ksiag wieczystych przez pafistwowe biura notarialne®, bedace organami paistwowymi dzia-
tajacymi pod nadzorem Ministerstwa Sprawiedliwosci. Ponowne przekazanie prowadzenia

ksiag wieczystych sagdom nastgpito w 1991 r.”
1.2. Przyjecie systemu realnego ksiag wieczystych

Ujeta w art. 1 ust. 2 u.kw.h. norma, zgodnie z ktéra ksiegi wieczyste zaktada i prowadzi sie dla
nieruchomosci, §wiadczy o przyjeciu w prawie polskim realnego systemu ksigg wieczystych®.
Ze wzgledu na wskazang zasade ustrojowa ksiegi wieczyste nalezy zakwalifikowa¢ jako rodzaj
rejestru przedmiotowego, stuzacego ujawnieniu stanu prawnego okreslonych rzeczy®. System
realny zaklada prowadzenie rejestru dla nieruchomosci, czyli przedmiotéw prawa wiasno-
Sci, nie za$ dla wlascicieli - podmiotéw prawa wiasnosci. Zastosowanie realnego systemu
prowadzenia ksigg wieczystych znajduje wyraz réwniez w art. 24 ust. 1 u.kw.h., z ktérego
wynika, ze dla kazdej nieruchomosci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta, chyba Ze prze-
pisy szczegblne stanowia inaczej (zasada szczegétowosci); dotyczy to takze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnione.
Warto zaznaczy¢, ze system realny jest charakterystyczny dla modelu srodkowoeuropejskiej
ksiegi wieczystej (ksiegi gruntowe;j)". Jednocze$nie nalezy odnotowaé, ze nie zostata w pol-
skim systemie prawnym zrealizowana zasada powszechnosci ksiag wieczystych, zgodnie
z ktéra ksiegi wieczyste powinny by¢ zaktadane dla wszystkich nieruchomosci'.

W mys$l art. 28 u.k.w.h. przy kazdej ksiedze wieczystej prowadzi sie akta ksiegi wieczystej,

do ktérych sktada sie dokumenty i pisma dotyczace nieruchomo$ci.

5Szerzej zob. K. Zaradkiewicz, [w:] J. Sadomski, K. Zaradkiewicz, Wybrane zagadnienia reformy wymiaru
sprawiedliwosci - gtos w dyskusji, Raport Instytutu Wymiaru Sprawiedliwosci nr 51, Warszawa 2005, s. 19.

¢Zob. ustawa z 16 listopada 1964 r. o przekazaniu pafistwowym biurom notarialnym prowadzenia ksiag
wieczystych (Dz. U. Nr 41, poz. 278).

7Zob. ustawa z 14 lutego 1991 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe - Prawo o notariacie oraz o zmianie Kodeksu
postepowania cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych (Dz. U. Nr 22, poz. 92).

$E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 699-700; P. Mysiak, Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa
2012, s. 34; H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowelizacji prawa
hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpiséw do ksiegi wieczystej, Warszawa 2011, s. 59.

°T. Stawecki, Rejestry publiczne. Funkcje instytucji, Warszawa 2005, s. 32.

10 M. Kuéka, [w:] J. Pisulifiski (red.), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postepowanie wieczystoksiegowe,
Warszawa 2014, s. 426-427; M. Deneka, Ksiegi wieczyste. Zasady materialnoprawne, Warszawa 2012, s. 53.

11]. Kuropatwinski, Ksiegi wieczyste. Komentarz do art. 1-58 u.k.w.h. oraz art. 626'-626" k.p.c., t. 1, Komentarz do
art. 1-10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Bydgoszcz 2013, s. 24-25.

12E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 696.
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1.3. Wyznaczenie ksiegom wieczystym funkeji ustalenia stanu prawnego nieruchomosci

Podstawowg zasada systemu ksiag wieczystych jest przypisanie im funkcji jurydycznej
ustalania stanu prawnego nieruchomosci (art. 1 ust. 1 u.k.w.h.). Wykazuje ona écisty zwigzek
z zasada jawnosci w aspekcie odnoszacym sie do zapewnienia podmiotom uczestniczacym
w obrocie dostepu do informacji zawartych w ksiegach wieczystych'. Ustalenie stanu praw-
nego nieruchomosci nastepuje przede wszystkim przez ujawnienie praw rzeczowych na
nieruchomo$ci. Ponadto ustawodawca przesadzit w art. 16 ust. 1 u.kw.h., ze w wypadkach
przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza prawami rzeczowymi,
moga by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia, tj. prawa obligacyjne (wzgledne)™.
Odrebnym rejestrem publicznym bedacym Zrédtem informacji o nieruchomosciach jest
ewidencja gruntéw i budynkéw (kataster nieruchomodci). Funkcjonowanie ewidencji re-
guluje ustawa z 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (dalej: p.g.k.)”. Zgodnie
z art. 2 pkt 8 p.g.k. ewidencja gruntéw i budynkéw jest systemem informacyjnym zapewnia-
jacym gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie, w sposéb jednolity dla kraju, informacji
o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o innych podmiotach wladajacych
lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Dane z ewidencji s podstawa
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej (art. 26 ust. lu.kw.h., art. 21 ust. 1 p.g.k.). Ak-
tualnie wdrazany jest projekt ,, Zintegrowany system informacji o nieruchomoséciach” (ZSIN),
ktéry zaklada utworzenie systemu teleinformatycznego stuzacego synchronizacji i wymianie
danych miedzy zasobami informacji przestrzennych (art. 24b ust. 1p.g.k.). Do systemu zostang

wlaczone - poprzez powigzanie z ewidencja gruntéw i budynkéw - réwniez ksiegi wieczyste'®.
1.4. Zastosowanie instrumentu wpisu jako metody ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
Ustalenie stanu prawnego nieruchomo$ci nastepuje przez dokonanie wpisu (metoda in-

tabulacji), a nie tylko przez rejestracje dokumentéw lub przepisanie ich treéci. Powyzsze

rozwigzanie stanowi przejaw zastosowania systemu rejestracji praw (tytutéw prawnych)

BE. Gniewek, Ksiggi wieczyste, [w:] System..., s. 702.

14 Szerzej na temat pojecia stanu prawnego nieruchomosci zob. m.in. J. Pisulifiski, [w:] J. Pisulifiski (red.),
Ustawa o ksiegach wieczystych. Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa 2014, s. 76-79.

5 Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1990.

6 Pierwsza faza realizacji projektu obejmowata lata 2013-2015. W 2015 r. zostal przyjety Rzadowy Program
Rozwoju ZSIN na lata 2015-2030. Szerzej zob. m.in. K. G6zdz, Interoperacyjnos¢ zbioréw informacji o nieruchomo-
$ciach w Polsce, [w:] A. Gryszczyriska (red.), Rejestry publiczne. Jawnos¢ i interoperacyjnosé, Warszawa 2016, s. 459
in.; A. Kapu$cinski, Od Integrujgcej Platformy Elektronicznej do Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomo-
Sciach - Podsumowanie projektéw pilotazowych, ,Roczniki Geomatyki” 2012, t. 10, z. 6, s. 43-55. W ostatnim czasie
przygotowany zostal projekt nowego rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie zintegrowanego systemu
informacji o nieruchomo$ciach, https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12354005 (dostep: 19 lutego 2022 r.); A. Kli-
mach, M. Pietkiewicz, Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosciach jako Zrédio informacji przy wykonywaniu
czynnosci komorniczych, ,Studia Iuridica” 2021, t. 89, s. 176-188. Zob. na ten temat A. Zelazna, Nowe rozporzqdzenie
w sprawie zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach, ,Nieruchomosci” 2022, nr 2, s. 20-22.
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do nieruchomosci, nabytych w wyniku zdarzenia prawnego stanowiacego podstawe wpisu.
System ten umozliwia bezposrednie ustalenie podmiotu uprawnionego - w przeciwien-
stwie do systemu rejestracji dokumentéw, w przypadku ktérego ustalenie stanu prawnego
nieruchomo$ci wymaga kazdorazowo odtworzenia taricucha tytuléw (nastepstwa praw-
nego)”. Zgodnie z art. 626° § 6 zd. 1 ustawy z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (dalej: k.p.c.)® w postepowaniu wieczystoksiegowym wpis w ksiedze wieczy-
stej jest orzeczeniem. Wpisem w ksiedze wieczystej jest réwniez wykreslenie (art. 626°
§ 7 k.p.c.). Wpisywane w ksiedze wieczystej wzmianki majg natomiast charakter czyn-
no$ci technicznej (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 15 lutego 2016 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym®,

dalej: r.z.p.kw.s.t.).
1.5. Zastosowanie struktury ksiag wieczystych odpowiedniej ze wzgledu na ich funkcje

Prawidlowe wypelnienie naczelnej funkcji ksiag wieczystych, polegajacej na ustaleniu stanu
prawnego nieruchomosci, warunkowane jest zastosowaniem wiasciwej struktury ksiegi
w celu dokonywania wpiséw wedlug przyjetego usystematyzowanego porzadku. Struktura
ksiegi wieczystej zostala rozplanowana graficznie z uwzglednieniem kryteriéw meryto-
rycznych, w sposéb zapewniajacy przejrzystosé wpiséw?. Ksiega wieczysta zawiera cztery
dziaty, z ktérych:

1) pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wia-
snoscisg;

2) drugi obejmuje wpisy dotyczace wiasnoéci i uzytkowania wieczystego;

3) trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wy-
jatkiem hipotek, na wpisy ograniczeir w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzyt-
kowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen
dotyczacych hipotek;

4) czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczace hipotek (art. 25 ust. 1 u.kw.h.).

Jak wynika z art. 25 ust. 3 u.kw.h., ksiegi wieczyste prowadzi sie wedlug ustalonych

wzordw, obejmujacych poszczegdlne dziaty ksiegi wieczystej. Strukture wewnetrzna po-

szczegblnych dziatéw ksiegi wieczystej okresla r.z.p.kw.s.t.

E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 705. Szerzej zob. m.in. P. Blajer, Rejestry nieruchomosci. Studium
prawnoporéwnawcze, Warszawa 2018, s. 449 i n.; P. Mysiak, Postepowanie..., s. 33 i n.

18Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 1805 z péZn. zm.

¥®Dz. U. poz. 312 z pdzn. zm.

20Zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 706; T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komen-
tarz, Warszawa 2014, s. 429; B. Prus, Organizacja struktury ksiqg wieczystych w Polsce, ,Infrastruktura i Ekologia
Terenéw Wiejskich” 2011, nr 3, s. 183 i n.
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1.6. Jawnos¢ ksigg wieczystych

Zaliczana do zasad ustrojowych jawno$¢ ksiag wieczystych ujmowana jest w dwéch aspek-
tach - formalnym i materialnym?. Jawno$¢ formalna, rozumiana jako dostepnos¢ ksiag
wieczystych (prawna mozliwo$¢ zapoznania sie z trescia ksiegi wieczystej), jest uznawana
za ,kamien wegielny instytucji ksigg wieczystych”. Ksiegi wieczyste - stanowigce rejestr
publiczny - moga bowiem spetnia¢ funkcje informacyjna jedynie wtedy, gdy ich tres¢ jest
jawna i dostepna dla kazdego®. Ogélna normatywna podstawa jawnosci formalnej ksiag
wieczystych zawarta jest w art. 2 zd. 1 u.k.w.h., zgodnie z ktérym ksiegi wieczyste sg jawne.
W ten sposéb zostal ustawowo zagwarantowany powszechny dostep do ksiag wieczystych
w celu zbadania stanu prawnego nieruchomosci*. Nalezy zwréci¢ uwage, ze jawno$¢ formal-
na dotyczy jedynie wpisanej tresci ksiegi wieczystej i nie obejmuje akt ksiegi wieczystej*.
Jawno$¢ w wymiarze materialnym jest konsekwencja jawnosci formalnej i znajduje wy-
raz w art. 2 zd. 2 u.kw.h., zgodnie z ktérym nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscia wpi-
séw w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke?. W ujeciu
doktrynalnym wyréznia sie jawnos¢ materialng w znaczeniu negatywnym - utozsamiang
z zasadg wpisu (wymég wpisu o charakterze konstytutywnym) oraz jawno$é materialng
w znaczeniu pozytywnym - odnoszaca sie do domniemania zgodno$ci wpisu z rzeczywistym

stanem prawnym (wiarygodno$¢ ksiag wieczystych)?.

2. Ksiegi wieczyste jako rejestr elektroniczny

Postep technologiczny spowodowat koniecznos$¢ organizacyjnego i technicznego usprawnie-
nia systemu ksiag wieczystych w celu dostosowania go do wspétczesnych warunkéw obrotu

nieruchomo$ciami. Proces informatyzacji doprowadzit do modyfikacji sposobu prowadzenia

AW doktrynie prawniczej jawno$¢ formalna i jawno$¢ materialna ksiag wieczystych pojmowane sg w sposéb
niejednolity. Szerzej zob. m.in. M. Deneka, Ksiggi..., s. 68-69; A. Menes, Wiadomosci..., s. 65; T. Stawecki, Rejestry
nieruchomosci, ksiegi hipoteczne i ksiegi wieczyste od czaséw najdawniejszych do XXI wieku, ,,Studia Iuridica” 2002, t. 40,
s. 180-181; M. Kaczorowska, Realizacja zasady jawnosci ksigg wieczystych w prawie polskim w dobie informatyzacji.
Zarys problematyki, [w:] ]. Golaczyriski (red.), Informatyzacja ksiqg wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego,
Warszawa 2020, s. 46-47.

28, Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych.
Komentarz, Warszawa 2010, s. 35.

23B. Jelonek-Jarco, [w:] J. Pisulifiski (red.), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Postgpowanie wieczystoksie-
gowe, Warszawa 2014, s. 82.

2¢Zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 708 i n.; ]. Kuropatwifiski, [w:] M. Fras, M. Habdas
(red.), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz, Warszawa 2021, s. 78.

25E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 708-709.

26E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 709-710; T. Czech, Ksiggi..., s. 39; J. Kuropatwiniski, Ksiegi..., s. 152.

2'T. Stawecki, Jawnos¢ jako wartos¢ prawna, ,,Studia Iuridica” 2004, t. 43, s. 221; A. Gryszczyniska, Nowa Ksiega
Wieczysta. Informatyzacja rejestru publicznego, Warszawa 2011, s. 231. Por. T. Czech, Ksiegi..., s. 39; ]. Kuropatwin-
ski, Ksiegi..., s. 154.

"
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ksigg wieczystych, dotychczas funkcjonujacych jako rejestr papierowy (ksiegi prowadzone
na urzedowych formularzach). Obecnie ksiega wieczysta ma postaé elektroniczna.

Prace nad unowocze$nieniem ksiagg wieczystych byly prowadzone od lat 90. XX wieku.
Normatywna podstawe informatyzacji ksigg wieczystych stanowit art. 25! u.kw.h., dodany
ustawg z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawy - Ko-
deks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz
ustawy - Prawo o notariacie®. Zgodnie z normg wyrazona w art. 25! ust. 1 u.kw.h. w pier-
wotnym brzmieniu ksiegi wieczyste mogty by¢ zakladane i prowadzone takze w systemie
informatycznym. W ramach realizacji projektu Ministerstwa Sprawiedliwosci ,,Nowa Ksiega
Wieczysta” ksiegi wieczyste poddano migracji na podstawie przepiséw ustawy z 14 lutego
2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym?®. W 2011 r. wszystkie sady powszechne zostaly wyposazone
w infrastrukture techniczng umozliwiajaca prowadzenie ksiag wieczystych w systemie in-
formatycznym. Migracja ksiag wieczystych zakonczyta sie 31 grudnia 2014 r. Réwnoczes$nie
utworzono centralng baze danych ksigg wieczystych, czyli ogélnokrajowy zbidr ksiag wieczy-
stych, utrzymywany przez Ministra Sprawiedliwosci (art. 36° ust. 1 u.k.w.h.). Zakoriczenie
procesu digitalizacji ksiag wieczystych znalazto wyraz na poziomie legislacyjnym w art. 25!
ust. 1 u.kw.h. w brzmieniu ustalonym ustawa z 15 stycznia 2015 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw®®. W obecnym stanie prawnym - od
1lipca 2016 1. - ksiegi wieczyste sg zaktadane i prowadzone w systemie teleinformatycznym.
Szczegbtowsa regulacje sposobu prowadzenia ksiag wieczystych zawiera r.z.p.kw.s.t., wydane
na podstawie delegacji z art. 25! ust. 2 u.kw.h.*

Zmiana techniki prowadzenia ksiagg wieczystych, skutkujaca zastapieniem tradycyjnych
ksiag wieczystych ksiegami teleinformatycznymi, przyczynita sie do usprawnienia pracy
sadow wieczystoksiegowych i przyspieszenia dokonywania wpiséw?2. Dzieki utworzeniu
centralnej bazy danych ksiag wieczystych aktualnie mozliwy jest dostep do informacji za-

wartych w ksiedze wieczystej z kazdego miejsca, niezaleznie od tego, w jakim sadzie ksiega

%Dz. U. Nr 63, poz. 635.

2Dz. U. Nr 42, poz. 363 z pézn. zm.

%9Dz. U. poz. 218 z pézn. zm.

31Szerzej na temat procesu informatyzacji ksiag wieczystych zob. m.in. J. Gotaczyniski, Informatyzacja ksiqg
wieczystych. Uwagi ogélne [w:] J. Golaczytiski (red.), Informatyzacja ksigg wieczystych i postepowania wieczystoksiego-
wego, Warszawa 2020, s. 22-23; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 733-734; P. Sicifiski, Teleinformatyczna
ksiega wieczysta. Najnowsza nowelizacja systemu ksigg wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego, cz. 1, ,Rejent”
2016, nr1l, s. 66-92; cz. 2, ,Rejent” 2016, nr 2, s. 76-118; J. Kuropatwinski, Ksiegi..., s. 61-65; A. Gryszczyriska, Nowa...,
s.1821in.; A. Stefaniska, Elektroniczna ksiega wieczysta, Warszawa 2011, s. 13 i n.; P. Armada-Rudnik, Przysztos¢ ksiag
wieczystych po elektronizacji, ,Nieruchomosci” 2009, nr 12, s. 10 i n.; A. Maziarz, Elektroniczna ksiega wieczysta,
,Nieruchomosci” 2009, nr 12, s. 14 i n.; R. Sztyk, Przeniesienie wpiséw do elektronicznej ksiegi wieczystej, ,Rejent”
2003, nr 9, s. 169-189; A. Michatowski, Ksiegi wieczyste prowadzone w systemie informatycznym, ,Palestra” 2003,
nr 1-2, s. 152-156; D. Bogucki, Projekt Nowa Ksiega Wieczysta a reforma ksiqg wieczystych, ,Rejent” 1998, nr 6, s. 13-22.

2Tak tez np. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-582 KWU. Art. 626-626° KPC. Komentarz, Warszawa 2018,
Legalis, komentarz do art. 25' u.kw.h., nb 6.
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wieczysta jest prowadzona®. Istotne znaczenie majg réwniez wynikajace z zastosowania
technologii informacyjno-komunikacyjnych nowe mozliwosci w dziedzinie koordynacji
i efektywnej wymiany informacji gromadzonych w ksiegach wieczystych i w innych reje-
strach publicznych prowadzonych w postaci elektronicznych baz danych, w tym ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz rejestrach PESEL i REGON?%,

Proces informatyzacji nie wptynat zasadniczo na zmiane struktury ksiegi wieczystej.
Przesadzono o tym w art. 25! ust. 2 u.kw.h., zobowigzujacym Ministra Sprawiedliwoéci do
okreslenia w drodze rozporzadzenia sposobu zakladania oraz prowadzenia ksiag wieczystych
w systemie teleinformatycznym, z uwzglednieniem struktury ksiegi wieczystej okreslonej
w art. 25 u.kw.h. Zgodnie z regulacja r.z.p.k.w.s.t. zostal utrzymany tradycyjny podziat
strukturalny ksiegi wieczystej na cztery dzialy, przy czym dotychczasowe tamy zastgpiono
rubrykami i polami. Podkreslenia wymaga, ze odpowiednia struktura ksiegi wieczystej,
zapewniajaca jej czytelnosé, ma donioste znaczenie z punktu widzenia urzeczywistnienia
zasady jawno$ci formalnej ksiag wieczystych. W §rodowisku nauki prawa i praktyki wieczy-
stoksiegowej wyrazane sg krytyczne opinie dotyczace aktualnego uktadu ksiegi wieczystej®.
Podnosi sie, ze wprowadzony skomplikowany uktad ksiegi wieczystej spowodowat dekom-
pozycje zwiazanych ze soba informacji, czyniac tre$¢ ksiegi niedostatecznie przejrzysta
i w konsekwencji niezrozumialg dla zapoznajacych sie z nig uzytkownikéw niebedacych
profesjonalistami®*. Z tego wzgledu w piSmiennictwie formulowane sg postulaty zmiany
r.z.p.kw.s.t.”

Skutkiem przeksztalcenia tradycyjnych ksiag wieczystych w rejestr elektroniczny jest
poszerzenie jawnosci formalnej ksiag, przede wszystkim na mocy ustawy z 24 maja 2013 r.
o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®. Nowe sposoby dostepu do tresci ksiag

wieczystych obejmuja przegladanie ksiag wieczystych za posrednictwem systemu teleinfor-

%], Kuropatwinski, Ksiegi..., s. 63.

3], Kuropatwinski, Ksiggi..., s. 63; ]. Golaczyniski, A. Klich, Informatyzacja ksigg wieczystych. Uwagi ogélne, [w:]
A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczystoksiegowego. Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze,
Warszawa 2016, s. 57.

%7]. Goltaczynski, Informatyzacja..., s. 401-403; A. Sojat, Jawnos¢ ksiqg wieczystych i elektroniczne postepowanie
wieczystoksiegowe w prawie polskim w wypowiedziach ankietowych. Ocena aktualnych rozwigzari i propozycje zmian,
[w:] J. Gotaczyniski (red.), Informatyzacja ksigg wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego, Warszawa 2020,
s. 118-121; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 707; A. Gryszczyniska, Nowa..., s. 189; J. Kuropatwiniski,
Ksiegi..., s. 64-65; M. Kaliniski, O usprawnienia w ksiegach wieczystych, ,Przeglad Legislacyjny” 2005, nr 5-6,
s.11-12; P. Siciniski, Struktura elektronicznej ksiegi wieczystej, ,Nieruchomosci” 2003, nr 7, s. 7-9. Por. np. P. Blajer,
Rejestry..., s. 580 i n.; G. Borys, Funkcjonowanie elektronicznej ksiegi wieczystej - zarys problematyki, [w:] G. Tylec,
J. Misztal-Konecka (red.), Elektroniczne aspekty wymiaru sprawiedliwosci, Bydgoszcz-Lublin 2009, s. 36; D. Dtugosz,
Znaczenie elektronicznej ksiegi wieczystej dla bezpieczeristwa obrotu nieruchomos$ciami, ,Kultura Bezpieczenstwa.
Nauka - Praktyka - Refleksje” 2015, nr 20, s. 214.

%Podobna ocena dotyczy odpiséw ksiegi wieczystej. Zob. A. Gryszczyniska, Wplyw informatyzacji na formalng
jawnosé rejestrow sqdowych, [w:] J. Misztal-Konecka, G. Tylec (red.), Ewolucja prawa polskiego pod wptywem tech-
nologii informatycznych. Elektroniczne aspekty wymiaru sprawiedliwosci, Lublin 2012, s. 141.

%7Zob. np. J. Gotaczynski, Informatyzacja..., s. 402.

#Dz. U. poz. 941 z pézn. zm.
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matycznego - w ekspozyturze Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych (dalej: CIKW) oraz
przy uzyciu przegladarki internetowej, na podstawie numeréw ksiag wieczystych; wydawanie
przez CIKW odpiséw ksigg wieczystych, wyciagdw z ksiag wieczystych oraz zaswiadczen
o zamknieciu ksiag wieczystych na wniosek ztozony za posrednictwem systemu teleinfor-
matycznego, z mozliwoscig samodzielnego wydrukowania uzyskanych dokumentéw, a takze
wielokrotne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksiag wieczystych w centralnej bazie
danych ksiag wieczystych przez podmioty wymienione enumeratywnie w u.kw.h., za zgoda
Ministra Sprawiedliwosci®. Zakres jawnos$ci formalnej jest zréznicowany w zalezno$ci od

metody dostepu do ksiegi wieczystej.

3. Istota postepowania wieczystoksiegowego

Postepowanie wieczystoksiegowe stanowi szczegélny rodzaj sgdowego postepowania nie-
procesowego w sprawach dotyczacych wpisu w ksiedze wieczystej. Specyfike postepowania
wieczystoksiegowego wyraza jego dwoisty charakter - z jednej strony nalezy je zakwalifikowaé
jako postepowanie rejestrowe, zmierzajace do ujawnienia stanu prawnego nieruchomosci,
z drugiej strony uwzglednienia wymaga wymiar orzeczniczy (kognicyjny) postepowania
wieczystoksiegowego, przy czym zakres kognicji sadu jest w tym przypadku ograniczony
(szerzej na ten temat zob. pkt 4.4 niniejszego opracowania)*. Na tej podstawie w literaturze
przedmiotu postepowanie wieczystoksiegowe jest okreslane jako prawnie zorganizowana
w trybie postepowania nieprocesowego dziatalno$¢ sadéw oraz innych wiasciwych organéw
z udziatem zainteresowanych podmiotéw w sprawach, w ktérych nie ma sporu o prawo, ale
zachodzi potrzeba badania istnienia prawa, ktére ma by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej
lub wykreslone z ksiegi wieczystej*.

Normy proceduralne prawa ksiag wieczystych zawarte sg przede wszystkim w przepisach
Kodeksu postepowania cywilnego (art. 626'-626" k.p.c.). Ponadto do postepowania wie-
czystoksiegowego znajduja zastosowanie przepisy ogélne o postepowaniu nieprocesowym

(art. 506-525 k.p.c.) oraz przepisy ogélne dotyczace spraw z zakresu prawa rzeczowego

Zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 708-709; A. Gryszczyfiska, Jawnos¢ formalna ksigg
wieczystych w Polsce, [w:] A. Gryszczyniska (red.), Rejestry publiczne. Jawnosé i interoperacyjnosé, Warszawa 2016,
s. 261 i n.; M. Kuéka, [w:] J. Pisulifiski (red.), Ustawa..., s. 561-565; P. Siciriski, Nowe ujecie jawnosci formalnej
ksiqg wieczystych, cz. 1, ,Nieruchomosci” 2014, nr 8, s. 4 i n.; cz. 2, ,Nieruchomosci” 2014, nr 9, s. 17i n.; A. Ro-
gacka-tukasik, Jawnos¢ ksiqg wieczystych w Swietle nowelizacji przepiséw w 2013 roku, ,,Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego” 2014, nr 11, s. 15 i n.; J. Bydtosz, Wybrane zagadnienia zwigzane z dostepem do ksiqg wieczystych
drogq elektroniczng, ,Swiat Nieruchomogci” 2011, nr 77, s. 14 i n.; M. Leéniak, Powszechny dostep do przeglgdania
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Nowej ksiegi wieczystej), ,Prawo Mediéw Elektronicznych”
2010, nr 3, s. 211 n.; M. Kaczorowska, Realizagja..., s. 54 in.

0 Szerzej zob. E. Kowalik, Zakres kognicji sqgdu w postepowaniu wieczystoksiegowym, Warszawa 2020, passim.

4 K. Lubinski, Postepowania wieczystoksiegowe w systemie postepowania cywilnego, [w:] A. Marciniak (red.),
Elektronizacja postgpowania wieczystoksiegowego. Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 14.
Zob. tez A. Maziarz, Formalizm w postepowaniu wieczystoksiegowym, Warszawa 2012, s. 22.
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rozpoznawanych w postepowaniu nieprocesowym (art. 606-608 k.p.c.), jak réwniez odpo-
wiednio stosuje sie przepisy o postepowaniu procesowym (art. 13 § 2 k.p.c.)*.

Okreslone reguty dokonywania wpiséw w ksiegach wieczystych stuzg realizacji dwéch
konkurencyjnych intereséw: z jednej strony - postepowanie wieczystoksiegowe powinno
zapewnia¢ efektywno$é i szybko$¢ ujawnienia zmian stanu prawnego nieruchomosci, co ma
istotne znaczenie dla zabezpieczenia obrotu prawnego nieruchomos$ciami, z drugiej stro-
ny - charakterystyczne dla dziatalnosci sadu wieczystoksiegowego jest dazenie do sytuacji,
w ktérej stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej w sposéb mozliwie najwierniejszy

przedstawia rzeczywisty stan prawny nieruchomosci®.

4, Zasady postepowania wieczystoksiegowego

Podstawowe standardy proceduralne znajdujace zastosowanie w sprawach o wpis w ksiedze
wieczystej obejmuja dyrektywy sprawnos$ci postepowania wieczystoksiegowego, stuzace
wypelnieniu jego podstawowych funkcji. Do najistotniejszych zasad postepowania wieczy-
stoksiegowego zalicza sie: zasade rozpoznawania spraw wieczystoksiegowych na posiedzeniu
niejawnym, zasade wszczecia postepowania na wniosek i dziatania sagdu wieczystoksiego-
wego w granicach wniosku, zasade réwnouprawnienia uczestnikéw postepowania, zasade
ograniczonej kognicji sadu wieczystoksiegowego, zasade formalizmu procesowego, zasade

pisemnosci, zasade prawdy, zasade dyspozytywnosci, zasade ekonomiki procesowe;j*.
4.1. Zasada rozpoznawania spraw wieczystoksiegowych na posiedzeniu niejawnym

Naczelna zasada postepowania wieczystoksiegowego wyrazona jest w art. 626! § 1 k.p.c.,
zgodnie z ktdrym sprawy w postepowaniu wieczystoksiegowym rozpoznawane sg na posie-
dzeniu niejawnym. Przytoczony przepis odpowiada ogdlnej regule obowigzujacej w poste-
powaniu nieprocesowym - w mysl art. 514 § 1 zd. 1 k.p.c. rozprawa odbywa sie w wypadkach
wskazanych w ustawie. Jednoczes$nie zasada rozpoznawania spraw wieczystoksiegowych na
posiedzeniu niejawnym stanowi wyjatek od ogélnej normy ujetej w art. 608 k.p.c., z ktérego
wynika, ze sprawy z zakresu prawa rzeczowego rozpoznawane sa na rozprawie, chyba ze prze-
pis szczegdlny stanowi inaczej. Rozwigzanie przyjete przez ustawodawce jest podyktowane

specyfika postepowania wieczystoksiegowego, przede wszystkim ograniczonym zakresem

2Zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 711i n.

#Zob. np. E. Kowalik, Zakres..., s. 17in.

#Zob. A. Maziarz-Charuza, Zasady postegpowania wieczystoksiegowego, ,,Przeglad Prawa Handlowego” 2008,
nr 1, s. 24-31. Por. np. E. Kowalik, Zakres..., s. 305 i n.; P. Siciniski, [w:] A.J. Szereda (red.), Notariat. Czynnosci no-
tarialne, Warszawa 2021, Legalis, cz. IX, § 2 pktI; D. Jakimiec, Ochrona interesu prawnego uczestnikéw postepowania
restrukturyzacyjnego w postepowaniu wieczystoksiegowym, Lublin 2019, s. 43 i n.
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kognicji sadu. Poniewaz rozpoznanie przez sad wieczystoksiegowy wniosku o wpis obejmuje
badanie tresci wniosku i dotagczonych do niego dokumentéw oraz tresci ksiegi wieczystej,
zasadniczo nie zachodzi konieczno$¢ wyznaczenia rozprawy*. Zasada rozpoznawania spraw
w postepowaniu wieczystoksiegowym na posiedzeniu niejawnym odnosi sie takze do poste-
powania apelacyjnego®. Artykut 626'§1k.p.c. znajduje zastosowanie réwniez do rozpoznania
skargi kasacyjnej w postepowaniu wieczystoksiegowym, przy czym w przypadkach okreslo-

nych w art. 398" § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy moze rozpozna¢ skarge kasacyjna na rozprawie®.

4.2, Zasada wszczecia postepowania na wniosek i dziatania sadu wieczystoksiegowego w granicach wniosku

Postepowanie wieczystoksiegowe jest co do zasady wszczynane na wniosek. Zgodnie z art. 626°
§1k.p.c. wpis dokonywany jest jedynie na wniosek i w jego granicach, chyba ze przepis szcze-
g6lny przewiduje dokonanie wpisu z urzedu, co jest zbiezne z ujeta w art. 506 k.p.c. ogélna
regula wszczynania przez sad postepowania nieprocesowego na wniosek. Wniosek o wpis
sktada sie na urzedowym formularzu (art. 626> § 1 k.p.c.). Wymég ten ma utatwié wniosko-
dawcy zlozenie poprawnego, precyzyjnego wniosku, zawierajacego wszystkie elementy
wymagane prawem i niezbedne sagdowi do rozpoznania sprawy, a tym samym usprawni¢
i przyspieszy¢ postepowanie?. Ztozenie wniosku bez zastosowania urzedowego formularza
stanowi brak formalny wniosku, usuwany we wlasciwym trybie, nie jest za$ merytoryczna
podstawa oddalenia wniosku o wpis ani przeszkoda do wpisu*. Do wniosku o wpis nalezy
dotgczyé dokumenty stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej (art. 626> § 3 k.p.c.).
Zalicza sie do nich przede wszystkim akty notarialne zawierajace o§wiadczenia woli sktada-
jace sie na czynno$ci prawne wpltywajace na stan prawny nieruchomosci, orzeczenia sgdowe,
decyzje administracyjne i dokumenty bankowe.

Krag oséb legitymowanych do zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej obejmuje
wlasciciela nieruchomosci, uzytkownika wieczystego, osobe, na rzecz ktérej wpis ma na-
stapié, albo wierzyciela, jezeli przystuguje mu prawo, ktére moze by¢ wpisane w ksiedze
wieczystej. W sprawach dotyczacych obcigzen powstalych z mocy ustawy wniosek moze
zlozy¢é uprawniony organ (art. 6262 § 5 k.p.c.). Zgodnie z art. 626’ § 1 k.p.c. wniosek o wpis

powinien by¢é w dniu wptywu do sadu zarejestrowany niezwlocznie w dzienniku ksiag

5 AJ. Szereda, [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks postegpowania cywilnego, t. 3, Komentarz. Art. 425-729, Warsza-
wa 2020, Legalis, komentarz do art. 626' k.p.c., nb 1-4; J. Zawadzka, [w:] J. Pisulifiski (red.), Ustawa o ksiegach
wieczystych Postepowanie wieczystoksiegowe, Warszawa 2014, s. 1160-1161; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58?
KWU..., komentarz do art. 626' k.p.c., nb 2.

#Zob. np. uchwata SN z 27 lutego 2002 r., III CZP 3/02, OSNC 2002, nr 12, poz. 145. Szerzej zob. m.in. A.J. Sze-
reda, [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks..., komentarz do art. 626' k.p.c., nb 5;J. Zawadzka, [w:] J. Pisulifiski (red.),
Ustawa..., s. 1161; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU..., komentarz do art. 626' k.p.c., nb 5.

“A.J. Szereda, [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks... komentarz do art. 626' k.p.c., nb 6; J. Zawadzka, [w:] J. Pi-
suliniski (red.), Ustawa..., s. 1162.

“E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 117.

E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU..., komentarz do art. 6262 k.p.c., nb 9.
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wieczystych i opatrzony kolejnym numerem. Niezwlocznie po zarejestrowaniu wniosku
w dzienniku ksiag wieczystych zamieszcza sie w odpowiednim dziale ksiegi wieczystej
informacje o wniosku jako wzmianke o wniosku (art. 626’ § 2 zd. 1 k.p.c.). W mys$l art. 626°
§ 1 k.p.c. o kolejnosci wniosku o wpis rozstrzyga chwila wptywu wniosku do wtasciwego
sadu; za chwile wplywu wniosku uwaza sie godzine i minute, w ktérej w danym dniu wnio-
sek wplynat do sadu. Wnioski, ktére wplynety w tej samej chwili, bedg uwazane za ztozone
réwnoczeénie (art. 626° § 2 k.p.c.).

Wpisy dokonywane z urzedu obejmujg wpisy incydentalne (tymczasowe), brak natomiast
podstaw do dokonywania z urzedu wpiséw koriczacych postepowanie w sprawie (ujawnia-
jacych stan prawny nieruchomoéci)®. Do grupy wpiséw dokonywanych z urzedu naleza
przede wszystkim wpisy ostrzezen wymaganych przez ustawodawce oraz wpisy sprostowania
oznaczenia nieruchomosci:

- wart. 36 ust. 1iust. 3 zd. 1 u.k.w.h. postanowiono, Ze sady, organy administracji rzadowej
ijednostek samorzadu terytorialnego oraz notariusze sporzadzajacy akty poswiadczenia
dziedziczenia zawiadamiajg sad wlasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej o kazdej
zmianie wia$ciciela nieruchomosci, dla ktérej zalozona jest ksiega wieczysta; w razie
otrzymania zawiadomienia sad z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, ze stan prawny
nieruchomosci ujawniony w ksiedze wieczystej stat sie niezgodny z rzeczywistym
stanem prawnym;

- zgodnie z art. 626 k.p.c. sad z urzedu dokona wpisu ostrzezenia, jezeli dostrzeze nie-
zgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym; w razie stwierdzenia, ze dla tej samej nieruchomosci albo dla tego samego
ograniczonego prawa rzeczowego prowadzi sie dwie lub wiecej ksiag wieczystych,
ujawniajacych odmienny stan prawny, wpisu ostrzezenia dokonuje sie we wszystkich
ksiegach wieczystych zatozonych dla tej nieruchomodci (§ 1); ponadto sprostowania
usterek wpisu, ktére nie moga wywotaé niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym, dokonuje sie z urzedu (§ 2);

- w mys$l art. 27 ust. 2 u.k.w.h. sprostowanie oznaczenia nieruchomosci na podstawie
danych katastru nieruchomosci moze by¢ dokonane z urzedu na skutek bezposred-
niego sprawdzenia danych w bazie danych katastru nieruchomosci lub zawiadomienia
jednostki prowadzacej kataster nieruchomosci.

Oprécz wpiséw dokonywanych z urzedu po wszczeciu z urzedu odrebnego postepowa-

nia mozna wyrézni¢ takze wpisy dokonywane z urzedu przy dokonaniu wpiséw na skutek

rozpoznania wniosku, w tym zwtlaszcza wpisy przeniesienia obcigzen do wspdtobcigzenia®™:

50Szerzej zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 215; H. Ciepta, M. Pytlewska-Smétka, Elek-
troniczne postepowanie wieczystoksiegowe w praktyce i orzecznictwie z wzorami wnioskéw, Warszawa 2018, s. 162-163;
P. Siciniski, [w:] AJ. Szereda (red.), Notariat..., cz. IX, § 2 pkt L.5.

SIP, Siciriski, [w:] A.J. Szereda (red.), Notariat..., cz. IX, § 2 pkt L.5.
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zgodnie z § 93 r.z.p.k.w.s.t., jezeli prawo, roszczenie, inny ciezar lub ograniczenie obciaza
dwie albo wiecej nieruchomosci, przy kazdym wpisie zaznacza sie to z urzedu, wymie-
niajac wszystkie nieruchomosci obcigzone (ust. 1); w przypadku zalozenia nowej ksiegi
wieczystej dla czesci obcigzonej nieruchomosci badz przeniesienia czesci obcigzonej
nieruchomosci do innej ksiegi wieczystej sad z urzedu przenosi do wspédtobcigzenia
wszystkie prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia ciazace na nieruchomosci
(ust. 2); w przypadku wykreslenia prawa, roszczenia, innego ciezaru lub ograniczenia,
ktére wygasto wzgledem jednej nieruchomosci i zostalo z niej wykreslone, sad z urzedu
ujawnia ten fakt w pozostatych ksiegach wieczystych prowadzonych dla wspétobcia-
zonych nieruchomosci (ust. 3); prawa, roszczenia, inne ciezary lub ograniczenia, ktére
wygasly wzgledem wszystkich nieruchomosci obcigzonych, wykresla sie z urzedu we
wszystkich ksiegach wieczystych nieruchomosci wspétobciazonych, mimo ze zostat zto-
zony wniosek o wykreslenie tylko w jednej ksiedze wieczystej (ust. 4); przepisy ust. 1-4

stosuje sie odpowiednio do spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (ust. 5).

Z urzedu dokonywany jest takze wpis o wszczeciu egzekucji przez sprzedaz przedsiebior-

stwa lub gospodarstwa rolnego:

zgodnie z art. 1064% § 2 zd. 2 k.p.c. sad wlasciwy do prowadzenia ksiegi wieczystej
z urzedu dokonuje wpisu o wszczeciu egzekucji albo sktada postanowienie do zbioru

dokumentéw.

Sad wieczystoksiegowy z urzedu dokonuje réwniez wykreslenia niektérych wpiséw:

na mocy art. 18 u.kw.h. réwnoczesnie z wpisem prawa, do ktérego odnosi sie ujawnione
w ksiedze wieczystej roszczenie, wykresla sie z urzedu wpisy praw nabytych po ujaw-
nieniu roszczenia, jezeli wpisy te sg sprzeczne z wpisem prawa, ktérego roszczenie
dotyczyto, albo jezeli w inny sposéb naruszajg to prawo;

zgodnie z art. 122 u.kw.h., jezeli ograniczenie moznosci rozporzadzenia nieruchomoscia
lub prawami rzeczowymi na nieruchomosci, ktére przestalo by¢ wiazace, jest nadal
wpisane w ksiedze wieczystej, wykreslenie jego moze nastapi¢ z urzedu;

w art. 82 zd. 1i 2 ustawy - Prawo upadto$ciowe® przewidziano, ze wpis w ksiedze wie-
czystej lub rejestrze dokonany z naruszeniem art. 81 podlega wykresleniu z urzedu;
podstawa wykreslenia jest postanowienie sedziego-komisarza stwierdzajace niedo-

puszczalno$¢ wpisu.

Ponadto w ksiedze wieczystej z urzedu umieszczane s3 wzmianki (odpowiednio podlegaja

one takze wykres$leniu z urzedu):

zgodnie z art. 626" § 112 k.p.c.: ,,§ 1. Niezwlocznie po wniesieniu apelacji sad z urzedu
wpisuje wzmianke o apelacji. § 2. W razie wniesienia skargi kasacyjnej lub skargi nad-

zwyczajnej, o ktérej mowa w art. 89 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie Najwyz-

52Ustawa z 28 lutego 2003 r. - Prawo upadlo$ciowe (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 z pézn. zm.).
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szym (Dz. U.z 2021 r. poz. 154 i 611), wpisu wzmianki o skardze kasacyjnej lub skardze
nadzwyczajnej dokonuje sie z urzedu niezwlocznie po przedstawieniu przez zaintere-
sowanego zawiadomienia o wniesieniu skargi kasacyjnej lub skargi nadzwyczajnej”;

- wmys$l art. 6267 § 314 k.p.c.: ,,§ 3. Wzmianke o wniosku wykresla sie z urzedu, nie-

zwlocznie po dokonaniu wpisu, po uprawomocnieniu sie postanowienia o odmowie
dokonania wpisu lub o odrzuceniu wniosku albo o umorzeniu postepowania albo po
uprawomocnieniu sie zarzadzenia o zwrocie wniosku. § 4. W razie wniesienia skargi
na wpis w ksiedze wieczystej dokonany przez referendarza stosuje sie odpowiednio
przepisy § 1i § 2; wzmianke o skardze wykresla sie z urzedu po rozpoznaniu skargi”.

W $wietle przytoczonych przepiséw - zwlaszcza dotyczacych wpiséw ostrzezen - nalezy
wskazaé, ze kompetencja sadu wieczystoksiegowego do dziatania z urzedu jest znacznie
ograniczona. Zastosowane przez ustawodawce rozwigzanie z jednej strony stuzy zapewnie-
niu bezpieczenstwa obrotu, a z drugiej strony minimalizuje ingerencje sadu w tres¢ praw
ujawnionych w ksiedze wieczystej*.

Analizowany art. 626° § 1 k.p.c. statuuje réwniez zasade orzekania przez sad wieczystoksie-
gowy w granicach wniosku o wpis. Zwigzanie sagdu zagdaniem wniosku odnosi sie do tresci
wniosku oraz wskazanej w nim podstawy faktycznej*. Wynikajacy ze wskazanej normy
zakaz orzekania ,obok zadania” lub , ponad zgdanie” zgloszonego wniosku oznacza, ze sad
powinien dokonaé wpisu zgodnie z trescia wniosku albo oddali¢ wniosek w przypadku braku
podstaw wpisu. Niedopuszczalne jest dokonanie wpisu w sytuacji, gdy zadanie wniosku jest
nieprawidtowe, chociazby zalgczone do wniosku dokumenty mogty stanowi¢ uzasadniona
podstawe innych wpiséw*. Zgodnie z zasadg dziatania sgdu w granicach wniosku o wpis

tres¢ wniosku wyznacza zakres rozpoznania sprawy przez sad wieczystoksiegowy®.
4.3. Zasada rownouprawnienia uczestnikéw postepowania wieczystoksiegowego

W postepowaniu wieczystoksiegowym wszystkim uczestnikom przystuguja réwne prawa
procesowe. Mozliwo$¢ korzystania przez kazdego z uczestnikéw z jednakowych srodkéw
ochrony prawnej przez podejmowanie wlasciwych czynnosci procesowych jest zagwaran-
towana przepisami regulujgcymi zaréwno proces, jak i postepowanie nieprocesowe, w tym
odnoszacymi sie wprost do postepowania wieczystoksiegowego. Wirdd nich nalezy wymienié:

- art. 626§ 5 k.p.c., przyznajacy wszystkim wymienionym podmiotom uprawnienie do

zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej;

53P. Mysiak, Postgpowanie..., s. 172 i n.

54E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58° KWU..., komentarz do art. 626° k.p.c., nb 19; J. Zawadzka, [w:] J. Pi-
suliniski (red.), Ustawa..., s. 1240.

5SE. Gniewek, Ksiggi wieczyste. Art. 1-58 KWU..., komentarz do art. 626° k.p.c., nb 21; AJ. Szereda, [w:] A. Marci-
niak (red.), Kodeks..., komentarz do art. 626° k.p.c., nb 7-8; J. Zawadzka, [w:] J. Pisulifiski (red.), Ustawa..., s. 1241.

567, Zawadzka, [w:] J. Pisuliniski (red.), Ustawa..., s. 1241.
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- przepisy o doreczeniach, w tym zwlaszcza art. 626 § 1 k.p.c., przewidujacy wymog
zawiadomienia uczestnikéw postepowania o dokonanym wpisie w ksiedze wieczystej
(nie zawiadamia sie uczestnika, ktéry na pismie zrzek? sie zawiadomienia);

- przepisy dotyczace srodkéw zaskarzenia - apelacji od dokonanego wpisu do ksiegi wie-
czystej (art. 626'° § 3 k.p.c.), skargi na orzeczenie referendarza sagdowego (art. 398 k.p.c.);

- art. 626" § 2k.p.c., dotyczacy sprostowania z urzedu przez sad usterek wpisu, ktére nie
moga wywolaé niezgodnosci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym
(sprostowanie wywotuje korzystne skutki dla wszystkich podmiotéw, ktérych wpis

w ksiedze dotyczy).
4.4, Zasada ograniczonej kognicji sadu wieczystoksiegowego

Zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego wyznacza przede wszystkim art. 626°§ 2 k.p.c.,
ktéry stanowi, ze rozpoznajac wniosek o wpis, sad bada jedynie tre$¢ i forme wniosku, dota-
czonych do wniosku dokumentéw oraz tre§¢ ksiegi wieczystej. Zgodnie z powyzsza zasada
nie jest przewidziana mozliwo$¢ przeprowadzenia w postepowaniu wieczystoksiegowym
dowodu z zeznan §wiadkéw, przestuchania stron, opinii bieglych. Przyjecie waskiego katalo-
gu $rodkéw dowodowych, z ktérych sad moze korzystaé przy ustalaniu podstawy faktycznej
orzeczenia®, przesadza o wylaczeniu z zakresu kompetencji sgdu wieczystoksiegowego
badania i ustalania rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci. Ujawnienie w ksiedze
wieczystej zmiany stanu prawnego nieruchomosci nastepuje zasadniczo na podstawie
udokumentowanego zdarzenia prawnego. Ograniczenie postepowania dowodowego do
badania dokumentéw jest podyktowane wzgledami bezpieczenstwa obrotu nieruchomo-
Sciami, ktére ma by¢ zapewnione przez szybkie dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej.
W postepowaniu wieczystoksiegowym wykluczone jest rozstrzyganie sporéw o prawo.
Spory miedzy uczestnikami postepowania dotyczace nabycia ujawnionego prawa, jego
zmiany lub utraty podlegaja rozpoznaniu w odrebnym procesie sadowym - dotyczy to takze
postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym®.
Podstawe okreslenia granic kognicji sadu wieczystoksiegowego stanowia ponadto dalsze
przepisy art. 626° § 2-5 k.p.c.*

Na tle redakcji art. 6268 § 2 k.p.c. w nauce prawa i judykaturze zaznaczyty sie rozbiezne
stanowiska w kwestii dopuszczalno$ci uwzglednienia przez sad wieczystoksiegowy przy

rozpoznaniu wniosku o wpis faktéw powszechnie znanych i faktéw znanych sagdowi urze-

57 Szerzej zob. A. Maziarz-Charuza, Zasady..., s. 26-27.

¢ Odmienne reguly dotyczg wniosku obejmujacego zadanie zalozenia ksiegi wieczystej.

E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 724-725; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58> KWU..., ko-
mentarz do art. 6268 k.p.c., nb 21; AJ. Szereda, [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks..., komentarz do art. 626 k.p.c.,
nb 16; J. Zawadzka, [w:] J. Pisuliiski (red.), Ustawa..., s. 1241-1242.

60 F. Kowalik, Zakres..., s. 217in.
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dowo. Wyrazane watpliwosci wynikaja z pominiecia w art. 626° § 2 k.p.c. stéw zawartych
w uchylonym art. 46 ust. 2 u.k.w.h. Przepis ten stanowil, Ze postanowienie odmawiajace do-
konania wpisu moze opierac sie na okolicznosciach, ktére sa powszechnie znane lub doszty
do wiadomosci sagdu rejonowego w inny sposéb®’. Na gruncie najnowszego orzecznictwa Sadu
Najwyzszego zostala przyjeta interpretacja, zgodnie z ktéra sad moze oddali¢ wniosek o wpis
do ksiegi wieczystej, jezeli istnieje znana mu urzedowo przeszkoda do jego dokonania®. Przy-
toczona teza uwzglednia powszechng zasade procesowa, wedtug ktérej fakty znane sadowi
urzedowo nie wymagaja dowodu (art. 228 § L k.p.c.). Tym samym Sad Najwyzszy opowiedziat
sie za szerszym ujeciem kognicji sagdu w postepowaniu wieczystoksiegowym?®. Z powyzszym
stanowiskiem koresponduje argumentacja przedstawiona w literaturze przedmiotu. Jak sie
podkresla, regulacja art. 626° § 2 k.p.c. dotyczy koniecznego postepowania dowodowego,
a zatem nie obejmuje faktéw niewymagajacych dowodu®.

W tym kontekscie nalezy wskazaé, ze za istotng ceche postepowania wieczystoksiego-
wego uznawane jest zwigzanie sagdu stanem rzeczy istniejagcym w chwili ztozenia wniosku
o wpis. Reguta ta nie znajduje zastosowania w przypadku zaistnienia po ztozeniu wniosku
o wpis sytuacji, w ktdérej prawo objete wnioskiem, a ujawnione w ksiedze wieczystej bytoby
niezgodne z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci. W celu zapewnienia ujawniania
stanu prawnego nieruchomosci zgodnego z rzeczywistym stanem prawnym sad powinien
woéwczas wyjatkowo wziaé pod uwage okoliczno$ci znane mu urzedowo jako przeszkode do

dokonania wpisu w ksiedze wieczystej®.
4.5, Zasada formalizmu procesowego

Postepowanie wieczystoksiegowe jest oparte na zasadzie zaostrzonego formalizmu, co ma
na celu zapewnienie praworzadnosci w toku postepowania oraz jego sprawnego przebiegu,
a tym samym szybkiego ujawnienia stanu prawnego nieruchomos$ci w ksiedze wieczystej.
Czynnosci procesowe w postepowaniu wieczystoksiegowym powinny by¢ dokonywane przez
podmioty bioragce w nim udziat w oznaczonej formie, miejscu i czasie §cile okreslonych
przepisami prawa. Ze wzgledu na zasade rozpoznawania spraw wieczystoksiegowych na
posiedzeniu niejawnym czynnosci procesowe uczestnikéw postepowania maja forme pism
procesowych sktadanych do sprawy. Zastosowanie znajduja do nich wymogi okreslone

w art. 126 k.p.c. Miejscem dokonywania czynnosci procesowych w postepowaniu wieczy-

6], Zawadzka, [w:] J. Pisulinski (red.), Ustawa..., s. 1250.

82 Uchwata SN w sktadzie 7 sedziéw z 25 lutego 2016 r., III CZP 86/15, OSNC 2016, nr 7-8, poz. 81. Zob. tez
postanowienie SN z 17 marca 2016 r., II CSK 122/15, LEX nr 2041112.

6 Szerzej zob. E. Kowalik, Zakres..., s. 368 i n. Zob. tez np. J. Kuropatwinski, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej,
Warszawa 2021, s. 991in.

*E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU..., komentarz do art. 626° k.p.c., nb 68.

65E. Kowalik, Zakres..., s. 305in.
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stoksiegowym jest siedziba sadu rejonowego witasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze na mocy art. 165 § 2 k.p.c.: ,0ddanie pisma procesowego
w formie przesytki poleconej w polskiej placéwce pocztowej operatora pocztowego w ro-
zumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe lub w placéwce podmiotu
zajmujacego sie doreczaniem korespondencji na terenie Unii Europejskiej jest réwnoznacz-
ne z wniesieniem go do sagdu”. Zgodnie z art. 167 k.p.c. czynno$¢ procesowa podjeta przez
strone po uptywie terminu jest bezskuteczna. Przejawem sformalizowania postepowania
wieczystoksiegowego sg gtéwnie przepisy k.p.c. dotyczace sktadania wniosku o wpis na
urzedowym formularzu (art. 626> § 1 k.p.c.), a takze ograniczonej kognicji sagdu w toku tego

postepowania (art. 6282 § 2 k.p.c.)¢.
4.6. Zasada pisemnosci

Przyjecie przez ustawodawce zasady pisemnosci jest konsekwencjg zastosowania zasady
rozpoznawania spraw w postepowaniu wieczystoksiegowym na posiedzeniu niejawnym. Jak
wskazano powyzej, ze wzgledu na specyfike postepowania wieczystoksiegowego, w ktérym
badaniu przez sad podlegaja dokumenty, nie zachodzi konieczno$¢ bezposredniego kontaktu
z uczestnikami tego postepowania®. Zgodnie z art. 31 u.k.w.h. wpis moze by¢ dokonany na
podstawie dokumentu z podpisem notarialnie po§wiadczonym, jezeli przepisy szczegélne
nie przewiduja innej formy dokumentu (ust. 1). Wpis potrzebny do usunigcia niezgodno-
$ci miedzy trescia ksiegi wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym moze nastapié, gdy
niezgodno$¢ bedzie wykazana orzeczeniem sgdu lub innymi odpowiednimi dokumentami
(ust. 2)%. Dalsza regulacja dotyczaca dokumentéw, ktére moga byé podstawg wpisu, zawarta
jest w art. 32-34 u.k.w.h.

4.7. Zasada prawdy

Obowiazujaca w postepowaniu wieczystoksiegowym zasada prawdy materialnej zaklada, ze
ustalenia sagdu powinny zmierzaé do odzwierciedlenia w ksiedze wieczystej rzeczywistego
stanu prawnego nieruchomosci. Sad wieczystoksiegowy bierze pod uwage material dowo-
dowy obejmujacy dokumenty stanowigce podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, dotgczone
do wniosku o wpis. Jednoczesnie jednak - w zakresie swojej kognicji - sad bada czynnosé
materialnoprawng stanowigca podstawe wpisu nie tylko pod wzgledem formalnoprawnym,

ale takze pod wzgledem jej skutecznosci materialnej, co daje wyraz zasadzie legalizmu mate-

% Szerzej zob. A. Maziarz, Formalizm..., passim.
¢ A. Maziarz-Charuza, Zasady..., s. 29.
68 Szerzej zob. np. P. Sicifiski, [w:] A.J. Szereda (red.), Notariat..., cz. IX, § 2 pkt IL.2.
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rialnego®. Ponadto, jak zasygnalizowano powyzej, sad nie moze poming¢ faktéw powszechnie
znanych oraz faktéw znanych sadowi z urzedu. Wskazane wymogi sa zwigzane ze statuowa-
nym w art. 3 u.kw.h. domniemaniem zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym

stanem prawnym’.

4.8. Zasada dyspozytywnosci

Zasada dyspozytywnosci polega na przyznaniu uczestnikom postepowania wieczystoksie-
gowego mozliwosci dysponowania swoimi prawami podmiotowymi bedacymi przedmiotem
rozpoznania przez sad (rozporzadzalnoéé materialna), a takze rozporzadzania czynno$ciami
procesowymi oraz tokiem procesu (rozporzadzalno$é formalna). Przejawem realizacji zasady
dyspozytywnosci jest wszczecie postepowania na wniosek - inicjatywa prowadzenia poste-
powania w sprawie o wpis w ksiedze wieczystej nalezy do osoby legitymowanej czynnie do
zlozenia wniosku. Cofniecie wniosku, jako czynno$¢ dyspozytywna wnioskodawcy, zasadniczo
jest dopuszczalne w postepowaniu wieczystoksiegowym, podlega jednak ograniczeniom. Wy-
nikajg one z ogélnych przepiséw procesowych (art. 203 w zw. zart. 13 § 2 k.p.c.), jak réwniez ze
stosowanego odpowiednio art. 512 § 1k.p.c., zgodnie z ktérym po rozpoczeciu posiedzenia albo
po zlozeniu przez ktéregokolwiek z uczestnikéw oswiadczenia na pismie cofniecie wniosku jest
skuteczne tylko wtedy, gdy inni uczestnicy nie sprzeciwili sie temu w terminie wyznaczonym.
Ponadto na podstawie art. 626° k.p.c. nie jest dopuszczalne cofniecie wniosku o wpis prawa
wlasnosci, jezeli z treci wniosku i dotagczonych dokumentéw wynika, Ze nastapita zmiana pra-

wa wlasnosci”. Zasada dyspozytywnosci odnosi sie takze do wnoszenia §rodkéw zaskarzenia.

4.9. Zasada ekonomiki procesowej

Wpisany w zasade ekonomiki procesowej postulat rozpoznania sprawy w rozsagdnym terminie
(bez nieuzasadnionej zwtoki) zyskuje szczegélne znaczenie w postepowaniu wieczystoksie-

gowym ze wzgledu na konieczno$¢ szybkiego dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Wska-

 Powyzsze stanowisko jest ugruntowane zaréwno w orzecznictwie (zob. np. postanowienia SN: z 20 stycznia
2016 r., IV CSK 438/15, LEX nr 2004209; z 26 kwietnia 2013 r., II CSK 570/12, LEX nr 1347844; z 7 marca 2013 1.,
IV CSK 414/12, LEXnr1324316; z 17 lipca 200971.,IVCSK 36/09, LEX nr 527084; z 11 czerwca 2008 r., V CSK 17/08, LEX
nr602333; z 22 maja 2003 r., I CKN 109/01, LEX nr 137541; z 25 lutegol963 r.,IIICR177/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 36;
orzeczenie SN z 22 marca 1955 r., I CO 116/54, OSNCK 1956, nr 1, poz. 15), jak i w doktrynie (zob. m.in. R. Moszynski,
L. Policha, A. Izdebska, Ksiegi wieczyste, Warszawa 1960, s. 73; H. Ciepta, Kognicja sqdu wieczystoksiegowego, ,, Przeglad
Sadowy” 1999, nr 9, s. 28; G. Bieniek, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej a kognicja sqdu wieczystoksiegowego, ,Nowy
Przeglad Notarialny” 2007, nr 2, s. 35; S. Rudnicki, Ustawa..., s. 406; ]. Zawadzka, [w:] J. Pisulifiski (red.), Ustawa...,
s.1267; R.M. Belczacki, M. Kocon, Kognicja sqdu wieczystoksiegowego - kwestie proceduralne, ,,Przeglad Sadowy” 2011, nr 10,
5. 6). Na temat zasady legalizmu materialnego zob. m.in. . Kuropatwinski, Podstawa..., s. 45 i n.; M. Leéniak, Podstawa
wpisu do ksiegi wieczystej. Uwagi de lege lata i de lege ferenda, [w:] A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczy-
stoksiegowego. Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 120 i n.; P. Mysiak, Postepowanie..., s. 212in.

70 A. Maziarz-Charuza, Zasady..., s. 29-30; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 723.

'A. Maziarz-Charuza, Zasady..., s. 30-31; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 718.
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zana zasada jest realizowana poprzez koncentracje materiatu procesowego, w szczegélnosci
materialu dowodowego. Na podstawie art. 626° § 2 k.p.c. przyjmuje sie, ze zgromadzenie
materiatu dowodowego w postepowaniu wieczystoksiegowym nastepuje z chwilg zlozenia
dokumentéw dotaczonych do wniosku o wpis, co jednak nie wyklucza sktadania dokumentéw

przez uczestnikéw postepowania réwniez w jego toku’.

5. Wptyw informatyzacji na postepowanie wieczystoksiegowe

Zakoniczenie migracji ksiag wieczystych umozliwito zainicjowanie informatyzacji postepo-
wania wieczystoksiegowego. Nowe rozwigzania prawne przewidziane w ramach wskazanej
powyzej nowelizacji k.p.c. z 15 stycznia 2015 r., ktéra weszta w zycie 1lipca 2016 r., obejmowaty
przede wszystkim wprowadzenie wymogu inicjowania postepowania wieczystoksiegowego
przez niektére podmioty za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Ponadto zmianie
ulegla regulacja dotyczaca doreczen i zawiadomien”®. Rezygnacja ustawodawcy z unor-
mowania elektronicznego postepowania wieczystoksiegowego jako jednego z postepowan
odrebnych i umieszczenie przepiséw normujacych elektroniczny tryb sktadania wnioskéw
o wpis w ksiedze wieczystej w obrebie istniejgcej regulacji tradycyjnego postepowania wie-
czystoksiegowego (art. 626'-626" k.p.c.) - s3 pozytywnie oceniane w literaturze przedmiotu™.
Tak zwane elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe kwalifikowane jest jako odmiana

postepowania wieczystoksiegowego™.
5.1. Wszczecie postepowania wieczystoksiegowego droga elektroniczng

Na mocy art. 626* § 1 k.p.c. w pierwotnym brzmieniu na notariusza, komornika oraz na-
czelnika urzedu skarbowego dzialajacego jako administracyjny organ egzekucyjny zostat
natozony obowigzek sktadania wniosku o wpis wytacznie za posrednictwem systemu te-

leinformatycznego (w obecnym stanie prawnym, zgodnie z art. 626* § 1' k.p.c., naczelnik

2 A. Maziarz-Charuza, Zasady..., s. 31.

73 Szerzej zob. m.in. J. Gotaczyniski, Informatyzacja..., s. 35-38; H. Ciepta, M. Pytlewska-Smotka, Elektroniczne...,
passim; A. Koscidtek, Elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe, ,Monitor Prawniczy” 2015, nr 14, s. 747-753;
A. Koscidtek, Informatyzacja postepowania wieczystoksiegowego, [w:] K. Flaga-Gieruszyniska, J. Gotaczyriski, D. Szo-
stek (red.), E-obywatel. E-sprawiedliwosé. E-ustugi, Warszawa 2017, s. 234-244; A. Maziarz, Wszczecie postepowania
wieczystoksiegowego drogq elektroniczng, [w:] A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczystoksiegowego.
Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 67 i n.; J. Jagieta, Elektronizacja doreczeri i zawiadomieri
w postepowaniu wieczystoksiegowym, [w:] A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczystoksiegowego.
Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 145 i n.; S. Kotecka, Postegpowanie wieczystoksiegowe.
Wprowadzenie, [w:] J. Gotaczyniski, D. Szostek (red.), Informatyzacja postepowania cywilnego. Komentarz, Warszawa
2016, s. 285 i n.; M. Pytlewska-Smoétka, Elektroniczne postepowanie wieczystoksiegowe, ,Nowy Przeglad Notarialny”
2015, nr 4, s. 21-40.

74]. Gotaczynski, Informatyzagja..., s. 38.

75 A. Koécibtek, Informatyzagja..., s. 235.
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urzedu skarbowego sktada wniosek o wpis w dziatach IIT i IV ksiegi wieczystej wylacznie
za po$rednictwem systemu teleinformatycznego). Ponadto na podstawie przepiséw ustawy
z 9 marca 2017 r. o szczeg6lnych zasadach usuwania skutkéw prawnych decyzji reprywa-
tyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa
(dalej: u.s.z.u.s.p.d.r.)” legitymacje do sktadania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej za
posrednictwem systemu teleinformatycznego przyznano Komisji do spraw reprywatyzacji
nieruchomosci warszawskich (Komisja moze alternatywnie ztozyé wniosek o wpis w sposéb
tradycyjny)”. Pozostale podmioty sktadajg wnioski o wpis na dotychczasowych zasadach,
z wykorzystaniem urzedowych formularzy?.

W zwigzku z usankcjonowaniem w art. 626* § 11 1' k.p.c. wymogu sktadania przez wymie-
nione podmioty wniosku o wpis w ksiedze wieczystej wylacznie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego w przypadku ztozenia wniosku z pominieciem tego systemu wniosek
nie wywota skutkéw prawnych, jakie ustawa wiaze z wniesieniem pisma do sadu - na pod-
stawie art. 125 § 2! w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.”

Ztozenie wniosku o wpis droga elektroniczng wymaga zatozenia konta w systemie tele-
informatycznym®. Tryb zakladania i udostepniania konta oraz sposéb korzystania z konta
i zamykania konta w systemie teleinformatycznym okresla rozporzadzenie Ministra Sprawie-
dliwosci z 30 listopada 2021 r. w sprawie konta w systemie teleinformatycznym obstugujacym
postepowanie sagdowe (dalej: r.k.s.t.)®, ktére zastapito wczesniej obowigzujace rozporzadzenie
Ministra Sprawiedliwosci z 26 kwietnia 2016 r. w sprawie trybu zakladania i udostepniania
konta w systemie teleinformatycznym obstugujacym postepowanie sadowe®2. Zgodnie z § 12
ust. 1r.k.s.t. w postepowaniu wieczystoksiegowym wszczynanym za po$rednictwem systemu
teleinformatycznego konto dla notariusza, zastepcy notarialnego, emerytowanego notariusza,

komornika, asesora komorniczego, naczelnika urzedu skarbowego lub zastepcy naczelnika

76 Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 795.

7Zgodnie z art. 23 ust. 1 u.s.z.u.s.p.d.r.: , Jezeli jest to niezbedne dla zabezpieczenia prawidtowego toku poste-
powania, Komisja moze, w drodze postanowienia, nakaza¢ wpis w ksiedze wieczystej ostrzezenia o toczacym sie
postepowaniu rozpoznawczym, a w przypadku decyzji, ktéra nie wywotata nieodwracalnych skutkéw prawnych,
takze ustanowi¢ zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomoéci. Wpis wywotuje skutek ostrzezenia, o ktérym
mowa w art. 8 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece”. ,Wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej sktada sie za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sagdowe lub
na urzedowym formularzu. Wniosek podpisuje przewodniczacy Komisji lub wyznaczony przez niego czlonek
Komisji. Wniosek sktadany za posrednictwem systemu teleinformatycznego opatruje sie kwalifikowanym
podpisem elektronicznym” (art. 23 ust. 5 u.s.z.u.s.p.d.r.).

78 Szerzej zob. m.in. P. Biernacki, G. Mikotajczuk, Wniosek o wpis w ksiedze wieczystej po nowelizacji. Komentarz
praktyczny. Optaty sqdowe, wzdr wniosku o wpis, Warszawa 2017, s. 46 i n.; A. Maziarz, Wszczecie... s. 67in.; G. Mag-
dziarz, Elektroniczny wniosek wieczystoksiegowy. Kilka uwag, , Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 77-81.

”Zob. m.in. A. Koscidtek, Informatyzacja..., s. 236; H. Ciepla, M. Pytlewska-Smétka, Elektroniczne..., s. 173.

80 Szerzej zob. m.in. E. Bryzgalska, Zasady funkcjonowania systemu teleinformatycznego obstugujgcego poste-
powanie wieczystoksiegowe, [w:] A. Marciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczystoksiegowego Komentarz
praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa 2016, s. 59 i n.

8Dz. U. poz. 2204.

8Dz. U. poz. 637 z pézn. zm.
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urzedu skarbowego, przewodniczacego Komisji do spraw reprywatyzacji nieruchomosci
warszawskich, wydanych z naruszeniem prawa, lub jej cztonka zaktada si¢ w systemie te-
leinformatycznym na ich wniosek ztozony do Ministra Sprawiedliwosci. Konto zaklada sie
iudostepnia uzytkownikowi konta po automatycznej weryfikacji danych notariusza, zastepcy
notarialnego, komornika, asesora komorniczego, naczelnika urzedu skarbowego lub zastepcy
naczelnika urzedu skarbowego zgodnie z ich lista prowadzong na podstawie odpowiednich
przepiséw prawa. Po zatozeniu konta notariusz, zastepca notarialny, emerytowany notariusz,
komornik, asesor komorniczy, naczelnik urzedu skarbowego lub zastepca naczelnika urzedu
skarbowego, przewodniczacy Komisji lub jej cztonek otrzymuja certyfikat dostepowy umoz-
liwiajacy uwierzytelnienie w systemie teleinformatycznym (§ 14 r.k.s.t.). Wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej sktadany za posrednictwem systemu teleinformatycznego opatruje sie
kwalifikowanym podpisem elektronicznym (art. 626* § 12 k.p.c.). Interaktywny formularz
wykorzystywany na potrzeby ztozenia wniosku jest weryfikowany automatycznie przez
system teleinformatyczny pod wzgledem istnienia ksiegi wieczystej wskazanej we wniosku
oraz kompletnosci wymaganych danych?®:.

Zgodnie z art. 626* § 2 k.p.c. do wniosku dotgcza sie dokumenty stanowigce podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej, jezeli zostaly one sporzadzone w postaci elektronicznej®‘. Do-
kumenty stanowiace podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, ktére nie zostaty sporzadzone
w postaci elektronicznej, notariusz, komornik oraz naczelnik urzedu skarbowego przesyta
sadowi wlasciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej w terminie trzech dni od dnia ztozenia
wniosku o wpis (art. 626*§ 3 k.p.c.). Nie jest mozliwe dotgczenie do wniosku sktadanego za
posrednictwem systemu teleinformatycznego dokumentéw, ktére zostaly sporzadzone w po-
staci tradycyjnej, a nastepnie poddane konwersji poprzez ich zeskanowanie i wytworzenie
wersji elektronicznej. W praktyce dokumenty stanowigce zalagczniki do wniosku sg przesy-
tane przede wszystkim w postaci papierowej, przy uzyciu operatora publicznego lub innego
operatora pocztowego, badz skladane osobiscie w biurze podawczym. Wynika to gtéwnie
z faktu, ze de lege lata akty notarialne nie moga by¢ sporzadzane przez notariuszy w posta-
ci elektronicznej. Ze wzgledu na ograniczony charakter pierwszego etapu informatyzacji
postepowania wieczystoksiegowego, a takze brak wypracowanych w procedurze cywilnej

zasad urzedowej konwersji dokumentéw istniejacych w postaci papierowej na elektroniczna

8 Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz nie-
ktérych innych ustaw, Sejm VII kadencji, druk nr 2655 z 24 lipca 2014 r., https://orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.
nsf/0/D3D02DOB3DF553E0C1257D2A002ED65F/%24File/2655-uzas.docx (dostqp: 24 stycznia 2022 r.), s. 10.
Zob. tez m.in. H. Ciepta, M. Pytlewska-Smétka, Elektroniczne..., s. 206-207.

% Nalezy podkresli¢, ze wskazana norma odnosi sie wylacznie do dokumentéw pierwotnie sporzadzonych
w postaci elektronicznej. Kryterium to jest spetnione w przypadku tytutéw wykonawczych uzyskanych w trybie
art. 783 § 4 k.p.c., ktére moga by¢ doreczone w postaci elektronicznej wraz z wnioskiem wieczystoksiegowym
(art. 626 § 3' k.p.c.). Szerzej zob. np. M. Rekawek-Pachwicewicz, Dziatania antykryzysowe w obszarze ksigg wie-
czystych w paristwach zrzeszonych w ELRA w reakcji na zagrozenia COVID-19 - wstepna analiza poréwnawcza, cz. 1,
»Nieruchomosci@” 2020, t. 2, nr 2, s. 99.
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przyjeto zatozenie, ze co do zasady do wniosku inicjujacego postepowanie wieczystoksiegowe
nie bedg dotgczane dokumenty w postaci elektroniczne;j®.

Za chwile wpltywu wniosku o wpis ztozonego za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego uwaza sie godzine, minute i sekunde umieszczenia wniosku w systemie (art. 626°
§ 1'k.p.c.), a nie tylko godzine i minute - jak w przypadku wnioskéw sktadanych w sposéb
tradycyjny®. Zastosowanie systemu teleinformatycznego w celu wszczecia postepowania
wieczystoksiegowego umozliwilto takze automatyczne zamieszczanie wzmianek w odpo-
wiednich dziatach ksiegi wieczystej, co znaczaco wplywa na zwiekszenie bezpieczenstwa
obrotu nieruchomo$ciami. W mysl art. 6267 § 2 zd. 2 k.p.c. wzmianka o wniosku ztozonym
za poSrednictwem systemu teleinformatycznego umieszczana jest automatycznie z chwila
umieszczenia wniosku w systemie®”.

Praktyczna doniosto$¢ wprowadzonych rozwigzan prawnych dotyczacych sktadania
wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej droga elektroniczng wyraza sie w stworzeniu wa-
runkéw automatycznego przetwarzania danych zawartych w tresci wniosku do struktury
ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie teleinformatycznym po zweryfikowaniu tych
danych przez orzecznika. Tym samym informatyzacja postepowania wieczystoksiegowego

przyczynia sie do ulatwienia i przyspieszenia dostepu do sgdu®.
5.2, Elektroniczne doreczenia i zawiadomienia

Efektem nowelizacji k.p.c. z 15 stycznia 2015 r. jest réwniez wprowadzenie - w ograniczonym
zakresie - mozliwosci doreczania zawiadomieni za po$rednictwem systemu teleinformatycz-
nego. Zgodnie z art. 626 § 1> k.p.c. na wniosek uczestnika postepowania zawarty w akcie
notarialnym zawiadomienie o wpisie dorecza sie za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego, na konto wskazane w tym systemie. W przypadku wskazania danych o koncie
uniemozliwiajacych skuteczne doreczenie zawiadomienie o wpisie dorecza sie w sposéb
okreslony w art. 131 § 1 k.p.c. (doreczanie korespondencji papierowej przez operatora pocz-
towego). Jak wynika z przytoczonego przepisu, elektroniczny tryb doreczania zawiadomieri
dotyczy jedynie przypadkéw, w ktérych notariusz sporzadzajacy akt notarialny sktada wnio-

sek o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Zakresem

8 Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego..., s. 12. Zob.
tez m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58> KWU..., komentarz do art. 626* k.p.c., nb 40; A.J. Szereda, [w:]
A. Marciniak (red.), Kodeks..., komentarz do art. 626* k.p.c., nb 31; N. Krej, [w:] E. Marszatkowska-Krze$ (red.),
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, Legalis 2021, komentarz do art. 626* k.p.c., tezy 8-9; M. Leéniak,
Podstawa..., s. 123 in. Zob. tez m.in. R. Wzorek, Dokument w formie elektronicznej a postepowanie wieczystoksiegowe,
,Nieruchomoéci” 2019, nr 12, s. 9-11.

8 Szerzej zob. m.in. A. Kosciélek, Informatyzagja..., s. 241.

% Szerzej zob. m.in. H. Ciepta, M. Pytlewska-Smoétka, Elektroniczne..., s. 174.

8 Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego..., s. 1. Por.
A. Sojat, Jawnos¢..., s. 127-130.
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powyzszej regulacji nie s objete wnioski wieczystoksiegowe skladane przez komornikéw
i naczelnikéw urzedéw skarbowych. Skutecznosé zadania doreczenia zawiadomienia o wpisie
za posrednictwem systemu teleinformatycznego jest uzalezniona od wczeéniejszego zatozenia
konta w systemie teleinformatycznym i prawidtowego przekazania danych o nim sagdowi®.

Elektroniczny tryb doreczania zawiadomien odnosi sie réwniez do uzupetniania brakéw
formalnych wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej sktadanych przez komornikéw. Nalezy
zaznaczy¢, ze ciezar prowadzenia postepowania o wpis spoczywa na wnioskodawcy i uczest-
nikach tego postepowania (stronie czynnosci notarialnej, wierzycielu), nie natomiast na
notariuszu czy komorniku, ktérzy nie sg wnioskodawcami ani uczestnikami postepowania
wieczystoksiegowego, a jedynie zastepuja (,wyreczaja”’) odpowiednio legitymowang strone
czynno$ci notarialnej* i wierzyciela egzekwujacego swoje roszczenia. Tym samym dziatanie
notariuszy i komornikéw ogranicza sie do czynnosci technicznej®’. Zgodnie z art. 626* § 4 k.p.c.
w przypadku wnioskéw sktadanych przez notariuszy i komornikéw obowiazek poprawienia lub
uzupelnienia wniosku spoczywa odpowiednio na stronie czynnosci notarialnej lub wierzycielu
(zd.1). O zobowigzaniu wierzyciela do poprawienia lub uzupetnienia wniosku sad jednoczesnie
zawiadamia za posrednictwem systemu teleinformatycznego komornika, wskazujac rodzaj

brakéw formalnych, ktére uniemozliwiaja nadanie wnioskowi prawidtowego biegu (zd. 2).
5.3. Zaskarzanie orzeczei - wzmianka

Rozwijajac problematyke doreczania zawiadomiert w postepowaniu wieczystoksiegowym,
nalezy wskaza¢, ze proces informatyzacji nie objat srodkéw zaskarzenia. W obecnym stanie
prawnym sg one wnoszone w sposéb tradycyjny®?. Zaznaczenia wymaga w tym kontekscie,
ze na mocy nowelizacji z 10 lipca 2015 r.”® do k.p.c. wprowadzone zostaly przepisy umoz-
liwiajgce ztozenie o§wiadczenia o wyborze wnoszenia pism za po$rednictwem systemu
teleinformatycznego, zmodyfikowane nastepnie ustawa z 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy
- Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw®®. W art. 125 § 2! k.p.c.

przewidziano, ze jezeli przepis szczegélny tak stanowi albo dokonano wyboru wnoszenia

$Zob. m.in. AJ. Szereda, [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks..., komentarz do art. 626'° k.p.c., nb 14-16; E. Gniewek,
Ksiegi wieczyste. Art. 1-58 KWU..., komentarz do art. 626'° k.p.c., nb 8; A. Ko$cidtek, Informatyzagja..., s. 242-243;
H. Ciepta, M. Pytlewska-Smotka, Elektroniczne..., s. 269-270; J. Jagieta, Elektronizacja..., s. 145in.

%0Zgodnie z art. 92 § 4' ustawy z 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1192
z pézn. zm., dalej: p.n.) ztozenie wniosku o wpis w ksiedze wieczystej przez notariusza za posrednictwem sys-
temu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe uwaza sie za ztozenie wniosku przez strone
czynnoéci notarialne;j.

%AJ. Szereda, [w:] A. Marciniak (red.), Kodeks..., komentarz do art. 626* k.p.c., nb 4; E. Gniewek, Ksiegi wie-
czyste. Art. 1-58 KWU..., komentarz do art. 626* k.p.c., nb 63-64.

°2H. Ciepta, M. Pytlewska-Smoétka, Elektroniczne..., s. 270.

% Ustawa z 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1311 z pézn. zm.).

*¢Dz. U. poz. 1469 z pézn. zm.
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pism procesowych za po$rednictwem systemu teleinformatycznego, pisma procesowe w tej
sprawie wnosi sie wylacznie za poSrednictwem systemu teleinformatycznego. Pisma niew-
niesione za posrednictwem systemu teleinformatycznego nie wywotujg skutkéw prawnych,
jakie ustawa wigze z wniesieniem pisma do sadu, o czym sad poucza wnoszacego pismo.
Zgodnie z art. 125 § 2!* k.p.c. dokonanie wyboru wnoszenia pism procesowych za posrednic-
twem systemu teleinformatycznego oraz dalsze wnoszenie tych pism za posrednictwem tego
systemu jest dopuszczalne, jezeli z przyczyn technicznych, lezacych po stronie sadu, jest to
mozliwe®®. Ponadto, zgodnie z art. 125 § 5 i 6 k.p.c., ktére zostaly dodane ustawga z 18 listo-
pada 2020 r. o doreczeniach elektronicznych® i wejda w zycie 1 pazdziernika 2022 r., jezeli
warunki techniczne i organizacyjne sadu to umozliwiaja, pisma procesowe mozna wnosi¢
takze na adres do doreczen elektronicznych sadu, o ktérym mowa w art. 2 pkt 1 ustawy
o doreczeniach elektronicznych; Minister Sprawiedliwo$ci w porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw informatyzacji okresli, w drodze rozporzadzenia, warunki techniczne
i organizacyjne oraz sposéb wnoszenia pism procesowych, o ktérych mowa w § 5, majac na
wzgledzie skuteczno$é wnoszenia pism, ochrone praw oséb wnoszacych pisma oraz koniecz-
no$¢ zapewnienia sprawnego toku postepowania.

Apelacja jako $rodek zaskarzenia orzeczenia sadu I instancji w postepowaniu wieczy-
stoksiegowym przystuguje uczestnikom postepowania lub wnioskodawcy. W mys$l art. 626°
§ 3 k.p.c. apelacje od wpisu wnosi sie w terminie dwéch tygodni od doreczenia zawiadomienia
o wpisie. Dla uczestnika, ktéry zrzek? sie zawiadomienia, termin ten biegnie od dnia doko-
nania wpisu®”. Wnioskodawcy przystuguje na zasadach ogélnych apelacja od postanowienia
oddalajacego wniosek - jako orzeczenia rozstrzygajacego (negatywnie) co do istoty sprawy
(art. 518 k.p.c.). Zgodnie z art. 626" § 1 k.p.c. niezwlocznie po wniesieniu apelacji sad z urzedu
wpisuje wzmianke o apelacji.

Skarga kasacyjna do Sadu Najwyzszego od wydanego przez sad II instancji postanowienia
co do istoty sprawy przystuguje (art. 519'§ 1 k.p.c.) wnioskodawcy albo uczestnikom poste-
powania, w zalezno$ci od wyniku sprawy. W razie wniesienia skargi kasacyjnej lub skargi
nadzwyczajnej wpisu wzmianki o skardze kasacyjnej lub skardze nadzwyczajnej dokonuje
sie z urzedu niezwtocznie po przedstawieniu przez zainteresowanego zawiadomienia o wnie-
sieniu skargi kasacyjnej lub skargi nadzwyczajnej (art. 626" § 2 k.p.c.).

Ponadto na podstawie art. 398% § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. na orzeczenie referendarza
sadowego przystuguje skarga do sadu rejonowego, bez wzgledu na to, czy referendarz dokonat
wpisu, czy oddalit wniosek o wpis (zgodnie z art. 626° k.p.c. sad oddala wniosek o wpis, jezeli

brak jest podstaw albo istniejg przeszkody do jego dokonania). Skarga zapewnia wniosko-

% Szerzej zob. np. M. Uliasz, [w:] J. Golaczyniski, D. Szostek (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz
do ustawy z 4.7.2019 . 0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw, Warszawa
2019, Legalis, komentarz do art. 125 k.p.c.

% Dz. U. poz. 2320; obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 569.

%’ Szerzej zob. np. H. Ciepta, M. Pytlewska-Smoélka, Elektroniczne..., s. 270 i n.
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dawcy lub uczestnikowi petne prawo do sadu, umozliwiajac kontrole przez niezawisty sad
orzeczen referendarza. Skarge na orzeczenie referendarza wnosi sie w terminie tygodnia od
dnia doreczenia zawiadomienia uczestnika o dokonaniu czynnosci (art. 518'§ 4 pkt 2 k.p.c.).
W mys$l art. 518' § 3 k.p.c. w razie wniesienia skargi na wpis w ksiedze wieczystej wpis nie
traci mocy (zd. 1). Rozpoznajac sprawe, sad zmienia zaskarzony wpis przez jego wykreélenie
i dokonanie nowego wpisu lub wydaje postanowienie, ktérym zaskarzony wpis utrzymuje
w mocy albo uchyla go w catosci lub w czesci i w tym zakresie wniosek oddala badz odrzuca,
wzglednie postepowanie umarza (zd. 2)%.

W literaturze przedmiotu zwraca sie uwage, ze zréznicowanie w przytoczonych unormowa-
niach kodeksowych terminéw zaskarzania orzeczen wieczystoksiegowych - w zaleznosci od tego,

przez kogo zostaly wydane, skutkuje nieréwnym traktowaniem uczestnikéw postepowania®.
5.4. Perspektywa digitalizacji akt ksiegi wieczystej

Akta ksiag wieczystych prowadzone sa nadal w postaci papierowej (materialnej), co wigze sie
z faktem, Ze na obecnym etapie dokumenty dotgczane do wniosku o wpis w ksiedze wieczystej
sktadanego za posrednictwem systemu teleinformatycznego nie zostaly objete wymogiem
sporzadzenia w postaci elektronicznej. Wniosek o wpis w ksiedze wieczystej ztozony za
posrednictwem systemu teleinformatycznego podlega wydrukowaniu i dotaczeniu do akt
ksiegi wieczystej. Zaktada sie, ze wymég ten bedzie obejmowat takze stanowigce podstawe
wpisu dokumenty w postaci elektronicznej istniejace pierwotnie w postaci elektronicznej'®.

Na tle zaawansowanego procesu informatyzacji systemu ksigg wieczystych w literaturze
przedmiotu formutowane sg postulaty odejscia od opisanych rozwigzan i wprowadzenia
elektronicznych akt wieczystoksiegowych'®'. Zwraca sie uwage, ze obowigzujaca regulacja
k.p.c., przewidujaca przekazywanie do sadu wieczystoksiegowego dokumentéw w posta-
ci elektronicznej dotaczonych do wniosku o wpis sktadanego przez okreslone podmioty,
w istocie wskazuje na istniejaca de lege lata mozliwo$¢ prowadzenia akt wieczystoksiego-
wych w postaci elektronicznej'®?. Jak zaznaczono powyzej, na obecnym etapie praktyczne
znaczenie art. 626* § 2 k.p.c. jest jednak ograniczone.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze proces digitalizacji akt wieczystoksiegowych mdéglby

przebiegaé stopniowo i objaé na wstepnym etapie akta z ostatnich kilku lat, przy pozosta-

% Zob. m.in. E. Gniewek, Ksiegi wieczyste, [w:] System..., s. 733; E. Marszatkowska-Krze$, [w:] E. Marszatkow-
ska-Krze$ (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, Legalis 2021, komentarz do art. 518' k.p.c.; H. Ciepla,
M. Pytlewska-Smotka, Elektroniczne..., s. 272 i n.

*H. Ciepta, M. Pytlewska-Smélka, Elektroniczne..., s. 270.

100Uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego..., s. 15.

101Zob. np. A. Koscidlek, Informatyzacja..., s. 244; P. Blajer, Rejestry... s. 785 i n.; S. Kotecka, Postepowanie...,
s. 283 in.; M. Rekawek-Pachwicewicz, Dziatania..., s. 98-100; C. Dzierzbicki, Wpis w postepowaniu wieczystoksie-
gowym - miedzy tradycjq a nowoczesnoscig, ,,Studia Iuridica” 2018, t. 77, s. 46.

102p Blajer, Rejestry..., s. 875in.
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wieniu historycznej czeSci dokumentéw w postaci papierowej. Sformutowano ponadto po-
stulat zastosowania w tym celu metody migracji wykorzystanej przy tworzeniu Krajowego
Rejestru Sadowego. Zgodnie z tymi zatozeniami skutkiem digitalizacji akt ksiegi wieczystej
bytoby tzw. odmiejscowienie wtasciwosci sadéw wieczystoksiegowych, co umozliwitoby
zracjonalizowanie pracy wydziatéw wieczystoksiegowych o znacznym wptywie spraw'.
Czes$¢ przedstawicieli doktryny i praktyki prawniczej opowiada sie przeciw digitalizacji akt
ksiegi wieczystej, argumentujac, ze proces ten bylby czasochlonny i wymagatby poniesienia
wysokich kosztéw zwigzanych z przeksztalceniem istniejgcych dokumentéw w postaci pa-
pierowej w dokumenty elektroniczne, a takze zmiany sposobu pracy sedziéw i referendarzy
sadowych w wydziatach ksiag wieczystych w celu umozliwienia im jednoczesnego dostepu
do tresci elektronicznej ksiegi wieczystej i tresci elektronicznych akt wieczystoksiegowych.
Co wiecej, wyrazane sa watpliwosci co do faktycznego wptywu digitalizacji na usprawnienie
elektronicznego postepowania wieczystoksiegowego i zwiekszenie szybkosci rozpoznawania
wnioskéw o wpis w ksiegach wieczystych'®*. Réwnolegle prowadzona jest dyskusja doktry-
nalna dotyczaca dopuszczalnosci i celowo$ci wykorzystania technologii informacyjno-ko-
munikacyjnych na potrzeby sporzadzania aktéw notarialnych w postaci elektronicznej'e.
Istotne znaczenie w kontekscie ewentualnej digitalizacji akt ksiegi wieczystej nalezy przy-
pisaé przetomowym zmianom legislacyjnym wprowadzonym w 2018 r., obejmujacym umozli-
wienie sporzadzania przez notariuszy elektronicznego wypisu aktu notarialnego i utworzenie
elektronicznej bazy tresci aktéw notarialnych - Centralnego Repozytorium Elektronicznych
Wypiséw Aktéw Notarialnych (dalej: CREWAN, Repozytorium). Podstawe normatywna funk-
cjonowania CREWAN stanowig ustawa z 26 stycznia 2018 r. o zmianie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sadowym oraz niektérych innych ustaw'®, rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo-
Sci z 25 kwietnia 2018 r. w sprawie sposobu sporzadzenia elektronicznego wypisu i wyciagu
z aktu notarialnego'?’, a takze uchwaty Krajowej Rady Notarialnej (dalej: KRN) z 7 maja 2018 r.:
Nr X/11/2018 w sprawie utworzenia, zasad funkcjonowania i uruchomienia systemu telein-
formatycznego do prowadzenia Centralnego Repozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktéw

Notarialnych oraz Nr X/12/2018 w sprawie zmiany uchwaty Nr 1X/6/2017 Krajowej Rady Nota-

103 Zob. M. Rekawek-Pachwicewicz, Dziatania..., s. 100.

10¢ M. Le$niak, Koncepcja dalszej informatyzacji elektronicznego postepowania wieczystoksiegowego (ze szczegélnym
uwzglednieniem udziatu notariuszy w tym postepowaniu), [w:] J. Gotaczynski (red.), Informatyzacja ksigg wieczystych
i postepowania wieczystoksiegowego, Warszawa 2020, s. 421-424. Zob. tez A. Sojat, Jawnosc..., s. 130-133.

195Zob. m.in. K. Maj, Dopuszczalno$¢ sktadania oSwiadczeri woli w formie aktu notarialnego przy zastosowaniu komu-
nikacji na odlegtos¢ w obecnym stanie prawnym - polemika, , Krakowski Przeglad Notarialny” 2020, nr 3, s. 127-144;
E. Rott-Pietrzyk, F. Zoll, D. Szostek, M. Grochowski, Czynnosci notarialne online - podstawy de lege lata i uwagi de
lege ferenda, ,Forum Prawnicze” 2020, nr 4, s. 38-56; M. Le$niak, Koncepgja..., s. 420; S. Jankiewicz, S. Posadzy,
Czynnosci notarialne w $srodowisku cyfrowym, , Krakowski Przeglad Notarialny” 2018, nr 3, s. 25-39; A. Oleszko,
Akty notarialne. Komentarz, Warszawa 2015, s. 194 i n.; B. Kaczmarek, Utopia czy realna mozliwo$¢? Przeszkody na
drodze do sporzqdzania aktu notarialnego w formie elektronicznej, ,Rejent” 2009, nr 3, s. 37-51; J. Jacyszyn, Podpis
elektroniczny w praktyce notarialnej, ,Rejent” 2003, nr 12, s. 91-113.

106Dz, U. poz. 398 z pbzn. zm.

97Dz. U. poz. 833.
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rialnej z 27 stycznia 2017 r. w sprawie Regulaminu §wiadczenia przez Krajowa Rade Notarialng
ustug w zakresie zapewnienia radom izb notarialnych i pracownikom samorzadu notarialnego
oraz notariuszom i ich zastepcom dostepu do Rejestréw Notarialnych, dokonywania wpiséw
w tych rejestrach i uzyskiwania wynikajacych z nich informacji. W dodanym na mocy wskaza-
nej nowelizacji z 26 stycznia 2018 r. art. 92a § 1 p.n. nalozono na KRN obowiazek prowadzenia
w systemie teleinformatycznym CREWAN, stuzacego przechowywaniu elektronicznych wypi-
séw i wyciagéw z aktéw notarialnych sporzadzonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
jak réwniez zapewnienia - w zakresie i na zasadach okreslonych w przepisach szczegdélnych
- notariuszom, sagdom oraz innym organom paistwowym uprawnionym na podstawie tych
przepiséw dostepu do Repozytorium oraz bezpieczenstwa Repozytorium, w szczegdlnosci
ochrony danych zgromadzonych w Repozytorium przed nieuprawnionym dostepem, prze-
twarzaniem, zmiang lub utrata. Centralne Repozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktéw
Notarialnych wchodzi w sktad systemu teleinformatycznego Rejestry Notarialne!s.

Zgodnie z zalozeniem ustawodawcy budowa infrastruktury Repozytorium przebiega
dwuetapowo'®. Obecnie gromadzone sg w nim elektroniczne wypisy aktéw notarialnych,
ktére ze wzgledu na swoja tres¢ podlegaja zgtoszeniu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego. W mys$l art. 92a § 2 p.n. niezwlocznie po sporzadzeniu aktu notarialnego
zawierajacego w swej tre$ci dane stanowigce podstawe wpisu do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego albo podlegajacego ztozeniu do akt rejestrowych podmiotu
wpisanego do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego notariusz umiesz-
cza jego elektroniczny wypis w Repozytorium. Notariusz opatruje wypis kwalifikowanym
podpisem elektronicznym. Docelowo w CREWAN majg by¢ umieszczane réwniez wypisy
aktéw notarialnych innych niz okreslone w art. 92a § 2 p.n., jezeli bedzie to wynikaé wprost
z odrebnych przepiséw oraz jezeli pozwola na to warunki organizacyjno-techniczne syste-
mu teleinformatycznego (art. 92a § 3 p.n.). Zgodnie z art. 92a § 5 p.n. na zagdanie strony aktu
notariusz umieszcza w Repozytorium takze elektroniczny wyciag z aktu notarialnego.

Wymogi dotyczace tresci i sposobu sporzadzenia elektronicznego wypisu aktu notarialnego
zostaly okreslone w art. 110a p.n. W nagtéwku elektronicznego wypisu aktu notarialnego
zaznacza sie, ze wydany dokument jest wypisem. Elektroniczny wypis aktu notarialnego
jest dostownym powtdrzeniem oryginatu, jednak poprawek i przekreslert znajdujacych sie

w oryginale nie zamieszcza sie w wypisie (§ 1). Elektroniczny wypis aktu notarialnego no-

108 Szerzej zob. m.in. M. Le$niak, Centralne Repozytorium Elektronicznych Wypiséw Aktéw Notarialnych - przyktad
nowego spojrzenia na czynnosci notarialne, [w:] A. Dariko-Roesler, M. Leéniak, M. Skory, B. Soltys (red.), Ius est
ars boni et aequi. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesorowi Jézefowi Frgckowiakowi, Wroctaw 2018, s. 675-684;
M. Leéniak, Koncepcja..., s. 411in.; K. Borzemska, M. Niedzwiedzki, K. Rozum, Notariat w obliczu zmian w zakresie
funkcjonowania Krajowego Rejestru Sgdowego; wyzwania na przysztosé, ,Rejent” 2018, nr 9, s. 9-39.

109 Zob. uzasadnienie rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym oraz
niektérych innych ustaw, Sejm VIII kadencji, druk nr 2067 z 23 listopada 2017 r., https://orka.sejm.gov.pl/Dru-
ki8ka.nsf/0/AE6903979D22A8FDC12581E8004AECB7/%24File/2067-uzasadnienie.docx (dostep: 26 stycznia
2022r.), s. 62-63.
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tariusz opatruje kwalifikowanym podpisem elektronicznym i umieszcza w Repozytorium
(§ 2). Przepisy art. 109 i art. 109a stosuje sie odpowiednio (§ 3).

W ustawie z 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym (dalej: ustawa o KRS)"° przewi-
dziano techniczne powigzanie wniosku o wpis i aktu notarialnego z CREWAN. Zgodnie z art. 19d
ust. 1 ustawy o KRS, jezeli do wniosku nalezy dotaczy¢ akt notarialny, ktérego wypis lub wyciag
zostal umieszczony w Repozytorium, wnioskodawca podaje we wniosku numer tego dokumentu
w Repozytorium. Po zarejestrowaniu wniosku dokument, ktérego numer w Repozytorium zostat
podany przez wnioskodawce, jest automatycznie przekazywany za posrednictwem systemu

teleinformatycznego z Repozytorium i dotaczany do wniosku (art. 19d ust. 2 ustawy o KRS).
5.5. Pozycja notariusza w postepowaniu wieczystoksiegowym

Zasadnicze znaczenie formy aktu notarialnego w obrocie nieruchomos$ciami przesadza
o szczegblnej roli odgrywanej w postepowaniu wieczystoksiegowym przez notariuszy. Biora
oni czynny udzial w realizacji zasady prowadzenia ksiag wieczystych przez sady, wspierajac
je w rzetelnym prowadzeniu ksigg poprzez dokonywanie szeregu czynno$ci notarialnych,
w tym skladania wnioskéw wieczystoksiegowych za strone czynnosci'.

Wprowadzenie w art. 92 § 4! p.n. wyraZnej podstawy normatywnej do kwalifikowania
wniosku o wpis w ksiedze wieczystej sktadanego przez notariusza za posrednictwem sys-
temu teleinformatycznego jako odrebnej czynnosci notarialnej - jest uznawane za istotna
modyfikacje charakteru udziatu notariuszy w postepowaniu wieczystoksiegowym, polegajaca
na przyznaniu na ich rzecz kompetencji w zakresie prowadzenia ksiagg wieczystych. Jak sie
podkresla, wzmianka zamieszczana automatycznie w systemie teleinformatycznym w efekcie
zlozenia wniosku przez notariusza nie podlega badaniu przez sad, co §wiadczy o dopuszcze-
niu przez ustawodawce wykonywania przez notariuszy funkcji publicznych o charakterze
pomocniczym w stosunku do wymiaru sprawiedliwo$ci?. Zgodnie z przedstawiang argu-
mentacja'’® odpowiada to zatozeniom koncepcji odrebnego postepowania notarialnego jako
Scisle powigzanego z postepowaniem wieczystoksiegowym'“. Na tej podstawie wysuwane sa
propozycje powierzenia notariuszom prowadzenia ksiag wieczystych - w ten sposéb notariusz
nie tylko kontrolowatby prawidtowo$é sporzadzenia aktu notarialnego stanowigcego podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej, ale réwniez dokonywatby wpisu w ksiedze, co czynitoby zadosé

zasadzie jednego straznika ksigg wieczystych. Wskazuje sie, ze takie rozwiazanie skrécitoby

10 Tekst jedn. Dz. U. z 2021 . poz. 112 z p6Zn. zm.

M. Rekawek-Pachwicewicz, Udziat notariusza w elektronicznym postgpowaniu wieczystoksiegowym, [w:] A. Mar-
ciniak (red.), Elektronizacja postepowania wieczystoksiggowego Komentarz praktyczny. Akty wykonawcze, Warszawa
2016, s. 971 n. Zob. tez m.in. P. Mysiak, Podmioty postepowania wieczystoksiegowego, ,Rejent” 2007, nir 4, s. 61, 72.

2 M. Leéniak, Koncepcja..., s. 425.

3P, Sicinski, Teleinformatyczna..., cz. 2, s. 87.

1 Zob. np. A. Oleszko, Znaczenie i charakter braku sporu w postepowaniu notarialnym, ,Rejent” 2015, nr 4, s. 9.
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czas oczekiwania na wpis (ktéry mégtby zostaé dokonany w praktyce natychmiast po pod-
pisaniu umowy), jak réwniez przyniostoby oszczedno$ci dla budzetu paristwa'®.

Wydaje sie, ze powyzsze postulaty nawigzujg w pewnym stopniu do propozycji reorgani-
zacji systemu ksiag wieczystych poprzez ich prywatyzacje - formutowanych na poczatkowym
etapie wdrazania reform zwigzanych z modernizacjg ksiag!® i w pdZniejszym okresie'"”.
Idea prywatyzacji ksiag wieczystych nie zyskata wéwczas pozytywnej oceny Ministerstwa
Sprawiedliwosci®.

W ostatnim czasie w Ministerstwie Sprawiedliwos$ci podjeto prace nad projektem noweliza-
cjiu.kw.h. zaktadajgcej powierzenie notariuszom dokonywania wpiséw do ksiegi wieczystej
odrebnej wtasnosci lokalu i hipoteki, co pozwolitoby na szybsze zalatwienie spraw i odcigze-
nie sadoéw. Jak sie podkresla, obecnie czas oczekiwania na wpis do ksiegi wieczystej wynosi
$rednio rok. Zgodnie z zatozeniami wystapienie do notariusza o dokonanie wpisu wniosek
o wpis stanowiloby alternatywna mozliwo$¢ w stosunku do ztozenia wniosku o wpis do sadu
za posrednictwem notariusza na dotychczasowych zasadach. Nowe rozwigzania legislacyjne
mialyby ponadto zapobiega¢ obcigzaniu kredytobiorcéw przez banki udzielajace kredytéw
dodatkowymi i bezzwrotnymi kosztami w okresie oczekiwania na wpis do ksiegi wieczystej.

W tym kontekscie warto takze odnotowa¢ rozwazana w doktrynie, jak réwniez przewi-
dziang w zalozeniach do projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
z 2012 r."*° mozliwo$¢ blokowania ksiegi wieczystej w trakcie sporzadzania aktu notarialnego
przez notariusza dokonujacego czynnosci notarialnej. Jak wskazujg przedstawiciele praktyki
wieczystoksiegowej, z jednej strony przyznanie notariuszom takiego uprawnienia mogtoby
skutkowac ograniczeniem ryzyka kilkukrotnej sprzedazy tej samej nieruchomosci, z drugiej
strony jednak konieczne byloby wypracowanie odpowiednich zasad blokowania ksiegi, ktére
wykluczylyby przypadki uniemozliwiania dokonywania wpiséw w ksiedze lub celowego

utrudniania zawarcia transakcji na rynku nieruchomosci®.

15 M. Le$niak, Koncepgja..., s. 425-426.

16Zob. m.in. L. Zabielski, Prowadzenie ksiqg wieczystych i innych rejestréw publicznych. Ocena i kierunki zmian,
,Nowy Przeglad Notarialny” 2001, nr 7-8, s. 16 i n.; Z. Bystrzycka, Ksiegi wieczyste - w domu u wiasciciela, , Rejent”
2001, nr 6, s. 172 i n.; L. Bladek, Interesujgca propozycja, ,Rejent” 2001, nr 6, s. 175 i n.

7Zob. m.in. K. Wéjcik-Adamska, Ksiegi wieczyste nie bedg prywatyzowane, https://prawo.gazetaprawna.pl/
artykuly/422786,ksiegi-wieczyste-nie-beda-prywatyzowane.html (dostep: 26 stycznia 2022 r.).

18 Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci na interpelacje nr 1447 w sprawie
prywatyzacji wydziatéw ksiag wieczystych z 28 marca 2008 r., http://orka2.sejm.gov.pl/1Z6.nsf/2df80fe4116b-
362c12573be003cb40d/ede6d6ee9c199878¢1257447003bb26c?OpenDocument (dostep: 26 stycznia 2022 1.).

19Zob. np. R. Krupa-Dabrowska, P. Rojek-Socha, Notariusz wpisze hipoteke - nowy sposéb na zatory w ksiegach
wieczystych, https://www.prawo.pl/biznes/notariusz-wpisze-hipoteke-do-ksiegi-wieczystej,513093.html (dostep:
31stycznia 2022 r.); M. Kazmierczak, Zmiany w ksiegach wieczystych. Banki bedgq zwracaé kredytobiorcom czes¢ optat,
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Zmiany-w-ksiegach-wieczystych-Banki-beda-zwracac-kredytobiorcom-
-czesc-oplat-8266197.html (dostep: 31 stycznia 2022 1.).

120K, Zaczkiewicz-Zborska, Rewolucyjne zmiany w ksiegach wieczystych, https://www.prawo.pl/prawnicy-sady/
rewolucyjne-zmiany-w-ksiegach-wieczystych,175313.html (dostep: 26 stycznia 2022 r.). Zob. tez M. Leéniak,
Koncepdja..., s. 420.

1A, Sojat, Jawnosé..., s. 136-138.



Il. Zastosowanie technologii informacyjno-komunikacyjnych
w dziedzinie rejestracji nieruchomosci w wybranych krajach

Zakresem analizy poréwnaweczej zostaly objete systemy rejestracji nieruchomosci'® wy-
branych panstw europejskich o szczegdlnie wysokim stopniu zaawansowania proceséw
informatyzacji - Austrii, Estonii, Holandii i Wloch. Austriacka ksiega gruntowa i estoriski
rejestr nieruchomosci reprezentuja model srodkowoeuropejskiej ksiegi gruntowej, maja
zatem wiele cech wspélnych z polska ksiega wieczysta, kwalifikowang jako podtyp wska-
zanego modelu (dotyczy to m.in. przyjecia systemu rejestracji praw do nieruchomosci,
a zarazem systemu realnego, jak réwniez prowadzenia rejestru przez sady). Z kolei systemy
rejestracji nieruchomosci istniejace w Holandii i we Wtoszech (z wyjatkiem tzw. nowych
prowingcji) zaliczane sg do systeméw hybrydowych (mieszanych), opartych w przewazajacej
mierze na modelu rejestru hipotecznego lub modelu transkrypcji, charakterystycznego dla
systeméw prawnych uksztattowanych pod wptywem Kodeksu Napoleona (w przypadku
rejestréw holenderskiego i wloskiego zastosowanie znajduje system personalny, wlasciwy
dla rejestracji dokumentéw, ponadto rejestry prowadzone sg przez organy administracyj-
ne)'?, Niezaleznie jednak od odmiennych zatozeri organizacji systeméw rejestracji aktualne
tendencje w dziedzinie wprowadzania nowatorskich rozwigzan technologicznych w celu
usprawnienia funkcjonowania rejestréw nieruchomosci w Holandii i we Wloszech moga
réwniez stanowi¢ punkt odniesienia na potrzeby oceny kierunkéw informatyzacji polskich

ksiag wieczystych. Nalezy ponadto podkreslié, ze wspélne dla wszystkich wymienionych

1227e wzgledu na niejednolito$¢ stosowanych rozwigzan jurydycznych w dziedzinie rejestracji stanu praw-
nego nieruchomosci, wyrazajacych sie takze w zréznicowaniu pod wzgledem terminologicznym, na ozna-
czenie zagranicznych odpowiednikéw polskich ksigg wieczystych postuzono sie uniwersalnym okresleniem
srejestr nieruchomosci”. Konsekwentnie zastosowano terminy ,rejestracja nieruchomosci”, i, postepowanie
rejestrowe”.

12 Szerzej na temat modeli rejestréw nieruchomosci zob. m.in. P. Blajer, Rejestry..., s. 8,19in., 774 in.; A. Wu-
darski, Funkcje ksigg wieczystych w ujeciu prawno-poréwnawczym, ,Rejent” 2015, nr 5, s. 9-16; T. Stawecki, Rejestry
nieruchomosci..., s. 167-208; S. Rudnicki, Systemy ksiqg wieczystych i zabezpieczeri majqtkowych na nieruchomosciach
w wigkszosci krajéw europejskich, ,Rejent” 1995, nr 11, s. 27-39; L.M. Martinez Velencoso, The Land Register in Eu-
ropean Law: A Comparative and Economic Analysis, [w:] L.M. Martinez Velencoso, S. Bailey, A. Pradi (red.), Transfer
of Immovables in European Private Law, Cambridge 2017, s. 9-12; C.U. Schmid, C. Hertel, H. Wicke, Real Property
Law and Procedure in the European Union: General Report, European University Institute 2005, http://www.eui.eu/
Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealProperty-
Project/GeneralReport.pdf (dostep: 26 stycznia 2022 1.), s. 9, 39-41.
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krajéw jest przyjecie - podobnie jak w Polsce - modelu notariatu taciniskiego, w ramach
ktérego notariuszom, wykonujacym funkcje publiczne panstwa jako osoby zaufania pu-
blicznego, przystuguja m.in. kompetencje do sporzadzania uméw przeniesienia wtasnosci

nieruchomo$ci®.

1. Austria

1.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci

Funkcjonowanie austriackich ksiagg gruntowych (Grundbiicher) podlega regulacji powszech-
nej ustawy o ksiegach gruntowych z 2 lutego 1955 r. (dalej: u.k.g. austr.)’?. Ksiegi gruntowe
sg prowadzone przez sady rejonowe (Grundbuchsgerichte) w ramach jurysdykcji nieproce-
sowej. W praktyce wiekszo$¢ czynnosci zwigzanych z prowadzeniem ksiag gruntowych
wykonywana jest przez urzednikéw wymiaru sprawiedliwos$ci bez uprawnien sedziowskich
(Rechtspfleger)'.

W § 8 u.k.g. austr. wymienione zostaly nastepujace rodzaje wpiséw dokonywanych w ksie-

dze gruntowej:

- wpisy sensu stricto (Einverleibungen), prowadzace do natychmiastowego i bezwarunko-
wego nabycia, przeniesienia, ograniczenia lub zniesienia prawa;

- zastrzezenia (Vormerkungen, Prinotationen), wywotujace skutek w postaci nabycia lub
utraty prawa pod warunkiem nastepczego ,usprawiedliwienia” (tego typu wpis stuzy
zabezpieczeniu pierwszenstwa prawa, ktérego intabulacja z okreslonych przyczyn,
takich jak brak odpowiednich dokumentéw stanowigcych podstawe intabulacji lub
niespelnianie przez nie przestanek materialnych lub formalnych, nie jest jeszcze
mozliwa);

- wzmianki (Anmerkungen), stuzace upublicznieniu okre$lonych sytuacji posiadajacych
znaczenie prawne albo pociagajace za sobg wystapienie okreslonych nastepstw praw-
nych przewidzianych ustawowo.

Ksiega gruntowa sktada sie z ksiegi gtéwnej (Hauptbuch), w ktérej dokonywane sa wpisy,

i zbioru dokumentéw (Urkundensammlung) obejmujacego dokumenty bedace podstawa wpisu
(§ 1u.k.g. austr.). Ponadto prowadzone sg wykazy pomocnicze: wykaz osobowy (Personenve-
rzeichnis), ujawniajacy dane wiascicieli i uprawnionych z tytulu prawa zabudowy; wykaz ad-
reséw nieruchomosdci (Anschriftenverzeichnis) i wykaz nieruchomosci (Grundstiicksverzeichnis),

zawierajacy numer nieruchomosci. Kazda nieruchomo$¢ rejestrowana jest pod odrebnym

12¢Szerzej zob. m.in. P. Blajer, Notariat faciriski a rejestr nieruchomosci, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2019,
nr2,s. 9-38.

125 Allgemeines Grundbuchsgesetz (BGBI. RO Nr. 39/1955 z pézn. zm.).

126p. Blajer, Rejestry..., s. 193 in.
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numerem (Einlagezahl)'?’. Ksiegi gruntowe sg $ci$le powigzane z katastrem nieruchomosci,
prowadzonym przez urzedy geodezyjne. Nieruchomos¢ stanowi czesé jednostki katastralnej,
oznaczonej w katastrze odrebnym numerem. Dla danej jednostki katastralnej urzadzona
jest ksiega gtéwna. Kazda nieruchomo$¢é ma wtasny dziat oznaczony numerem, pod ktérym
zamieszcza sie wpisy dotyczace nieruchomo$ci. Dziat ten stanowi wlasciwg ksiege grunto-
wa i obejmuje trzy czesci: karte A - zawierajgca opis nieruchomosci; karte B - obejmujacg
wpisy dotyczace wlasnosci nieruchomosci oraz karte C - przeznaczona na wpisy dotyczace
obciazen nieruchomosci prawami rzeczowymi'?.

Obecnie ksiegi gruntowe maja postaé elektroniczng (ADV-Grundbuch). Prace nad moder-
nizacja ksiag zostaty podjete juz w latach 70. XX wieku. Kluczowe znaczenie miata ustawa
z 27 listopada 1980 r. 0 przejsciu na system automatycznego przetwarzania danych w ksie-
gach gruntowych (dalej: u.a.p.d.k.g. austr.)®, na podstawie ktérej tre$¢ ksigg gruntowych
prowadzonych w postaci papierowej zostala przeniesiona do elektronicznej bazy danych.
Proces migracji ksiag gruntowych zakonczyl sie w 1992 r. Poczatkowo utworzona baza danych
obejmowata informacje z ksigg gruntowych i katastru. W nastepstwie kolejnej migracji ksiag
gruntowych - z dawnej elektronicznej Bazy Danych Nieruchomosci (GDB-ALT) do nowych
Baz Danych (Grundstiicksdatenbanken - GDB-NEU) - od 2009 r. funkcjonujg dwa oddzielne
systemy elektroniczne: Baza Danych Ksiegowych (Grundbuchdatenbank) i Baza Danych Ka-
tastralnych (Katasterdatenbank). Pomimo procesu informatyzacji struktura ksiegi gruntowej
nie ulegta modyfikacji'*°.

Zasade jawnosci formalnej ksiag gruntowych wyraza § 7 u.k.g. austr. Zagwarantowany
kazdemu nieograniczony dostep do ksiegi gruntowej obejmuje ksiege gtéwna, zbiér doku-
mentéw oraz wykazy pomocnicze, z wyjatkiem wykazu personalnego. Informacje z wy-

branej ksiegi gruntowej mozna uzyska¢ w dowolnym sadzie ksigg gruntowych. Jak wynika

127D Blajer, Elektroniczna  ksiega gruntowa”. Geneza i aktualny postep automatyzacji ksigg gruntowych w Niemczech,
Austriii Szwajcarii, , Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 4, s. 34 i n.; P. Blajer, Z historii ksigg gruntowych (Grun-
dbiicher), ,,Studia Prawnicze. Rozprawy i Materialy” 2015, nr 2, s. 94 i n.; T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 187
in., 202-203; G. Kohl, Das dsterreichische Grundbuch - Grundlagen, Probleme, Perspektiven, [w:] A. Wudarski (red.),
Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts, Berlin 2016, s. 4471 n.; M. Grotsch, Osterreich, [w:] S. Frank, T. Wachter
(red.), Handbuch Immobilienrecht in Europa. Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des Erwerbs, der Verduferung und
der Vererbung von Immobilien, Heidelberg, Muinchen, Landsberg, Frechen, Hamburg 2015, s. 986 i n.; R. Kaindl,
Real Property Law Project: National Report. Austria, http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/
ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Austria.doc (dostep: 28 stycznia
2022r.), s. 9 i n. Zob. tez informacje na temat austriackich ksiag gruntowych dostepne w europejskim portalu
E-Sprawiedliwo$¢, https://e-justice.europa.eu/109/PL/land_registers_in_eu_countries?AUSTRIA&member=1
(dostep: 28 stycznia 2022 1.), oraz w portalu Europejskiego Stowarzyszenia Rejestréw Nieruchomodci, https://
www.elra.eu/contact-points-contributions/austria/ (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

128 Szerzej zob. P. Blajer, Z historii..., s. 98-99; S. Rudnicki, Systemy..., s. 31.

129 Grundbuchumstellungsgesetz (BGBL. 1980/550).

0P Blajer, Elektroniczna..., s. 35 in.; P. Blajer, Z historii..., s. 98; T. Stawecki, Rejestry nieruchomosci..., s. 202-203;
S. Rudnicki, Systemy..., s. 31; M. Kaczorowska, Postepy informatyzacji rejestréw nieruchomosci w krajach Unii Euro-
pejskiej. Analiza prawnoporéwnawcza, [w:] J. Gotaczyniski (red.), Informatyzacja ksiag wieczystych i postepowania
wieczystoksiegowego, Warszawa 2020, s. 249.
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z § 5 u.a.p.d.k.g. austr., wglad do tresci ksiegi gruntowej realizowany jest w drodze wysta-
wienia - za oplatg - odpisu odzwierciedlajagcego doktadnie strukture ksiegi i tre$¢ wpiséw
w ksiedze lub rejestrze albo zawarto$¢ dokumentu. Od 1987 r. odptatny wglad do bazy danych
ksigg gruntowych (poprzez uzyskanie odpisu ksiegi) umozliwiaja kazdemu notariusze i ad-
wokaci w kancelariach wyposazonych w odpowiednie urzadzenia techniczne (§ 7 u.a.p.d.k.g.
austr.). Ponadto w 1999 r. zapewniony zostat internetowy dostep do ksigg gruntowych za
poérednictwem biur informacyjnych (Verrechnungsstellen), bedacych prywatnymi przedsie-
biorstwami upowaznionymi przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci. Dokonujg one na zlecenie
klientéw wyszukiwan w bazie danych i udostepniaja za odptatnoscig uzyskane informacje

w formie odpiséw ksiag gruntowych'.
1.2. Postepowanie rejestrowe

Co do zasady wpis w ksiedze gruntowej dokonywany jest na wniosek (Gesuch), sktadany
w postaci pisemnej, a w wyjatkowych przypadkach ustnie do protokotu (§ 83 u.k.g. austr.).
Dzialanie sadu ksigg gruntowych z urzedu przewidziane jest m.in. w przypadku dokony-
wania wykreslent wpiséw w sposéb oczywisty niedopuszczalnych ze wzgledéw faktycznych
lub prawnych, a takze wpiséw bezprzedmiotowych (§ 130 i n. u.k.g. austr.). Celem takiego
rozwigzania jest zapewnienie zgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze gruntowej
z rzeczywistym stanem prawnym i przejrzystosci ksiegi w zakresie ujawnianych zmian
prawnych. Skutki dzialania sadu z urzedu sa jednak odwracalne - osoba uprawniona z tytutu
wykreslonego prawa bezprzedmiotowego moze na drodze procesu dochodzié¢ przywrécenia
tresci ksiegi gruntowej do poprzedniego stanu'®.

Przepisy u.k.g. austr. nie okre$lajg oséb legitymowanych do ztoZzenia wniosku o wpis.
Whniosek powinien wskazywacé sad ksiag gruntowych, do ktérego jest sktadany, jak réwniez
imie, nazwisko, date urodzenia oraz adres zamieszkania wnioskodawcy i oséb, ktdre o jego
zalatwieniu powinny zostaé¢ zawiadomione. Do wniosku nalezy dotgczyé¢ dokumenty stano-
wigce podstawe wpisu. Nalezg do nich dokumenty urzedowe (takie jak orzeczenia sagdowe
i akty notarialne) oraz dokumenty prywatne, na ktérych podpisy wszystkich stron zostaly
poswiadczone sgdowo lub notarialnie, a ponadto w przypadku oséb fizycznych poswiadczenie
obejmuje date ich urodzenia (§ 31 u.k.g. austr.)'®,

W 20009 r. sadom ksiag gruntowych przyznano kompetencje do przyjmowania elektro-
nicznych wnioskéw o wpis w ramach tzw. elektronicznego obrotu prawnego (Elektronischer

Rechtsverkehr - WebERV), zapewniajacego komunikacje z sagdami, w tym przeplyw elek-

181Szerzej zob. P. Blajer, Elektroniczna..., s. 39-40; M. Grétsch, Osterreich..., s. 996; M. Kaczorowska, Postepy...,
s. 251-252.

2P, Mysiak, Postepowanie..., s. 172.

133p. Blajer, Rejestry..., s. 490 in.
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tronicznych dokumentéw za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Jednoczesénie
na notariuszy i adwokatéw zostat natozony obowigzek przesytania wnioskéw o wpis droga
elektroniczng, chyba ze w konkretnej sytuacji uniemozliwiatyby to szczegélne okolicznosci
(np. wzgledy techniczne), co jednak kazdorazowo powinno zostaé uprawdopodobnione przez
notariusza lub adwokata’‘. Dokumenty w postaci elektronicznej sa umieszczane przez nota-
riuszy i adwokatéw w elektronicznych bazach danych (archiwach dokumentéw) o charakterze
publicznoprawnym - utworzonych odpowiednio przez Austriackg Izbe Notarialng (Cyber-
doc)® i Austriackg Izbe Adwokackg (Archivium)®. Elektroniczny wniosek o wpis w ksiedze
gruntowej w nowej postaci (strukturierter Grundbuchsantrag) zawiera sformalizowane zadania,
np. dotyczace wpisu wiasnosci lub hipoteki. Ponadto we wniosku podawany jest numer, pod
ktérym dokument stanowigcy podstawe wpisu zostat zarejestrowany w elektronicznej bazie
danych, co umozliwia sadowi pobranie dokumentéw do elektronicznego zbioru dokumentéw
i poddanie ich kontroli. Pobrane dokumenty na potrzeby postepowania o wpis posiadajg moc
oryginatu. Jezeli dokument nie zostat wprowadzony do elektronicznej bazy danych, sktada-
ny jest w sadzie w postaci papierowej. Po zeskanowaniu dokumenty takie sa wiaczane do
elektronicznego zbioru dokumentéw. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze austriaccy notariusze moga
sporzadza¢ akty notarialne w dwojakiej postaci - elektronicznej lub papierowej - w zaleznosci
od dysponowania przez strony czynno$ci notarialnej podpisem elektronicznym. W momen-
cie wpltywu do sadu elektroniczny wniosek o wpis w ksiedze gruntowej jest automatycznie
opatrywany adnotacjg o dniu i chwili jego zlozenia, z ktérej wynika kolejnos¢é wnioskéw
i pierwszefistwo praw objetych wnioskami (tzw. Zeitstempel). Wniosek jest uwzgledniany
w tzw. roboczej wersji ksiegi gruntowej i do czasu jego rozpoznania przez sad w ksiedze
gruntowej nie moga by¢ dokonywane dalsze wpisy. Wraz z pozytywnym rozstrzygnieciem
w przedmiocie wniosku o wpis wersja ksiegi odzwierciedlajaca w sposéb wiazacy aktualny
stan prawny nieruchomosci zostaje udostepniona podmiotom zewnetrznym (Abfrageversion).
W ramach elektronicznego obrotu prawnego stosowany jest réwniez system elektronicznych
doreczen rozstrzygnie¢ sadowych i elektronicznego poboru optat sgdowych, automatycznie
okreslajacy wysoko$¢ naleznych optat za wpis''.

Srodkami zaskarzenia w postepowaniu w sprawach o wpis w ksiedze gruntowej sa rekurs
(Rekurs) i rewizja (Revisionsrekurs). Rekurs przystuguje kazdej osobie, ktéra uwaza, ze jej prawa
zostaly naruszone przez rozstrzygniecie sadu ksiag gruntowych. Wnoszony jest zasadniczo
w terminie 30 dni od doreczenia orzeczenia i podlega rozpoznaniu przez sad wyzszej instancji.

W postepowaniu wszczetym na skutek wniesienia rekursu nie moga by¢ podnoszone nowe

134 P, Blajer, Elektroniczna..., s. 41; S. Kotecka, Informatyzacja postgpowania cywilnego w Austrii, [w:] J. Gotaczyni-
ski (red.), Informatyzacja postepowania sadowego w prawie polskim i wybranych paristw, Warszawa 2009, s. 96 i n.

135Zob. http://www.notar.at/de/ueber-den-notar/einrichtungen/cyberdoc (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

136 Zob. http://www.archivium.at (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

137Szerzej zob. P. Blajer, Elektroniczna..., s. 38; M. Grétsch, Osterreich..., s. 997-998; M. Kaczorowska, Postepy...,
s. 250-251.
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fakty ani przedktadane dalsze dowody (zasada zakazu nowosci) (§ 122 u.k.g. autr.). Od orze-
czenia sadu Il instancji przystuguje rewizja, rozpatrywana przez austriacki Sad Najwyzszy.
Dodatkowym $rodkiem prawnym jest przewidziane w § 61 u.k.g. austr. zagdanie wpisania
w ksiedze gruntowej wzmianki o powddztwie o wykreslenie wpisu (Léschungsklage). Moze
z niego skorzystac osoba, ktérej prawa podlegajace ujawnieniu w ksiedze zostaty naruszone

wskutek dokonania wpisu, zadajaca przywrdcenia poprzedniego stanu ksiegowego'*s.

2. Estonia

2.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci

Estoniski rejestr nieruchomosci (kinnistusraamat) jest prowadzony przez Wydziat Rejestru
Nieruchomosci Sadu Rejonowego w Tartu, podlegajacy Ministerstwu Sprawiedliwosci. Na
terenie kraju dziata osiem biur Wydziatu Rejestru Nieruchomosci, ktére przyjmuja wnioski
o wpis w rejestrze. Zasady prowadzenia rejestru nieruchomosci okresla ustawa z 15 wrze-
$nia 1993 r. o rejestrze nieruchomosci (dalej: u.r.n. est.)’®. W sprawach nieuregulowanych
W u.r.n. est. zastosowanie znajduja przepisy kodeksu postepowania cywilnego z 20 kwietnia
2005 r.° (§ 1 ust. I' u.r.n. est.).

Rejestr nieruchomosci obejmuje rejestr, dziennik i akta rejestrowe (§ 10 u.r.n. est.). Rejestr
prowadzony dla danej nieruchomosci sktada sie z czterech dziatéw:

- pierwszy obejmuje kod katastralny nieruchomo$ci, przeznaczenie nieruchomosci, poto-
zenie nieruchomosci, ograniczone prawa rzeczowe ustanowione na rzecz kazdoczesnego
wtasciciela nieruchomosci, powierzchnie nieruchomo$ci, informacje o potaczeniu lub
podziale nieruchomosci;

- w drugim wpisuje sie dane wiasciciela nieruchomoéci (w przypadku osoby fizycznej
-nazwisko i osobisty numer identyfikacyjny, w przypadku oséb prawnych - nazwe
i numer wpisu w rejestrze), a takze informacje o wspétwtasnosci;

- trzeci zawiera wpisy ograniczonych praw rzeczowych obcigzajacych nieruchomosé
oraz ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia;

- czwarty obejmuje wpisy dotyczace hipotek (§ 13 i n. u.r.n. est.).

Obecnie rejestr nieruchomosci ma posta¢ teleinformatycznej bazy danych. Zatozeniem
pierwszego etapu reformy rejestru byto stworzenie systemu informatycznego obejmujacego
caly proces rejestracji, z zapewnieniem koordynacji danych ujetych w rejestrze nieruchomosci
i danych katastralnych. Nastepnie w 2010 r. rozpoczeto proces migracji danych z rejestréw

papierowych do elektronicznej wersji rejestru. Od 2015 r. wszystkie akta rejestrowe maja

18P, Blajer, Rejestry..., s. 210 i n.; P. Mysiak, Postepowanie..., s. 314 i n.
139 Kinnistusraamatuseadus (RT 11993, 65, 922).
140 Tsiyiilkohtumenetluse seadustik (RT I 2005, 26, 197).
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posta¢ elektroniczng'*!. Proces digitalizacji zostat przeprowadzony z udziatem Ministerstwa
Sprawiedliwoéci oraz Centrum Rejestréw i Systeméw Informatycznych (Registrite ja In-
fosiisteemide Keskus - RIK)“?. Dokumenty papierowe stanowig cze$¢ narodowego dziedzictwa
kulturowego i sg przechowywane w Archiwach Narodowych. Dostep do zdigitalizowanych
akt rejestru nieruchomosci mozliwy jest w Wydziale Rejestru Nieruchomosci, w kancelariach
notarialnych, a takze na stronie internetowej Centrum Rejestréw i Systeméw Informatycz-
nych'*. Ponadto zawartym w rejestrze danym elektronicznym nadano status prawny. Kazdy
dokument zawierajacy tytut wiasnosci w postaci papierowej podlegat poréwnaniu z tytutem
wlasnosci w postaci cyfrowej - w celu potwierdzenia poprawno$¢ danych. Wpisy zawierajace
usterki byly poprawiane z urzedu w ramach odpowiedniego postepowania. Na gruncie obo-
wigzujacych unormowan elektroniczna baza danych rejestru nieruchomosci jest systemem
wyltgcznym. Referendarze (rejestratorzy) dokonuja wpiséw w rejestrze elektronicznie“.
Kazdy jest uprawniony do dostepu do rejestru nieruchomosci i otrzymania z niego wydrukéw
(wyciagéw) - wystarczajaca jest znajomo$¢é numeru rejestru, adresu nieruchomodci lub nazwi-
ska wiasciciela. Dostep do akt rejestru nieruchomosci jest mozliwy po wykazaniu uzasadnione-
go interesu. Wymdg ten nie dotyczy m.in. wlasciciela nieruchomosci, notariusza, komornika
i sadu. Wszelkie informacje wpisane w poszczegélnych dziatach rejestru nieruchomosci sg
udostepniane do wgladu online. Z rejestru nieruchomos$ci wydawane sa dokumenty zaréwno
w postaci papierowej, jak i w postaci elektronicznej, poswiadczone i nieposwiadczone. Wyciagi

z rejestru nieruchomosci mozna uzyskaé w biurach rejestru i w kancelariach notarialnych 5.
2.2. Postepowanie rejestrowe

W efekcie zaawansowanego procesu informatyzacji postepowanie w sprawach o wpis w re-

jestrze nieruchomosci prowadzone jest w pelnym zakresie elektronicznie (w sporadycznych

“Zob. m.in. M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne rozwigzania prawne w sqdowych rejestrach gruntéw Estonii
jako przyktad efektywnego wykorzystania instrumentéw IT oraz wspélpracy informatyczno-prawnej, , Nieruchomo$ci@”
2021, t. 4, nr 4, 5. 107-126; M. Kaing, Real Property Cadastre in Estonia, [w:] V. Parsova, V. Gurskiene, M. Kaing,
Real Property Cadastre in Baltic Countries, Jelgava 2012, s. 11in.; I. Vali, K. Laud, L. Paadik, Electronic Land Register
which Forcefully Eliminates Real Estate Fraud and Corruption, Tallinn 2014, s. 1in.; P. Saartee, 1. Vali, How to Ensure
the Integrity of the Electronic Land Register and Digital Archives?, ,4th ELRA Annual Publication”, https://www.
elra.eu/how-to-ensure-the-integrity-of-the-electronic-land-register-and-digital-archives/ (dostep: 29 stycznia
2022 r.); H. Rétsep, Estonian Land Registration and Experiences in Electronic Conveyancing, http://ipra-cinder.info/
wp-content/uploads/file/Ponencia_Heidi_R__tsep.pdf (dostep: 29 stycznia 2022 r.); M. Kaczorowska, Postepy...,
s. 267 in. Zob. tez informacje na temat estoniskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu
E-Sprawiedliwo$é, https://e-justice.europa.eu/109/PL/land_registers_in_eu_countries?ESTONIA&member=1
(dostep: 29 stycznia 2022 1.), oraz w portalu Europejskiego Stowarzyszenia Rejestréw Nieruchomodci, https://
www.elra.eu/contact-points-contributions/estonia/ (dostep: 29 stycznia 2022 1.).

142Z0b. http://www.rik.ee/en/agency (dostep: 29 stycznia 2022 1.).

143Zob. http://www.rik.ee/en/e-land-register (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

144 M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 114 i n.; informacje na temat estoriskiego rejestru nierucho-
mo$ci dostepne w europejskim portalu E-Sprawiedliwosé.

145 M. Kaczorowska, Postepy..., s. 270.
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przypadkach skladane w sagdzie dokumenty maja postaé papierowa - podlegaja one nastepnie
digitalizacji)*é. Zgodnie z § 34 u.r.n. est. kazda osoba, ktérej praw dotyczy wpis w rejestrze,
lub na ktérej rzecz wpis jest dokonany, moze ztozy¢ wniosek o wpis. Wniosek powinien zostaé¢
poswiadczony notarialnie lub podpisany cyfrowo.

Whioski skladane sa w przewazajacej mierze przez notariuszy (75-80% wnioskéw'?), ktérzy
korzystaja od 2007 r. z systemu teleinformatycznego E-notariusz (E-notar)'*é. System ten stuzy
ulatwieniu sporzadzania aktéw notarialnych i umozliwia notariuszom elektroniczng komu-
nikacje z organami pafistwa, jak réwniez wglad do informacji z 16 réznych rejestréw (m.in.
rejestru nieruchomosci, katastru, rejestru majatku matzenskiego, rejestru spadkéw, rejestru
ludnoéci, rejestru handlowego). W ten sposéb niezbedne dane dotyczace stron umowy i nieru-
chomosci sa importowane z elektronicznych rejestréw bezposrednio do umowy, co eliminuje
ryzyko wystgpienia bledéw, zwieksza efektywno$¢ i bezpieczeristwo procesu przekazywania
informacji. Po podpisaniu aktu notarialnego notariusz sporzadza kopie cyfrowa, ktéra przesyta
wraz z wnioskiem o wpis do Wydziatu Rejestru Nieruchomo$ci. Strony czynnosci notarialnej
maja dostep do elektronicznego wypisu aktu notarialnego za posrednictwem portalu publicz-
nego po uwierzytelnieniu sie za pomoca karty identyfikacyjnej PKI (dowodu osobistego)™.

Pozostale podmioty (w tym komornicy, banki, osoby fizyczne) sktadaja wnioski o wpis
w rejestrze nieruchomosci (20-25% wnioskéw'®) za posrednictwem samoobstugowego Porta-
lu Nieruchomoéci (Kinnistuportaal)™', ktéry zostat uruchomiony w 2011 r. Korzystanie z por-
talu wymaga uwierzytelnienia sie przy uzyciu karty identyfikacyjnej PKI i kwalifikowanego
podpisu elektronicznego. Oprdcz ztozenia wniosku za posrednictwem portalu uzytkownicy
moga m.in. zmieni¢ lub wycofaé wniosek oraz ztozy¢ dodatkowe dokumenty, udzieli¢ zgody
wymaganej do dokonania wpisu (§ 34! u.r.n. est.), upowaznié inng osobe do ztozenia wniosku
o wpis, wnies¢ oplate sadowa, sporzadzié i ztozy¢ skarge na wpis referendarza, monitorowa¢
W czasie rzeczywistym status ztozonego wniosku, przegladaé wpisy dotyczace nieruchomosci,
a takze wy$wietlié powigzane informacje dotyczace nieruchomosci (wtasciciele)'2.

Zaledwie ok. 1%'** wnioskéw skladanych jest w biurach Wydziatu Rejestru Nierucho-
mosci, réwniez z wykorzystaniem poczty elektronicznej. Niektére dokumenty dotaczane
do wniosku w dalszym ciggu maja posta¢ papierowg - w przypadku dokumentéw, ktérych

oryginaly zostaly sporzadzone w takiej postaci, a strony nie moga opatrzy¢ ich podpisem

146 M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 115 i n.

47Zob. informacje na temat estoniskiego rejestru nieruchomosci dostepne w portalu Europejskiego Stowa-
rzyszenia Rejestréw Nieruchomosci.

148 Zob. http://www.rik.ee/et/muud-teenused/e-notar (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

149 M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 117, 119-120; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 269.

150 Zob. informacje na temat estoriskiego rejestru nieruchomosci dostepne w portalu Europejskiego Stowa-
rzyszenia Rejestréw Nieruchomosci.

151 Zob. https://kinnistuportaal.rik.ee/KAEP/Login.aspx (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

152 M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 118; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 268, 270.

153 Zob. informacje na temat estoriskiego rejestru nieruchomosci dostepne w portalu Europejskiego Stowa-
rzyszenia Rejestréw Nieruchomosci.



II. Zastosowanie technologii informacyjno-komunikacyjnych w dziedzinie rejestracji nieruchomosci w wybranych krajach

cyfrowym (dotyczy to gtéwnie cudzoziemcéw). Dokumenty takie podlegaja skanowaniu
w biurze podawczym, za$ oryginaly sa zwracane wnioskodawcy'*“.

Zgodnie z § 46 u.r.n. est. orzeczenie o wpisie jest wydawane przez osobe dysponujaca
kompetencjami w dziedzinie rejestracji nieruchomosci na podstawie przeprowadzonego
badania ztozonego wniosku i dotagczonych dokumentéw. Od orzeczenia o wpisie przystuguje
apelacja (§ 70 u.r.n. est.).

Wykonujac czynnosci zwigzane z prowadzeniem rejestru nieruchomosci, referendarze
korzystaja z ustandaryzowanych szablonéw orzeczen i zawiadomien. Stosowany system
umozliwia automatyczne generowanie wpiséw w rejestrze, co ma szczegdlne znaczenie
w przypadku skomplikowanych wpiséw, dotyczacych np. hipotek i innych obciazen, wpisy-
wanych jednoczasowo do rejestréw prowadzonych dla wielu nieruchomosci. Zawiadomienia
o wpisie zawierajgce adres URL wysylane sg do stron umowy notarialnej automatycznie na
wskazany przez nie adres poczty elektronicznej (konto zatozone na specjalnym portalu pu-
blicznym lub prywatny adres poczty elektronicznej) - czas oczekiwania na zawiadomienie
wynosi $rednio 4-7 dni**. Prowadzenie rejestru nieruchomosci jest w znacznym stopniu
zautomatyzowane dzieki zapewnieniu elektronicznej wymiany danych miedzy rejestrami
publicznymi i wykorzystaniu systemu operacyjnego X-tee (do 2018 r. X-Road)™**. Umozliwia
on m.in. regularng aktualizacje ex officio wpiséw obejmujacych dane faktyczne o nierucho-
mo$ci oraz danych objetych ewidencjg ludnoéci (np. zmiana nazwiska wiasciciela w zwigzku
z zawarciem zwigzku matzenfiskiego)'?”. Aktualnie prowadzone s dalsze prace modernizacyj-
ne, majace na celu dodatkowe wzmocnienie bezpieczenistwa estoniskiego systemu rejestracji

nieruchomo$ci poprzez zastosowanie technologii faricucha blokéw**® (blockchain)™°.

3. Holandia

3.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci

W Holandii funkcjonuje system scentralizowanych rejestréw publicznych (openbare re-

gisters) prowadzonych przez Agencje ds. Katastru, Rejestru Nieruchomosci i Kartografii

15¢ M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 116; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 268.

155 M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 117-118.

156 Zob. https://www.ria.ee/en/x-road.html (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

157 M. Rekawek-Pachwicewicz, Nowoczesne..., s. 118.

158 Technologia blockchain umozliwia zapisywanie informacji o transakcjach w zdecentralizowanym, repli-
kowanym rejestrze danych przechowywanych w tadicuchu blokéw, majacym zapewnia¢ - dzieki wykorzystaniu
zaawansowanych technik kryptograficznych - niezmienno$¢ utrwalonych danych i bezpieczenistwo systemu.
Zob. np. K. Piech (red.), Leksykon pojeé na temat technologii blockchain i kryptowalut, https://www.gov.pl/docu-
ments/31305/0/leksykon_pojec_na_temat_technologii_blockchain_i_kryptowalut.pdf/77392774-1180-79ab-
-4dd5-089ffab37602 (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

159 Zob. m.in. M. Sihvart, Blockchain: Security Control for Government Registers, https://e-estonia.com/block-
chain-security-control-for-government-registers/ (dostep: 29 stycznia 2022 r.); B. Verheye, Real Estate Publicity
in a Blockchain World: A Critical Assessment, ,,European Property Law Journal” 2017, vol. 6, no. 3, s. 449.
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- Kadaster'®, bedaca niezaleznym panstwowym organem administracyjnym z siedziba
w Apeldoorn i szeScioma oddzialami na obszarze kraju. Zadania zwigzane z prowadze-
niem rejestréw realizuja rejestratorzy. Rejestracja przeniesienia wlasnosci i ustanowienia
hipoteki dokonywana jest w osobnych rejestrach, ktére prowadzi sie odrebnie dla nieru-
chomoéci, statkéw i samolotéw. Kataster (kadastrale registratie) i rejestr nieruchomodci
sa zintegrowane pod wzgledem zaréwno organizacyjnym, jak i technicznym. Informacje
zawarte w rejestrach gromadzone sa w centralnej bazie danych'®'. Regulacje dotyczace
rejestracji nieruchomosci zawarte sg przede wszystkim w kodeksie cywilnym (dalej: k.c.
hol.)'$? oraz ustawie z 3 maja 1989 r. o rejestrach publicznych i katastrze'*.

Rejestracji podlegaja dokumenty - akty notarialne dotyczace przeniesienia wtasnosci
nieruchomo$ci i ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach. Po-
przez rejestracje aktu notarialnego, ktéra ma charakter konstytutywny (art. 3:84 k.c. hol.),
dochodzi do powigzania nieruchomosci z konkretnym prawem i osoba wlasciciela. Rejestr
nieruchomosci sktada sie z czterech czesci: rejestru aktéw notarialnych, czesci opisowej, ar-
chiwum szkicéw polowych i czesci kartograficznej. W przypadku pierwszej z wymienionych
czesci tradycyjnie odrebne rejestry przewidziane sa dla aktéw notarialnych odnoszacych sie
do transferu praw do nieruchomoéci (tzw. rejestr 4) i aktéw notarialnych odnoszacych sie do
hipotek (tzw. rejestr 3). Wpisywane w rejestrze dane, dotyczace konkretnych przedmiotéw
katastralnych (dziatek, lokali) i konkretnych podmiotéw katastralnych (oséb), obejmuja:
numer aktu notarialnego; oznaczenie notariusza; typ transakcji (nabycie wtasnoéci, obcia-
zenie nieruchomo$ci prawem); identyfikator rejestrowanego prawa; oznaczenie dziatki;
oznaczenie podmiotéw, ktérych dotyczy akt notarialny; ewentualne okreslenie udziatéw
w nabywanym prawie; cene transakcyjng lub kwote hipoteki. Ponadto rejestr zawiera dane

techniczne dotyczace dziatki katastralnej lub lokalu'®*.

160 Zob. https://www.kadaster.com/about-kadaster (dostep: 29 stycznia 2022 r.).

161H. Ploeger, A. van Velten, J. Zevenbergen, Real Property Law and Procedure in the European Union: Report for
the Netherlands, http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/
EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/TheNetherlands.PDF (dostep: 29 stycznia 2022 r.), s. 11i n.; Landtran-
saction and Registration Process in the Netherlands, http://ipra-cinder.info/wp-content/uploads/file/Landtransac-
tion_and_registration_process_in_the_Netherlands.pdf (dostep: 29 stycznia 2022 r.); M. Kaczorowska, Postepy...,
s.2901n. Zob. tez informacje na temat holenderskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu
E-sprawiedliwo$é, https://e-justice.europa.eu/109/PL/land_registers_in_eu_countries? NETHERLANDS&mem-
ber=1 (dostep: 29 stycznia 2022 r.), oraz w portalu Europejskiego Stowarzyszenia Rejestréw Nieruchomosci,
https://www.elra.eu/contact-points-contributions/netherlands/ (dostep: 29 stycznia 2022 r.)

162 Burgerlijk Wetboek, Stb. 1991, 600.

183 Wet van 3 mei 1989, houdende regelen met betrekking tot de openbare registers voor registergoederen, alsmede met
betrekking tot het kadaster, Stb. 1989, 186.

164 Zob. np. R. Buczyniski, Problematyka spdjnosci przestrzeni technologiczno-prawnej w katastrach austriackim,
czeskim i holenderskim, ,,Przeglad Geodezyjny” 2009, nr 7, s. 6-7; H. Ploeger, A. van Velten, ]. Zevenbergen, Real...,
s.12-13; P. Stolk, C. Lemmen, Technical Aspects of Electronic Conveyancing, https://www.fig.net/resources/proce-
edings/fig_proceedings/morocco/proceedings/TS5/TS5_1_stolk_lemmen.pdf (dostep: 29 stycznia 20221.), 5. 2-3;
informacje na temat holenderskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwo$¢.
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Rejestr nieruchomojci jest prowadzony w pelnym zakresie elektronicznie. W 1999 r.
akta rejestrowe zostaty zeskanowane i utworzono teleinformatyczna baze danych. W latach
1981-1985 informacje zawarte w rejestrze nieruchomosci zostaty wprowadzone do syste-
moéw komputerowych. Informacje pochodzace z roku 1985 i pdzniejsze zostaly udostepnio-
ne za po$rednictwem Internetu. Dostep do historycznych informacji z rejestru (z okresu
1832-1985) mozna uzyskaé w archiwach cyfrowych obstugiwanych przez pracownikéw
Agencji Kadaster®.

W prawie holenderskim zostata zagwarantowana powszechna jawno$¢ rejestru nierucho-
mo$ci. Moze on by¢ przeszukiwany przez uzytkownikéw zawodowo zajmujacych sie obrotem
nieruchomos$ciami, po wykupieniu subskrypcji, wedtug takich kryteriéw jak: imie i nazwisko
lub nazwa wtasciciela nieruchomosci, adres, kod pocztowy, identyfikator katastralny, mapa,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, numer aktu nabycia tytutu prawnego do
nieruchomo$ci, nazwa nieruchomosci. Pozostali uzytkownicy moga wyszukiwa¢ informa-
cje w rejestrze na podstawie adresu lub kodu pocztowego. Zapoznanie sie z trescia rejestru
nie wymaga wykazania uzasadnionego interesu. Odpisy i wyciagi z rejestru sa wydawane

w wersji zaréwno papierowej, jak i elektroniczne;j'éc.
3.2 Postepowanie rejestrowe

Od 2005 r. zaréwno wnioski o rejestracje, jak i dokumenty podlegajace rejestracji sa skta-
dane w sposéb zautomatyzowany, z wykorzystaniem podpiséw elektronicznych. Stosowane
w Holandii rozwigzania prawne i techniczne w dziedzinie rejestracji nieruchomosci zakta-
daja $cista wspdlprace notariuszy z organem rejestrowym. Akty notarialne sa sporzadzane
z udziatem stron w postaci papierowej w kancelarii notarialnej, a nastepnie poswiadczone
odpisy sa przesylane przez notariuszy do rejestru i podlegaja kontroli formalnej dokonywanej
przez rejestratora'’.

Notariusze przesytaja odpisy aktéw notarialnych w przewazajacej wiekszosci droga elek-
troniczng, za pomocg aplikacji internetowej; jedynie niewielki odsetek sktadanych odpiséw
aktéw notarialnych ma posta¢ papierows. Odpisy kierowane do rejestru elektronicznie,
w formie plikéw PDF, sg opatrywane kwalifikowanym podpisem elektronicznym. Dodatkowo,

w celu usprawnienia procedury rejestracji aktu i aktualizacji rejestru dzieki automatycz-

165 Zob. informacje na temat holenderskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-spra-
wiedliwo$¢.

1% Szerzej zob. A. Berlee, Access to Personal Data in Public Land Registers: Balancing Publicity of Property Rights
with the Rights to Privacy and Data Protection, The Hague 2018, s. 213 i n.; informacje na temat holenderskiego
rejestru nieruchomoéci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwo$¢.

167 M. Rekawek-Pachwicewicz, Udziat..., s. 116; J. Vos, The Digitalization of Land Registration in the Netherlands:
Paving the Road for Cross Border Practices, Ponencias y Comunicaciones presentadasal XVII Congreso Interna-
cional de Derecho Registral | Colegio de registradores de la Propiedad y Mercantilles de Espana, Fundancién
Registral, 2013, s.1in.
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nemu przetwarzaniu danych, umozliwiono przesylanie przez notariuszy - niezaleznie od
samego odpisu aktu notarialnego - podstawowych danych zawartych w akcie, dotyczacych
stron transakcji oraz nieruchomosci bedacej jej przedmiotem, w formacie XML. Zgodno$é
podstawowych danych przesylanych w pliku XML z trescig aktu notarialnego zapewniono
poprzez zastosowanie ustandaryzowanych i zautomatyzowanych formularzy (stylesheets).
Oryginaly aktéw notarialnych (w postaci papierowej) przechowywane s w kancelarii no-
tarialnej. Po dokonaniu rejestracji notariusz przesyla odpis aktu notarialnego stronom
transakcji, ze wskazaniem numeru nadanego przez rejestratora. Od 2010 r. stosowany jest
system automatycznego powiadamiania o zmianach dotyczacych nieruchomosci, co do
ktérej notariusz sporzadza projekt aktu notarialnego (tzw. watchdog code). Elektroniczny
tryb skladania wnioskéw o rejestracje przewidziano réwniez w przypadku komornikdw,
adwokatéw i urzednikéw sadowych!¢®.

W 2018 r. system teleinformatyczny stosowany dotychczas na potrzeby prowadzenia
rejestru nieruchomosci zostat zastgpiony nowym systemem o nazwie Kadaster Objecten- En
Rechtenregistratie Systeem (KOERS), umozliwiajagcym w pelni automatyczne przetwarzanie
dokumentéw przesytanych do rejestru. Przed wprowadzeniem tych zmian procedurze au-
tomatycznego przetwarzania podlegato ok. 40% dokumentéw'®.

Aktualnie planowane jest utworzenie portalu lub platformy nowej generacji w celu prze-
sytania i udostepniania informacji dotyczacych statusu dokumentéw przekazywanych do
rejestru. Zgodnie z zalozeniami prace nad przysztym systemem beda prowadzone w $cistej
wspélpracy z przedstawicielami praktyki profesjonalnie zaangazowanymi w dziedzinie
elektronicznego obrotu nieruchomosciami, w tym z notariuszami, a takze informatykami®®.
Ponadto w ostatnim czasie podjeto dziatania zmierzajace do przetestowania mozliwosci
wykorzystania technologii blockchain oraz sztucznej inteligencji w celu poprawy funkcjo-

nalno$ci holenderskiego systemu rejestracji nieruchomosci”.

18] Vos, The Digitalization..., s. 8 i n.; M. Rekawek-Pachwicewicz, Udziatl..., s. 117; P. Stolk, C. Lemmen, Tech-
nical..., s. 5 in.; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 292-293.

16T, Vos, B. Roes, Introducing A Complete New Land Register & E-Conveyancing System: A Description of the Com-
plete Renewal of the Dutch Land Register & E-Conveyancing System, World Bank Conference on Land And Poverty,
the World Bank - Washington DC, March 16-20, 2020, https://www.conftool.com/landandpoverty2020/index.
php/11-07-Vos-571_paper.pdf?page=downloadPaper&filename=11-07-Vos-571_paper.pdf&form_id=571&form_
version=final (dostep: 29 stycznia 2022 1.),s. 4 in.

0] Vos, B. Roes, Introducing..., s. 14.

" Zob. m.in. J. Vos, Blockchain-Based Land Registry: Panacea, Illusion or Something in between? Legal Interference
of Registrars in the E-conveyancing Process, ,7th ELRA Annual Publication”, https://www.elra.eu/wp-content/
uploads/2017/02/10.-Jacques-Vos-Blockchain-based-Land-Registry.pdf (dostep: 29 stycznia 2022 r.); G. Owen,
Blockchain to Be Tested by Netherlands Land Registry, https://www.todaysconveyancer.co.uk/main-news/block-
chain-tested-netherlands-land-registry/ (dostep: 29 stycznia 2022 r.).
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4. Wiochy

4.1. Organizacja systemu rejestracji nieruchomosci

Wtochy sg jednym z krajéw europejskich, w ktérych wystepuje dualizm systeméw rejestracji
nieruchomosci. Funkcjonujace na wiekszosci terytorium kraju rejestry nieruchomosci (registri
immobiliari) oparte s3 na systemie rejestracji dokumentéw (art. 2643 i n. kodeksu cywilnego
z 16 marca 1942 r., dalej: k.c. wt.”). Informacje w rejestrach sg klasyfikowane wedtug podmio-
téw - 0s6b fizycznych lub prawnych. Dodatkowo wprowadzone zostaly rejestry pomocnicze
o charakterze porzadkowym, stuzgce ewidencjonowaniu informacji dotyczacych wnioskéw
i przedmiotéw rejestrowanych dokumentéw ze wskazaniem ich oznaczenia katastralnego,
co pozwala na zindywidualizowanie nieruchomosci. Na mocy dekretu krélewskiego nr 499
z 28 marca 1929 r."® w prowincjach Trydent, Bolzano, Triest i Gorycja'”, a takze w niektérych
gminach w prowincjach Udine, Belluno, Vicenza i Brescia zastosowanie znajduje system re-
jestracji praw do nieruchomo$ci. Prowadzone tam ksiegi gruntowe (libri fondiari) obejmuja
ksiege gtéwna (libro maestro) i zbiér dokumentéw (collezione dei documenti).

Kompetencje w zakresie prowadzenia rejestréw nieruchomosci przystuguja Agencji ds.
Przychodéw (Agenzia delle Entrate)” - organowi administracji podatkowej dziatajagcemu
pod nadzorem Ministra Gospodarki i Finanséw"s. Urzedy rejestru nieruchomosci (Uffici di
Pubblicita Immobiliare, dawniej okreslane jako Conservatorie dei Registri Immobiliari) maja
siedziby w poszczegdlnych prowincjach (w wiekszych miastach funkcjonuje kilka urzedéw).
Rejestry nieruchomoéci prowadza urzednicy rejestrowi (conservatori dei registri immobiliari).
Agencji ds. Przychodéw podlega réwniez kataster (obejmujacy kataster gruntéw - catasto
terreni i kataster budynkéw - catasto fabbricati), z ktérym zostaly zintegrowane rejestry
nieruchomosci. W Autonomicznej Prowincji Trydentu za prowadzenie ksiag gruntowych
odpowiada Wydziat Ksigg Gruntowych (Servizio Libro Fondiario)”’, natomiast w Autonomicznej
Prowincji Bolzano - Wydzial Ksigg Gruntowych oraz Katastru Gruntéw i Budynkéw (Ripar-
tizione Libro fondiario, catasto fondiario e urbano). W poszczegélnych prowincjach zadania
zwiazane z rejestracja nieruchomosci spetniaja wyodrebnione urzedy. Ksiegi gruntowe sa

czeSciowo zintegrowane z katastrem. Dane katastralne dotyczace dziatek ujawnia sie w ksie-

12 Codice civile (Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262, G.U. n. 79 z 4 kwietnia 1942 r. z pdZn. zm.).

73 Regio Decreto 28 marzo0 1929, n. 499 - Disposizioni relative ai libri fondiari dei territori delle nuove province (G.U.
n. 91z 18 kwietnia 1929 r.) (Przepisy dotyczace ksiag gruntowych na terytoriach nowych prowincji).

74 Prowincje pétnocne przytaczone do Wioch po I wojnie §wiatowej, nalezace wezeéniej do Austrii (tzw.
nowe prowincje).

5Zob. https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/ (dostep: 31 stycznia 2022 1.).

76Do 1 grudnia 2012 r. woskie rejestry nieruchomosci byty prowadzone przez odrebna Agencje ds. Gruntéw
(Agenzia del Territorio), ktéra nastepnie zostata wcielona do Agencji ds. Przychodéw.

77 Zob. http://www.librofondiario.provincia.tn.it/ (dostep: 31 stycznia 2022 r.).

8 Zob. https://www.provincia.bz.it/costruire-abitare/catasto-librofondiario/Default.asp (dostep: 31 stycznia
2022r.).
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gach gruntowych, a zarazem informacje o prawie wiasnosci i innych prawach rzeczowych
do nieruchomosci (z wyjatkiem hipotek) uwzgledniane s3 w dokumentach wydawanych
przez urzedy ds. katastru'”.

Rejestry nieruchomosci sg prowadzone elektronicznie. Proces komputeryzacji rejestréw
zostat zainicjowany w 1986 r., natomiast od 1995 r. dane elektroniczne sg przekazywane
miedzy bazami danych rejestréw nieruchomosci i katastru. W 2007 r. zostat wprowadzony
centralny system zarzadzania przeptywem informacji'°.

Rejestracja okre$lonych dokumentéw nastepuje w drodze transkrypcji (trascrizione),
inskrypcji (iscrizione) lub adnotacji (annotazione). Wloski system rejestracji nieruchomosci
opiera sie na zasadzie transkrypcji. Obowiazek ujawnienia w rejestrze w drodze transkrypcji
obejmuje m.in. umowy dotyczace przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, a takze umowy
dotyczace ustanowienia, przeniesienia lub zmiany innych praw rzeczowych na nierucho-
moSéciach (art. 2643 k.c. wt.) - w ten sposéb prawa stajg sie skuteczne w stosunku do oséb
trzecich. Transkrypcja ma charakter deklaratoryjny, co stanowi konsekwencje przyjecia
zasady konsensualnosci, usankcjonowanej w art. 1376 k.c. wit. Dokonywana jest jedynie na
podstawie dokumentéw urzedowych, w tym aktéw notarialnych (atti pubblici) lub poswiad-
czonych dokumentéw prywatnych (scritture private autenticate) (art. 2657 ust. 1 k.c. wi.).
W przeciwienistwie do opisanego sposobu rejestracji w przypadku ustanowienia hipoteki
dokonywany jest wpis w rejestrze - inskrypcja, majaca charakter konstytutywny. Adnotacje
sa zamieszczane w rejestrze w celu podania do publicznej wiadomosci dokumentéw poprzez
dokonanie stosownych zapiséw na marginesie, na dole lub na odwrocie innych dokumentéw
bedacych przedmiotem transkrypcji, inskrypcji lub adnotacji. Przepisy art. 2678 i n. k.c. wi.
przewiduja prowadzenie rejestru ogélnego (registro generale) i rejestréw szczegétowych:
rejestru transkrypcji (registro delle trascrizioni), rejestru inskrypcji (registro delle iscrizioni)

i rejestru adnotacji (registro delle annotazioni)'®'.

Zob. m.in. P. Blajer, Rejestry..., s. 183 i n.; S. Rudnicki, Systemy..., s. 39; A. Lodde, L'interconnessione dei registri
europei della proprietd immobiliare: il caso italiano e spagnolo a confronto, ,Territorio Italia” 2017, no. 1, s. 82 in.;
G. Liotta, Italy, https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/
EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Italy.PDF (dostep: 29 stycznia 2022.), s. 13in.; G. Liotta, F. Fiorentini,
Studio sulla regolamentazione dei servizi professionali nei trasferimenti immobiliari, http://www.notariato.it/sites/
default/files/ZERP.pdf (dostep: 29 stycznia 2022 r.), s. 1in.; N.A. Cimmino, La trascrizione immobiliare, Milano
2012, s. 3in.; 0. Menegus, L. Battistella, Guida pratica al sistema tavolare, Milano 2012, s. 3 i n.; R. Omodei Sale,
Die Eintragung des Vorvertrags in das italienische Immobilienregister, [w:] A. Wudarski (red.), Das Grundbuch im
Europa des 21. Jahrhunderts, Berlin 2016, s. 269 i n.; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 347 i n. Zob. tez informacje na
temat wiloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwo$é, https://e-justice.
europa.eu/109/PL/land_registers_in_eu_countries?ITALY&member=1, https://e-justice.europa.eu/109/I1T/
land_registers_in_eu_countries?I TALY&init=true (dostep: 29 stycznia 2022 r.), oraz w portalu Europejskiego
Stowarzyszenia Rejestréw Nieruchomosci, https://www.elra.eu/contact-points-contributions/italy-agenzia-del-
le-entrate/; https://www.elra.eu/contact-points-contributions/italy-servizio-libro-fondiario-trento/ (dostep:
29 stycznia 2022 1.).

o Informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwo$¢.

181Zob. m.in. P. Blajer, Rejestry..., s. 232 in., 454 i n.; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 349-350.
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Mozliwos¢ zapoznania sie z informacjami zawartymi we wloskich rejestrach nieruchomo-
Sci przewidziana jest dla wszystkich zainteresowanych, bez koniecznosci wykazania uzasad-
nionego interesu. Formy dostepu do rejestréw nieruchomosci obejmuja przegladanie rejestru
(ispezione ipotecaria) i uzyskanie zaswiadczenia wydawanego przez urzednika rejestrowego
(certificazione ipotecaria) (art. 2673 k.c. wl.). Przegladanie rejestru obejmuje dostep do not
o transkrypcji i inskrypcji oraz wnioskéw o adnotacje, jak réwniez do ztozonych dokumen-
téw. Uprawnienie do jednorazowego wgladu do rejestru przystuguje kazdemu, natomiast ze
stalego dostepu do przegladania rejestru korzystaja podmioty upowaznione na podstawie
zawartej umowy. Wglad do rejestru mozna uzyskaé w siedzibie dowolnego urzedu rejestru,
a takze online. Rejestr nieruchomosci - ze wzgledu na jego strukture - mozna przegladaé
przede wszystkim wedtug danych podmiotowych, takich jak imie i nazwisko, miejsce i data
urodzenia, jednak obecnie, dzieki zastosowaniu technologii informatycznych, dodatkowymi
kryteriami wyszukiwania sg dane dotyczace nieruchomo$ci - numer rejestracji podatkowej
i dane katastralne'®?. Zaswiadczenie z rejestru nieruchomosci wydawane jest na wniosek
kazdego zainteresowanego przez wlasciwy urzad rejestru nieruchomosci w postaci papie-
rowej i elektronicznej. Dokument zawiera poswiadczone odpisy transkrypcji, inskrypcji
oraz adnotacji, jak réwniez dokumentéw ztozonych w urzedzie rejestru nieruchomosci®.

Réwniez ksiegi gruntowe istniejace w wymienionych powyzej prowincjach wiloskich sa
prowadzone elektronicznie (majg postaé baz danych). Model rejestracji praw do nierucho-
moSci przyjety w prowincjach Trydent i Bolzano zaklada, ze nie tylko do powstania hipoteki,
ale takze do przeniesienia wlasnosci nieruchomo$ci niezbedny jest konstytutywny wpis do
ksiegi. Kazdy ma zagwarantowane prawo zapoznania sie z tre§cig ksiag poprzez uzyskanie
ich odpiséw, bez potrzeby wykazywania jakiegokolwiek interesu. Odpisy wydawane sg na
wniosek w postaci elektronicznej i papierowej. Ponadto upowaznieni uzytkownicy korzy-
staja odptatnie z internetowego dostepu do ksiag gruntowych na podstawie subskrypcji, za
pomoca identyfikatora uzytkownika oraz hasta. Bezptatny dostep przystuguje natomiast

sedziom i urzednikom!®4.
4.2, Postepowanie rejestrowe

W ramach systemu rejestréw nieruchomosci kazdy zainteresowany, ktéry wnosi o dokonanie
transkrypcji, inskrypcji lub adnotacji w rejestrze, powinien przedtozy¢ w urzedzie rejestru
nieruchomo$ci przedmiotowy dokument (po$wiadczong kopie dokumentu urzedowego lub

oryginal dokumentu prywatnego, chyba ze taki dokument znajduje sie¢ w archiwum pu-

B2 Informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwosé;
G. Liotta, Italy..., s. 19-20. Zob. tez A.A. Ettorre, S. Iudica, La pubblicitda immobiliare e i servizi ipotecati. Norme,
procedimenti e servizi, Milano 2011, s. 48.

B Informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwosé.

184 Zob. http://www.librofondiario.provincia.tn.it/consultazione/ (dostep: 31 stycznia 2022 1.).
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blicznym lub w biurze notarialnym - w tym przypadku przedktada sie poswiadczona kopie
dokumentu prywatnego) wraz z notg o transkrypcji (nota di trascrizione), notg o inskryp-
cji (nota di iscrizione) lub wnioskiem o adnotacje (domanda di annotazione), zawierajacymi
informacje okres$lone w przepisach art. 2659 i 2839 k.c. wi. Nota o transkrypcji sktada sie
z czterech czesci (A, B, CiD), obejmujacych odpowiednio: dane identyfikacyjne dokumentu
bedacego przedmiotem transkrypcji, inskrypcji lub adnotacji; dane katastralne dotyczace
nieruchomosci; dane podmiotéw uprawnionych, informacje o prawie rzeczowym, ktérego
dotyczy dokument, a takze o udziatach; dane uzupelniajace, w tym opis nieruchomosci lub
dodatkowe dane podmiotowe!®.

Dokument i dotgczona do niego nota moga zostaé ztozone w postaci papierowej (osobiscie
lub droga pocztows), jak réwniez droga elektroniczng, po opatrzeniu ich podpisem cyfro-
wym - metoda ta przewidziana jest dla notariuszy i innych upowaznionych funkcjonariuszy
publicznych.

Notariusze odgrywaja podstawowa role w procedurze rejestracji ze wzgledu na natozony
nanich w art. 2671 k.c. wi., jak réwniez w przepisach szczegélnych, obowigzek zapewnienia,
aby w przypadku otrzymania lub poswiadczenia dokumentu podlegajacego transkrypcji
zostala ona dokonana w jak najkrétszym terminie. W 2003 r. zostat uruchomiony system
teleinformatyczny stuzacy przesytaniu dokumentéw przez notariuszy. Obecnie notariusze
i inni funkcjonariusze publiczni w celu zlozenia wniosku o transkrypcje korzystaja obliga-
toryjnie z jednolitego formularza elektronicznego (modello unico informatico - MUI), czyli
pliku XML, ktérego struktura obejmuje: informacje ujete w nocie o transkrypcji; zatagczona
kopie dokumentu bedacego przedmiotem rejestracji w formacie tekstowym; dane podle-
gajace przekazaniu do bazy danych katastru, z mozliwoscig ich aktualizacji; informacje
wymagane na potrzeby uiszczenia podatkéw. Wnioski, wypelniane za pomoca specjalnego
oprogramowania UniMod, przesylane s3 za posrednictwem platformy internetowej Agencji
ds. Przychodéw - Sister (Sistema Interscambio Territorio)'®¢. Notariusze podpisuja sporzadza-
ne i poswiadczane dokumenty przy uzyciu podpisu cyfrowego'’, co w praktyce pozwala na

dokonanie transakcji obrotu nieruchomosciami w catosci elektronicznie®®.

s Informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawie-
dliwos¢; G. Liotta, Italy..., s. 16, 20.

186 Zob. http://www.agenziaentrate.gov.it/wps/content/nsilib/nsi/schede/fabbricatiterreni/adempimento-+u-
nico+telematico+professionisti/scheda+info+adempimento+unico+telematico?page=aggiornacatipint (dostep:
31 stycznia 2022 1.).

187 Zob. rozporzadzenie wykonawcze z mocg ustawy z 2 lipca 2010 r., nr 110 (decreto legislativo del 2 luglio
2010, n. 110 - Disposizioni in materia di atto pubblico informatico redatto dal notaio, a norma dell'articolo 65 della legge
18 giugno 2009, n. 69, G.U. n.166 z 19 lipca 2010 .).

18 Informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim portalu E-sprawiedliwo$é;
G. Liotta, Italy..., s. 18-19; G. Liotta, F. Fiorentini, Studio..., s. 7-8; M. Dolzani, C. Valia, Il documento notarile infor-
matico e i sistemi di pubblicitd, http://elibrary.fondazionenotariato.it/articolo.asp?art=31/3110&mn=3 (dostep:
31 stycznia 2022 1.); A.A. Ettorre, S. Iudica, La pubblicita..., s. 300 i n.
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Urzednik rejestrowy bada otrzymany dokument oraz note o transkrypcji lub inskrypcji
pod wzgledem formalnym i niezwlocznie dokonuje rejestracji albo odmawia dokonania
transkrypcji lub inskrypcji (art. 2674 k.c. wt.). Ponadto, zgodnie z art. 2674-bis k.c. wi.
w przypadku powaznych i uzasadnionych watpliwoéci co do mozliwosci rejestracji danego
dokumentu, niewymienionych w art. 2674 k.c. wil., na zadanie wnioskodawcy urzednik
rejestrowy dokonuje rejestracji z zastrzezeniem (trascrizione e iscrizione con riserva). Za-
wiadomienie o odmowie rejestracji dokumentu lub o rejestracji z zastrzezeniem powinno
zostaé niezwlocznie doreczone wnioskodawcy, ktéremu przystuguje rekurs (ricorso) do sadu
I instancji. Rozstrzygniecie sadu w przypadku rekursu dotyczacego odmowy przyjecia do-
kumentu (decreto) ma charakter definitywny, natomiast w przypadku rekursu dotyczacego
rejestracji z zastrzezeniem (decreto motivato) od rozstrzygniecia sadu przystuguje apelacja
do sadu II instancji'®°.

W prowincjach Trydent i Bolzano notariusze i adwokaci korzystaja z mozliwosci prze-
sytania droga elektroniczng wnioskéw o wpis w ksiedze gruntowej. W celu ztozenia wnio-
sku profesjonalni uzytkownicy po zalogowaniu sie w serwisie OPENKat"°, stuzacym jako
pojedynczy punkt dostepu do informacji o stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci,
podaja szczegbly dotyczace wniosku oraz zalaczaja wymagang dokumentacje, opatrujac ja
podpisem cyfrowym. Wniosek przesylany jest do wlasciwego urzedu ds. nieruchomosci,
gdzie podlega badaniu, a nastepnie kierowany jest do sadu wtasciwego w sprawach ksiag
gruntowych. Wpisu w ksiedze dokonuje sie na podstawie postanowienia wydanego przez
sad. Alternatywnie wnioski moga by¢ sktadane w postaci papierowej. Wszystkie dokumenty

sa digitalizowane i udostepniane za posrednictwem Internetu’.

189D, Blajer, Rejestry..., s. 204; informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne w europejskim
portalu E-sprawiedliwo$é.

19070b. http://www.openkat.it (dostep: 31 stycznia 2022 1.).

¥1Zob. M. Kaczorowska, Postepy..., s. 352-353; informacje na temat wloskiego rejestru nieruchomosci dostepne
w europejskim portalu E-sprawiedliwo$¢.
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1) Analiza obowigzujacych regulacji dotyczacych organizacji ksigg wieczystych i poste-

powania wieczystoksiegowego, uksztattowanych pod wplywem postepujacego procesu
informatyzacji, daje podstawy do stwierdzenia, ze niezaleznie od zmian zwigzanych
z zastosowaniem systemu teleinformatycznego i automatyzacji niektérych czynnosci
w postepowaniu w sprawach o wpis - w warunkach funkcjonowania elektronicznych ksiag
wieczystych zachowuja aktualno$¢ podstawowe zasady ustrojowe i proceduralne, na kté-
rych opieral sie system ksigg wieczystych w postaci materialnej na gruncie poprzedniego
stanu prawnego. Podobny ogélny wniosek mozna sformutowaé odnoénie do rejestréw
nieruchomosci w poddanych analizie poréwnawczej obcych systemach prawnych. Szeroko
zakrojone przedsiewziecia informatyzacyjne realizowane w Austrii, Estonii, Holandii i we
Wloszech zasadniczo nie wplynely na zmiane gléwnych zalozen ustrojowych lezacych
u podstaw poszczegdlnych systeméw rejestracji nieruchomosci. Dotyczy to m.in. kom-
petencji organdéw rejestrowych, utrzymania dotychczasowej struktury rejestréw, a takze
zasady wszczynania postepowan rejestrowych na wniosek, z przyznaniem szczegélnej
roli w tym wzgledzie notariuszom.
Jednoczeénie w Swietle zaprezentowanego zestawienia usprawnien technologicznych
wdrazanych w zagranicznych systemach rejestracji nieruchomosci nalezy oceni¢, ze
kierunki informatyzacji polskich ksiagg wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego
w znacznym stopniu pokrywaja sie z aktualnymi tendencjami rozwojowymi na poziomie
europejskim. Potwierdzeniem tego sg stosowane w poréwnywanych krajach rozwigzania
dotyczace elektronicznego trybu inicjowania postepowan w sprawie rejestracji (przewi-
dzianego przede wszystkim dla podmiotéw profesjonalnych), wyposazenia notariuszy
w innowacyjne narzedzia informatyczne na potrzeby elektronicznej komunikacji z or-
ganami rejestrowymi, digitalizacji sktadanych dokumentéw i tworzenia elektronicznych
archiwéw stuzacych ich przechowywaniu, a takze zapewnienia koordynacji i automatycz-
nej wymiany danych pochodzacych z rejestréw nieruchomosci i danych katastralnych.

2) Jurydyczne podstawy rejestracji nieruchomosci w systemach prawnych poddanych bada-
niu poréwnawczemu daja wyraz zasadzie dziatania organéw rejestrowych (odpowiednio
sagdowych i administracyjnych) na wniosek. Dokonywanie przez nie czynno$ci w postepo-

waniu rejestrowym z urzedu dopuszcza sie jedynie w wyjatkowych przypadkach, co jest
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zbiezne z przewidzianymi w polskim systemie prawnym ograniczonymi mozliwosciami
ingerencji sadu wieczystoksiegowego w tres¢ ksiegi wieczystej (m.in. wpisy ostrzezen
i sprostowan). Szerszymi kompetencjami pod tym wzgledem dysponuja austriackie sady
ksiag gruntowych (w zakresie dotyczacym wykreslania wpiséw z urzedu).
W tym kontekscie warto zwrécié uwage, ze upowszechnienie technologii informacyjno-ko-
munikacyjnych umozliwia wykorzystanie mechanizméw automatycznego przetwarzania
danych w celu zapewnienia zgodno$ci stanu prawnego ujawnionego w rejestrze z rzeczy-
wistym stanem prawnym poprzez dokonywang na biezaco - z urzedu - aktualizacje tresci
rejestru w warunkach interoperacyjnosci réznych rejestréw publicznych prowadzonych
w postaci teleinformatycznych baz danych (tego typu rozwigzania funkcjonuja np. w Es-
tonii i Holandii). Réwniez w Polsce podejmowane sg dziatania stuzace zagwarantowaniu
kompletnosci, spéjnosci oraz efektywnej wymiany informacji gromadzonych w reje-
strach publicznych, w tym zawierajacych informacje o nieruchomos$ciach. Zatozeniom
tym podporzadkowany jest trwajacy obecnie proces budowy ZSIN, ktéry jednak - mimo
wieloletnich wysitkéw - pozostaje daleki od finalizacji'®2.
Ponadto odnosnie do przyjetych w prawie polskim zasad ograniczonej kognicji i dziata-
nia sagdu wieczystoksiegowego w granicach wniosku o wpis nalezy zaznaczy¢, ze sposéb
uksztaltowania kompetencji kontrolnych i zakresu kognicji sadu jest zasadniczo zblizo-
ny do rozwigzan prawnych obowigzujacych w Austrii. Na tej podstawie podkresla sie,
ze stopien realizacji zasady legalizmu w polskim systemie ksiag wieczystych §wiadczy
0 szczegblnym znaczeniu przypisywanym przez ustawodawce bezpieczenstwu obrotu jako
wartosci kluczowej z punktu widzenia oczekiwan spotecznych - konkurencyjnej wobec
postulatu sprawnego i szybkiego postepowania wieczystoksiegowego'®.
Jednoczesnie konsekwencje uksztattowania zbioru ksiag wieczystych jako spéjnej bazy
danych, a tym samym ulatwienia zapoznania sie z tre$cia dowolnej ksiegi i wytworzenia
sie powigzan miedzy ksiegami - moga by¢ rozpatrywane takze w aspekcie faktéw zna-
nych sadowi wieczystoksiegowemu z urzedu. Wskazuje sie, ze w obecnych warunkach
do powyzszej kategorii nalezy zaliczy¢ calg tres¢ danej ksiegi, a takze tre$¢ innych ksiag
z nig powigzanych'*, co znajduje potwierdzenie w orzecznictwie'*’.

3) Podobnie jak w Polsce wnioski o rejestracje (dokumenty podlegajace rejestracji) w ba-
danych panistwach europejskich sa sktadane w dwojaki sposéb - droga elektroniczna

i tradycyjnie, przy czym elektroniczny tryb wszczecia postepowania rejestrowego prze-

2Zob. na ten temat np. E. Chojna-Duch, System katastru nieruchomosci i podatku katastralnego - uwarunkowania
prawno-organizacyjne, ,Nieruchomosci@” 2019, t. 3, nr 3, s. 52-54.

1%3Zob. P. Blajer, Rejestry..., s. 847 in.

4 Szerzej zob. P. Sicinski, Teleinformatyczna..., cz. 1, s. 70-72 oraz orzecznictwo tam cytowane.

W postanowieniu z 9 lipca 2015 r., I CSK 509/14, LEX nr 1766000, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,za fakt
znany sadowi z urzedu mogg by¢ uznane dane, ktére wynikaja z tresci ksiegi wieczystej”. Zgodnie z przedsta-
wiong interpretacjg ,tre$¢ ksiegi wieczystej w rozumieniu art. 626° § 2 k.p.c. jest pojeciem szerszym niz wpisy
istniejgce w chwili ztozenia wniosku; w szczegdlno$ci obejmuje ono wpisy wykreslone i ich podstawy”.
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widziany jest, jako obligatoryjny, dla podmiotéw profesjonalnych: notariuszy, prawnikéw
reprezentujacych strony oraz funkcjonariuszy publicznych. Takie rozwigzanie przyjeto
w Austrii, Holandii i we Wtoszech. Z kolei w Estonii narzedzia elektronicznej komuni-
kacji z organem prowadzacym rejestr nieruchomosci majg powszechne zastosowanie
dzieki uruchomieniu obok systemu teleinformatycznego przeznaczonego dla notariuszy
specjalnego portalu, z ktérego moga korzystac¢ pozostali uzytkownicy sktadajacy wnioski
0 wpis w rejestrze.

Stosowane zaréwno w prawie polskim, jak i w obcych systemach prawnych szczegélne
zasady elektronicznego obiegu danych miedzy notariuszami i innymi wyspecjalizowanymi
podmiotami a organami rejestrowymi zakladajag wymdg wykorzystywania na potrzeby
sktadania wnioskéw interaktywnych formularzy urzedowych, umozliwiajacych automa-
tyczne przetwarzanie danych podlegajacych rejestracji. Zblizone do polskich rozwigzania
prawne przyjeto w poréwnywanych panstwach w dziedzinie identyfikacji uzytkownikéw
systeméw teleinformatycznych. Opiera sie ona na zastosowaniu kwalifikowanych pod-
piséw elektronicznych, wydawanych przez wiasciwe jednostki certyfikujace, a takze na
uzyskiwanych przez uzytkownikéw po zatozeniu konta certyfikatach dostepowych lub
dokumentach tozsamoéci (w Estonii, Holandii, we Wloszech).

Charakterystyczne dla analizowanych systeméw rejestracji nieruchomo$ci zjawisko pro-
fesjonalizacji kanatéw komunikacji miedzy rejestrami a uzytkownikami zewnetrznymi
wynika z jednej strony z wysokiego stopnia skomplikowania zasad obrotu nieruchomo-
Sciami, a z drugiej strony z uwarunkowan technicznych, w tym koniecznosci zakupu
specjalnego oprogramowania oraz postugiwania sie kwalifikowanym podpisem elektro-
nicznym™®. Czynniki te powinny by¢ brane pod uwage w ramach rozwazan dotyczacych
ewentualnego poszerzenia kregu podmiotéw uprawnionych do sktadania wnioskéw o wpis
w ksiedze wieczystej droga elektroniczng na dalszych etapach informatyzacji postepowania
wieczystoksiegowego w Polsce. Jednym z postulowanych rozwigzan jest wprowadzenie
mozliwosci dokonania wyboru drogi komunikowania sie z sadem wieczystoksiegowym!'”".
Jednoczes$nie, akcentujac zagrozenia zwigzane z upowszechnieniem elektronicznego try-
bu sktadania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej, niosacym ze sobg ryzyko ingerencji
w strukture elektronicznej bazy danych ksiag wieczystych, wskazuje sie, ze w przypadku
podmiotéw nieprofesjonalnych (oséb fizycznych) nie bytoby mozliwe zastosowanie sku-

tecznych narzedzi identyfikacji i weryfikacji uprawnien uzytkownikow?s.

4) Postepy w dziedzinie zastosowania nowoczesnych technologii w postepowaniach re-

jestrowych w panstwach objetych zakresem analizy poréwnawczej widoczne sa takze

pod wzgledem umozliwienia przesytania droga elektroniczng dokumentéw bedacych

%6 Zob. P. Blajer, Rejestry..., s. 446-447.
17 A. Koéciblek, Informatyzagja..., s. 244.
18 Szerzej zob. A. Sojat, Jawnosé..., s. 130-133.
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podstawg wpisu lub podlegajacych rejestracji, jak réwniez archiwizacji dokumentéw
w postaci elektronicznej. Nalezy podkreslié, ze Austria, Estonia, Holandia i Wtochy naleza
do panistw europejskich, w ktérych akty notarialne i inne dokumenty moga by¢ pierwot-
nie sporzadzane w postaci elektronicznej. Ponadto w badanych panstwach digitalizacji
poddano akta rejestrowe.

Tego typu reformy nie zostaly dotychczas wdrozone w polskim systemie wieczystoksie-
gowym, pomimo przewidzianych na gruncie obowigzujacych unormowan podstaw do-
taczania do wniosku o wpis sktadanego za posrednictwem systemu teleinformatycznego
dokumentéw w postaci elektronicznej. W tym kontekscie na wyeksponowanie zastuguje
doniosto$¢ wprowadzonych w ostatnim czasie zmian legislacyjnych dotyczacych utwo-
rzenia CREWAN. Zaktadane rozszerzenie katalogu umieszczanych w nim wypiséw aktéw
notarialnych na dalszym etapie umozliwi wymiane danych elektronicznych miedzy no-
tariuszami i sgdami wieczystoksiegowymi. Powyzsze rozwigzanie nawigzuje do regulacji
odnoszacych sie do funkcjonujacych w innych panstwach europejskich, w tym m.in.
w Austrii i we Wloszech, utrzymywanych przez samorzad notarialny elektronicznych
archiwéw dokumentéw, odgrywajacych istotng role w elektronicznym obiegu dokumen-
tow miedzy organami rejestrowymi i podmiotami zewnetrznymi.

Na tym tle, biorac pod uwage planowane dalsze unowoczeénienie procedury sktadania
wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego, za
nieuzasadniong z praktycznego punktu widzenia nalezy uznaé przewidziang w aktualnym
stanie prawnym konieczno$¢ sporzadzania przez pracownika sagdu wieczystoksiegowego
wydruku formularza wniosku i powigzania go z nadsytanymi dokumentami (docelowo
drukowane maja by¢ takze dotgczone do wniosku dokumenty w postaci elektronicznej),
zwlaszcza wobec odnotowywanej znacznej liczby sktadanych wnioskéw o wpis w po-

szczegdlnych wydziatach wieczystoksiegowych'*.

5) Przeprowadzone badanie poréwnawcze dostarcza takze przyktadéw nowatorskich roz-

wigzan w dziedzinie automatyzacji doreczen zawiadomien o wpisie w rejestrze. Proces
ten jest szczegdlnie zaawansowany w Estonii, gdzie uzytkownicy maja mozliwos¢ spraw-
dzania dokonywanych w rejestrze wpiséw, postugujac sie dowodem osobistym, z ktérym
zwigzana jest tozsamo$¢ cyfrowa. Regulacje wprowadzone w prawie polskim w ograni-
czonym zakresie przewiduja informatyzacje doreczen i zawiadomient w postepowaniu
wieczystoksiegowym. Jak sie podkresla, wynikajaca z art. 626'° § 1% k.p.c. mozliwo$¢ do-
konywania doreczen za po$rednictwem systemu teleinformatycznego na konto wskazane
w tym systemie jest wykorzystywana w znikomym stopniu. Za przeszkode w zastosowaniu
elektronicznego trybu doreczania zawiadomien o wpisie i innych orzeczen uznawane jest

stosowanie ogélnych norm dotyczacych doreczania przesylek wieczystoksiegowych poczta

199Zob. np. H. Ciepta, M. Pytlewska-Smoétka, Elektroniczne..., s. 249; A. Sojat, Jawnosc..., s. 129.
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zgodnie z art. 131 k.p.c. Na tej podstawie akcentuje sie potrzebe podjecia dalszych dziatan
w ramach informatyzacji postepowania wieczystoksiegowego i stworzenia warunkéw
umozliwiajacych doreczanie korespondencji w przewazajacej mierze droga teleinfor-
matyczng. Skutkowatoby to znaczacym usprawnieniem pod wzgledem naktadu pracy
i wykorzystania zasobéw kadrowych w sadach, jak réwniez oszczedno$ciami finansowy-
mi, a zarazem przyniostoby korzysci dla uczestnikéw postepowania przez zwigkszenie
dostepnoéci i szybkosci doreczenia zawiadomienia o wpisie®®.

W niektérych zagranicznych systemach rejestracji nieruchomosci przyspieszeniu procedu-
ry rejestracji stuzy mechanizm automatycznego generowania wpiséw, czego przyktadem
jest tryb dokonywania czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem rejestru przyjety w Estonii.
Tendencjom tym odpowiadaja postulaty formulowane w polskiej literaturze przedmio-
tu, zgodnie z ktérymi kolejny etap informatyzacji powinien obejmowaé automatyzacje
niektérych wpiséw w ksiedze wieczystej, przede wszystkim o charakterze technicznym
i powtarzalnym, jak réwniez wykorzystanie nowoczesnych technologii w celu utatwienia

dokonywania wpiséw?°..

6) Biorac pod uwage powyzsze spostrzezenia odnoszace sie do postaci dokumentéw dotgcza-

nych do wnioskéw wieczystoksiegowych, potencjalnej digitalizacji akt ksiag wieczystych,
a takze zastosowania w szerszym zakresie elektronicznych doreczen, ze wzgledu na ist-
niejace uwarunkowania technologiczne, w tym stopient upowszechnienia nowoczesnych
technologii w spoteczenistwie polskim, nalezy uznaé, ze uzasadnione jest utrzymanie
na obecnym etapie reformy systemu ksigg wieczystych stosowanych réwnolegle form
czynno$ci dokonywanych w postepowaniu wieczystoksiegowym - tradycyjnej (pisem-
nej) i elektronicznej, dostepnej gtéwnie (a w niektérych przypadkach obligatoryjnej) dla
podmiotéw profesjonalnych. Podkreslenia wymaga, ze aktualnie wiekszo$¢ dokumentéw
w obrocie prawnym ma postaé papierows, przez co nie wydaje sie mozliwe zrealizowanie
w najblizszym czasie w pelnym zakresie zalozen dotyczacych elektronicznego przesyta-
nia dokumentéw do sadu wieczystoksiegowego. Analogicznie w przypadku doreczania
zawiadomien o wpisach wprowadzenie drogi elektronicznej jako wylacznej wigzaloby sie
z ryzykiem wykluczenia czesci spoleczenstwa niekorzystajacej z narzedzi elektronicznej
komunikacji w kontaktach z organami publicznymi®**2. W szerszym ujeciu, pomimo wpro-
wadzanych zmian legislacyjnych, w dalszym ciagu ograniczone sa mozliwo$ci wnoszenia
pism procesowych w postaci elektronicznej. Koncepcja zastosowania alternatywnych
kanaléw komunikacji z sgdami wieczystoksiegowymi i realizowania przez referendarzy
zadan zwigzanych z prowadzeniem ksiag wieczystych w odpowiednim zakresie w try-

bie tradycyjnym i elektronicznym odpowiada rozwigzaniom dominujacym w systemach

200 M. Rekawek-Pachwicewicz, Dziatania..., s. 99.
200 M. Rekawek-Pachwicewicz, Dziatania..., s. 100.
202Zob. np. M. Rekawek-Pachwicewicz, Dziatania..., s. 99; A. Sojat, Jawnosé..., s. 129.
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rejestracji nieruchomosci panstw europejskich, niezaleznie od znaczacych postepéw
informatyzacji.

W konteks$cie usprawnienia postepowan w sprawach o wpis w ksiedze wieczystej rozwaza-
na jest mozliwo$¢ poszerzenia uprawnien przystugujacych notariuszom w postepowaniu,
w tym powierzenia im dokonywania niektérych wpiséw w ksiedze wieczystej w zwigzku
z dokonywanymi czynno$ciami notarialnymi. Nalezy zaakcentowad, ze tego typu zmiany
wiazalyby sie z czeSciowym odejéciem od przyjetych zasad organizacji systemu ksiag
wieczystych i postepowania wieczystoksiegowego, przede wszystkim ugruntowanej
w prawie polskim zasady ustrojowej prowadzenia ksigg wieczystych przez sady oraz
zasady legalizmu®®.

Ze wzgledu na kwalifikacje aktywnosci sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym jako
innego niz wymiar sprawiedliwo$ci rodzaju dziatalnosci jurysdykecyjnej uznaje sie, ze
nie ma przeszkéd natury konstytucyjnej do powierzenia czynno$ci w postepowaniu
wieczystoksiegowym notariuszom, majacym status oséb zaufania publicznego®*. Roz-
wigzania zakladajace ograniczenie kognicji sadéw wieczystoksiegowych na rzecz orga-
néw pozasadowych, w tym notariuszy, byty - jak zasygnalizowano w pkt 5.5 niniejszego
opracowania - juz we wczes$niejszym okresie przedmiotem dyskusji doktrynalnej®®.
Ostatecznie jednak przyjeto model sgdowy prowadzenia ksiag wieczystych, ktéry zapew-
nia znaczny stopien bezpieczenstwa dzieki wysokim kwalifikacjom zawodowym sedziéw
i referendarzy sadowych, jak réwniez gwarancjom ustrojowym i procesowym bezstron-
nego orzekania w sprawach o wpis w ksiedze wieczystej**®. Zgodnie z argumentacja pre-
zentowang w piSmiennictwie urzeczywistnienie kluczowej z punktu widzenia pewnosci
obrotu nieruchomosciami zasady jawnosci ksiag wieczystych jest mozliwe wytacznie
w warunkach prowadzenia ksigg przez podmiot publiczny dysponujacy odpowiednim
zapleczem materialnym. Ponadto odstapienie od prowadzenia ksiagg wieczystych przez
sady oznaczaloby konieczno$¢ znaczacej modyfikacji istniejacych rozwiagzan prawnych,
jak réwniez infrastruktury technicznej, co wigzatoby sie z powaznymi komplikacjami
w okresie przejsciowym poprzedzajacym przejecie zadan sadéw przez inne podmioty,

a takze z dodatkowymi kosztami®®’.

203 Tek tez np. P. Blajer, Notariat..., s. 37.
204 Szerzej zob. m.in. K. Lubinski, Istota i charakter prawny dziatalnosci sqgdu w postepowaniu nieprocesowym,

Torun 1985, s. 175; P. Mysiak, Postgpowanie..., s. 100; J. Sadomski, [w:] J. Sadomski, K. Zaradkiewicz, Wybrane
zagadnienia reformy wymiaru sprawiedliwosci - gtos w dyskusji, Raport Instytutu Wymiaru Sprawiedliwo$ci nr 51,
Warszawa 20005, s. 9. Por. K. Zaradkiewicz, [w:] J. Sadomski, K. Zaradkiewicz, Wybrane..., s. 19.

205Zob. m.in. L. Zabielski, Prowadzenie..., s. 25 i n.; R. Sztyk, Modelowe zmiany ksiqg wieczystych i hipoteki, ,Re-

jent” 1996, nr 6, s. 59 i n.; B. Zdziennicki, Regulagja..., s. 25 i n. Zob. tez A. Oleszko, Notariat w systemie wymiaru
sprawiedliwosci, Warszawa 2015, s. 270 i n.

206K, Lubiniski, Postepowania..., s. 24 i n.
207K, Zaradkiewicz, [w:] J. Sadomski, K. Zaradkiewicz, Wybrane..., s.17in.
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W istniejacych w Europie systemach rejestracji nieruchomosci kompetencje zwigzane
z prowadzeniem rejestréw nieruchomo$ci zostaty przyznane przede wszystkim organom
sadowym albo organom administracyjnym, bedacym niezaleznymi instytucjami pan-
stwowymi lub jednostkami organizacyjnymi podleglymi odpowiednim ministerstwom
(finanséw, sprawiedliwosci, rolnictwa). Rejestry nieruchomoéci prowadzone sg przez
sady w trybie postepowania nieprocesowego w objetych zakresem analizy poréwnawczej
Austrii i Estonii, a ponadto m.in. w Chorwacji, Danii, Niemczech, na Lotwie i w Stowenii.
Organy administracji publicznej odpowiadajg za prowadzenie rejestréw nieruchomosci
w takich krajach jak Holandia i Wtochy, a takze Belgia, Czechy, Francja, Stowacja czy
Wegry?°. Status organéw rejestrowych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej

ilustruje tabela nr1.

Tabela 1. Organy prowadzace rejestry nieruchomosci w krajach Unii Europejskiej.

Paiistwo ‘ Organ rejestrowy
Polska sady rejonowe
Austria sady rejonowe
Belgia biura hipoteczne
Butgaria Agengja ds. Rejestrow
Chorwadja sady rejonowe
Cypr Departament Nieruchomosci i Geodezji
Czechy Urzad ds. Geodezji, Kartografii i Katastru
Dania Sad ds. Rejestracji Nieruchomosci
Estonia Wydziat Rejestru Nieruchomosci Sadu Rejonowego w Tartu
Finlandia Krajowy Urzad Geodezji
Francja urzedy ds. rejestracji nieruchomosci s3dy rejonowe
Gregja urzedy hipoteczne urzedy katastralne
Hiszpania biura rejestru
Holandia Agencja ds. Katastru, Rejestru Nieruchomosci i Kartografii
Irlandia Urzad ds. Rejestracji Nieruchomosci

208 Szerzej zob. P. Blajer, Rejestry..., s. 183 i n.; P. Blajer, W kwestii organéw prowadzqcych rejestry nieruchomosci
(uwagi prawno-poréwnawcze), [w:] D. Lobos-Kotowska, P. Gata, M. Stariko (red.), Wspétczesne problemy prawa
rolnego i cywilnego. Ksiega jubileuszowa Profesor Teresy Kurowskiej, Warszawa 2018, s. 25-56; M. Kaczorowska,
Postepy..., s. 177.
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Paiistwo ‘ Organ rejestrowy
Litwa Centrum Rejestrow
Luksemburg Urzad ds. Rejestragji i Nieruchomosci,biura hipoteczne
totwa sady rejonowe lub miejskie
Malta Departament ds. Rejestru Nieruchomosci
Niemcy urzedy ksigg gruntowych (wydziaty sadéw)
Portugalia urzedy rejestru nieruchomosci
Rumunia urzedy i biura terytorialne
Stowacja Urzad Geodezji, Kartografii i Katastru
Stowenia Sad Najwyzszy, sady rejonowe
Szwecja Urzad ds. Geodezji, Katastru i Rejestru Nieruchomosci
Wegry urzedy ds. nieruchomosci
Wiachy urzedy rejestru nieruchomosci wydziaty ksiag gruntowych

Zrédlo: M. Kaczorowska, Postepy..., s. 355-357.

W wiekszosci przypadkéw regulacje przewidujace wiasciwosé sagdéw albo organéw admi-
nistracyjnych w dziedzinie prowadzenia rejestréw nieruchomosci nie uwzgledniajg bezpo-
$redniego udziatu notariuszy w procedurze dokonywania wpiséw lub rejestracji dokumen-
tow, niezaleznie od zaawansowanego procesu informatyzacji notariatu. Niemniej jednak na
tle rozwigzan przyjmowanych w niektérych porzadkach prawnych mozna zaobserwowa¢
tendencje do przekazywania okreslonych czynnosci z zakresu prowadzenia rejestréw pod-
miotom zewnetrznym, w tym takze notariuszom. Odnosi sie to zwtaszcza do anglosaskiego
modelu title registration®®®, a ponadto - w mniejszym stopniu - do modelu ksiagg gruntowych,
czego przykladem sa zasady prowadzenia ksiag gruntowych w Szwajcarii.

Zgodnie z art. 953 szwajcarskiego kodeksu cywilnego®° organizacja urzedéw ksiag grun-
towych (Grundbuchédmter), okre$lanie granic ich wla$ciwosci, powolywanie i wynagradzanie
zatrudnionych w nich urzednikéw oraz nadzér nad urzedami naleza do kompetencji poszcze-
gélnych kantondéw. Dysponuja one pelng swoboda w wyznaczaniu oséb odpowiedzialnych
za prowadzenie ksiag gruntowych (Grundbuchverwalter), z zastrzezeniem ze zadania z tego

zakresu nie moga by¢ przekazywane podmiotom lub instytucjom prywatnym. Kompetencje

209P. Blajer, Rejestry..., s. 846; P. Blajer, Wspdtczesny ksztatt systemu title registration w krajach common law
(Organizacja i funkcjonowanie rejestréw), ,Rejent” 2016, nr 8, s. 9 i n. Nalezy zwrécié uwage, ze w krajach repre-
zentujacych tradycje common law nie funkcjonuje notariat typu facinskiego.

20 Schweizerisches Zivilgesetzbuch, SR 210.
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dotyczace prowadzenia ksiag gruntowych moga zostaé powierzone urzednikom zatrud-
nionym w urzedach administracji publicznej lub podmiotom, ktére formalnie nie naleza
do struktury administracji i petnig inne funkcje, np. notariuszom. Kantony maja takze
mozliwo$¢ naktadania na podmioty prowadzace ksiegi gruntowe dalszych obowigzkéw,
przy jednoczesnym zapewnieniu nadzoru nad urzedami ksiagg gruntowych, sprawowanego
przez organy wladzy sagdowniczej, organy administracyjne lub specjalny organ nadzorczy
(Grundbuchinspektorat). Organ wtadzy sadowniczej - Sad Zwigzkowy (Bundesgericht) jest
wlasciwy do rozpatrywania $srodkéw zaskarzenia od decyzji urzednikéw prowadzacych
ksiegi gruntowe®". Funkcje Zwigzkowego Urzedu Ksigg Gruntowych (Eidgendssisches Amt
fiir Grundbuch- und Bodenrecht) ograniczaja sie natomiast do kwestii technicznych i bieza-
cej obstugi dziatan zwigzanych z koordynowaniem upowszechniania jednolitego modelu
ksiegi gruntowej. Prowadzenie ksiag gruntowych zostato powierzone notariuszom w takich
kantonach szwajcarskich jak Zuirich, Thurgau, Aargau, Graubiinden, Obwalden, Schwyz.
Notariusz dokumentujacy czynno$¢ prawng bada jej wazno$¢ i skuteczno$é pod wzgledem
materialnoprawnym i formalnoprawnym, jak réwniez samodzielnie ocenia istnienie prze-
stanek wpisu do ksiegi gruntowej*2.

Réwniez na Ukrainie dziatalno$¢ notariuszy obejmuje dokonywanie wpiséw w rejestrze
nieruchomosci. Od 2013 r. funkcjonuje tam nowy system rejestracji praw do nieruchomo-
Sci, uregulowany w ustawie nr 1952-IV z 1 lipca 2004 r.>* Celem wprowadzonej reformy
bylo utworzenie jednolitego panistwowego rejestru praw rzeczowych na nieruchomosciach
iich obcigzen w postaci elektronicznej bazy danych, zawierajacego informacje gromadzone
wczeéniej w czterech réznych rejestrach. Prowadzenie rejestru powierzono Panistwowej
Stuzbie Rejestracyjnej, podlegajacej Ministerstwu Sprawiedliwo$ci. Kompetencje w zakresie
rejestracji nieruchomosci zostaly przyznane organom administracji publicznej (pafistwowej
i samorzadowej) oraz notariuszom - poczatkowo jedynie w zakresie wpiséw praw, ktérych
dotyczyly dokonywane czynnosci notarialne, a od 2016 r. réwniez wpiséw innych praw do
nieruchomosci**.

Do 31 grudnia 2017 r. notariusze, majacy status urzednikéw panistwowych, wykonywali

zadania zwigzane z prowadzeniem ksiag gruntowych w Badenii-Wirtembergii, jednym

2P Blajer, Rejestry..., s. 189 i n.

22p, Blajer, Notariat..., s. 16-17; T. Wachter, Schweiz, [w:] S. Frank, T. Wachter (red.), Handbuch Immobilien-
recht in Europa. Zivil- und steuerrechtliche Aspekte des Erwerbs, der VerdufSerung und der Vererbung von Immobilien,
Heidelberg, Miinchen, Landsberg, Frechen, Hamburg 2015, s. 1335.

233akoH Vkpainm Big O1mmmHs 2004 poxy Ne 1952-1V ITpo mepxxaB- HY peecTpaliilo pedoBIX IIpaB Ha HEPyXOMe
MallHO Ta iX 00TSIKeHb (3i 3MiHaM]/I), 2004, BimomocTi Bepxosnoi Pagy Vkpainm, Ne 51, 553.

24Zob. m.in. P. Blajer, Rejestry..., s. 740 i n.; M. Bondarieva, The Role of the Notary in the Efficient Protection of
Property Rights, ,Access to Justice in Eastern Europe” 2019, nr 4, s. 60-74; O. Lietnieva, The Historical Perspectives
of the Development of Systems of State Regulation of Estate Property in Ukraine, ,Journal of Geography, Politics and
Society” 2016, nr 6, s. 10-16; T. Bondaryev, T. Storozhuk, B. Shmorhun, Commercial real estate in Ukraine: overview,
https://uk.practicallaw.thomsonreuters.com/w-024-2155?transitionType=Default&contextData=(sc.Defaul-
t)&firstPage=true (dostep: 19 lutego 2022 r.).
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z niemieckich krajéw zwigzkowych. Dodatkowo obowiazki dotyczace prowadzenia ksiag
gruntowych powierzano urzednikom wymiaru sprawiedliwosci bez uprawnien sedziow-
skich (Rechtspfleger) i urzednikom nizszego stopnia, a w poszczegélnych okregach notariuszy
zastepowali specjalni urzednicy (Ratsschreiber), dokonujacy réwniez prostych czynnosci
poswiadczenia podpiséw. Po zakwestionowaniu powyzszych rozwigzan w 2009 r. stopnio-
wo odchodzono od dotychczasowej praktyki. W 2018 r. funkcje w dziedzinie prowadzenia
ksigg gruntowych przejety urzedy ksiag gruntowych (Grundbuchdmter, bedace wydziatami
sadéw rejonowych - Amtsgerichte), ktére dziataja na podobnych zasadach jak w pozostatych
krajach zwigzkowych?®.

Mozliwo$¢é dokonywania przez notariuszy czynnosci rejestrowych przewidziano takze
w prawie czeskim. Prawa do nieruchomosci podlegaja rejestracji w katastrze nieruchomosci*®.
Do kompetencji Izby Notarialnej Republiki Czeskiej nalezy prowadzenie rejestru zastawdéw
na podstawie ustawy nr 358/1992 o notariuszach i czynnosciach notarialnych?’. Zgodnie
z § 1319 czeskiego kodeksu cywilnego®® w przypadkach przewidzianych w umowie zastaw-
niczej zastaw na rzeczy ruchomej powstaje z chwilg wpisu do rejestru zastawéw. Zastaw na
nieruchomo$ci niepodlegajacej wpisowi do rejestru publicznego, zastaw przedsiebiorstwa
oraz zastaw na rzeczy zbiorowej (universitas rerum) powstaja z chwila wpisu do rejestru za-
stawdéw. Notariusz, ktéry sporzadzit umowe zastawu, dokonuje wpisu do rejestru zastawdw
bez zbednej zwloki po zawarciu umowy zastawniczej*”.

Oméwione przyktadowe krajowe rozwigzania prawne odnoszace sie do powierzenia zadan

z zakresu prowadzenia rejestréw nieruchomosci notariuszom ujeto w tabeli nr 2.

25D, Blajer, Rejestry..., s. 190-191; M. Kaczorowska, Postepy..., s. 308; Fragen zur Neuordnung des Grundbuch-
wesens, http://www.notariatsreform.de/pb/,Lde/Startseite/Grundbuchamtsreform (dostep: 19 lutego 2022 r.).

26 Czeski kataster nieruchomosci, w ktérym gromadzone sg informacje zaréwno o stanie prawnym, jak
i o stanie faktycznym nieruchomosci, prowadzony jest elektronicznie przez Czeski Urzad ds. Geodezji, Karto-
grafii i Katastru (Cesky tifad zeméméricky a katastrdlni), bedacy niezalezna instytucja pafistwowa. W strukturze
Urzedu wyodrebniono 14 regionalnych urzedéw katastralnych z 94 oddziatami w wiekszych miastach. Podstawe
prawng funkcjonowania katastru nieruchomogci stanowi ustawa nr 256/2013 o katastrze nieruchomosci (zdkon
¢. 256/2013 Sb. ze dne 8. srpna 2013 o katastru nemovitosti, Sbirka zdkonti 2013, ¢. 99, s. 2674-2693). Notariusz moze
zlozy¢ wniosek o wpis w katastrze nieruchomosci w imieniu strony jako pelnomocnik, zaréwno w postaci pa-
pierowej, jak i elektronicznie. Zob. M. Kaczorowska, Postepy..., s. 262-264; K. Ronovsk4 i in., Property and Trust
Law in the Czech Republic, Alphen aan den Rijn 2020, passim. Od 1964 r. do 1993 r. zadania zwigzane z rejestracjg
nieruchomoéci realizowane byly przez notariuszy pafistwowych - stdtni notdrstvi. Reformy systemu notariatu
dokonano na mocy ustawy nr 264/1992 (zdkon & 264/1992 Sb. ze dne 24. dubna 1992, kterym se méni a doplriuje obéansky
zdkonik, zruSuje zdkon o stdtnim notdr'stvi a o fizeni pred stdtnim notdrstvim (notdrsky ¥dd) a méni a doplriuji nékteré
dalsi zdkony), Shirka zdkont 1992, ¢. 56, s. 1533-1537. Zob. np. K. Wawerka, Co predchdzelo historickému datu 1.1.1993,
https://www.nkcr.cz/casopis-ad-notam/detail/39_665-co-predchazelo-historickemu-datu-1-1-1993 (dostep:
19 lutego 2022 r.); B. Roelvink, Security Interests in the Czech Republic, [w:] D.D. Barry, G. Ginsburgs, W.B. Simons
(red.), The Revival of Private Law in Central and Eastern Europe: Essays in Honour of Ferdinand J.M. Feldbrugge, The
Hague-London-Boston 1996, s. 561.

W Zidkon ¢. 358/1992 Sb. ze dne 7. kvétna 1992 o notdrich a jejich ¢innosti, Sbirka zdkont 1992, €. 73, s. 1999-2013.

28 Zdkon ¢. 89/2012 Sb. ze dne 3. tinora 2012 oblansky zdkonik, Shirka zdkont 2012, €. 33, s. 1026-1365.

2 Zob. Zdstavni smlouva, https://www.nkcr.cz/sluzby/rodina-majetek-a-ochrana-prav/zastavni-smlouva
(dostep: 19 lutego 2022 1.).
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Tabela nr 2. Prowadzenie rejestréw nieruchomosci przez notariuszy (przyklady).

Paristwo Podmioty wykonujace zadaniazwiazane z prowadzeniem rejestru nieruchomosci

w poszczegolnych kantonach kompetencje dotyczace prowadzenia ksigg gruntowych moga byc

Szwajcaria ) : L ;
powierzane urzednikom administracji publicznej i notariuszom

Ukraina wpisy w rejestrze nieruchomosci dokonywane sg przez rejestratoréw panstwowych i notariuszy

*Niemcy (Badenia-Wirtembergia) | zadania zwigzane z prowadzeniem ksigg gruntowych realizowane byly przez notariuszy (majacych status urzednikow
- do 31 grudnia 2017 1. panstwowych), urzednikow wymiaru sprawiedliwosci bez uprawnien sedziowskich oraz urzednikow nizszego stopnia

Zrédto: opracowanie wlasne.

Punktem odniesienia na potrzeby rozwazan dotyczacych zakresu uprawnien notariuszy
sa gléwnie porzadki prawne oparte na modelu notariatu taciniskiego - dominujacego w Unii
Europejskiej. Jedna z gtéwnych jego cech jest rozdziat jurysdykcji dobrowolnej (jurisdiction
volontaire) sprawowanej przez notariuszy i jurysdykcji spornej sprawowanej przez sady. Obo-
wiazujace w poszczegélnych krajach regulacje przewiduja przyznanie notariuszowi statusu
funkcjonariusza publicznego, co odzwierciedla wymiar publicznoprawny sprawowanych
przez niego funkcji. Powierzane notariuszom typowe zadania zwigzane z funkcjonowaniem

rejestré6w nieruchomosci obejmuja w szczegélnosci:

obowigzkowsg partycypacje notariuszy w sporzadzaniu dokumentéw obejmujacych
czynnoéé prowadzacg do rozporzadzenia prawem rzeczowym na nieruchomosci (za-
sadniczo kazdy dokument stanowigcy podstawe rejestracji lub jej podlegajacy powinien
zostaé sporzadzony z udziatem notariusza);

- zadania notariuszy w zakresie realizacji zasady jawnosci formalnej rejestru nierucho-
mosci;

- ustalanie stanu prawnego nieruchomosci, ktérej dotyczy dokumentowana czynnos¢,
na podstawie sprawdzenia tresci rejestréw (tym samym notariusze staj sie gtéwnymi
uzytkownikami rejestréw nieruchomosci);

- przekazywanie stosownych dokumentéw do organéw prowadzacych rejestry - wnio-
skéw o rejestracje, dokumentéw podlegajacych rejestracji lub stanowiacych jej pod-
stawe (w ten sposéb notariusze przyczyniaja sie do urzeczywistnienia zasady lega-
lizmu)??°,

Zestawienie stosowanych w pafistwach cztonkowskich UE rozwigzan prawnych odnosza-

cych sie do pozycji notariuszy w postepowaniach rejestrowych w kontekscie wykorzystania

technologii informacyjno-komunikacyjnych zaprezentowano w tabeli nr 3.

20Pp, Blajer, Notariat..., s. 9-38. Zob. tez A. Oleszko, Notariat..., s. 106 i n.; A. Oleszko, Jurysdykcja notarialna
w porzqdku prawnym paristwa, £6dz 2020, s. 39 i n.; V. Tomala, Notariusz i notariat w Europie, ,Rejent” 2006, nr 5,
s.135-145; Fundamental principles of the Latin type notarial system, https://www.uinl.org/principio-fundamentales
(dostep: 19 lutego 2022 1.).
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Tabela nr 3. Pozycja notariusza w postepowaniu rejestrowym w krajach Unii Europejskiej

Panstwo Tryb sktadania wniosku o rejestracje przez notariusza i inne podmioty uprawnione
Polska notariusz, kamornik, naczelnik urzedu skarbowego sktadaja wnioski drogg elektraniczng
Austria notariusz, adwokat sktadajg wnioski drogg elektraniczng
Belgia notariusz sktada wniosek drogg elektraniczng
Butgaria notariusz skfada wniosek w postaci tradycyjnej
Chorwacja notariusz skfada wniosek w postaci tradycyjnej
Cypr brak systemu notariatu, strony reprezentowane przez prawnikéw
Czechy notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej lub elektronicznej
Dania kazdy moze ztozy¢ wniosek drogg elektroniczng
Estonia notariusz, komarnik, bank, obywatel sktadaja wnioski drogg elektroniczna
Finlandia udziat notariusza nie jest wymagany, wnioski tradycyjne lub transakcje zawierane elektronicznie
Francja notariusz - wniosek w postaci tradycyjnej lub elektronicznej notariusz - wniosek skfadany drogg elektroniczng
Gregja notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej
Hiszpania notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej lub elektranicznej
Holandia notariusz sktada odpis aktu notarialnega droga elektroniczng
Irlandia prawnik, bank sktadajg wnioski drogg elektraniczng
Litwa notariusz sktada wniosek drogg elektraniczng
Luksemburg notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej
totwa notariusz, komornik, instytucja kredytowa, organ panstwowy sktadaja wnioski droga elektroniczng
Malta notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej
Niemcy kraje zwiazkowe mogg zobowiazat notariuszy do sktadania wnioskéw drogg elektraniczng
Portugalia notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej lub elektronicznej
Rumunia notariusz sktada wniosek w postaci tradycyjnej lub elektranicznej
Stowagja udziat notariusza nie jest wymagany; w razie upowaznienia przez strony notariusz sktada wniosek droga elektroniczna
Stowenia notariusz, prawnik sktadajg wniosek droga elektroniczna; nabywca moze ztozy¢ wniosek w postaci tradycyjnej lub elektronicznej
Szwegja udziat notariusza nie jest wymagany
Wegry udziat notariusza nie jest wymagany
Wtachy notariusz sktada wniosek drogg elektraniczng

Zrédto: M. Kaczorowska, Postepy..., s. 359-361.
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Istotny wplyw na realizacje przez notariuszy wymienionych powyzej zadan maja
wspbélczesnie zaawansowane procesy informatyzacji rejestréw nieruchomosci Przejawem
tego jest m.in. przyznanie notariuszom szerszych kompetencji dotyczacych udzielania
informacji z elektronicznych rejestréw nieruchomosci w zwigzku z zapewnieniem no-
tariuszom dostepu do rejestréw za posrednictwem systemu teleinformatycznego - jak
w Austrii i w Estonii. Przykladem moga by¢ réwniez rozwigzania prawne przyjete w Cze-
chach (dokumenty z czeskiego katastru nieruchomodci, obejmujace wypisy, duplikaty
i odpisy, wydawane sg przez oddziaty urzedéw katastralnych, ponadto mozna je uzyskaé
w kancelariach notarialnych, a takze w punktach kontaktowych administracji publicznej
zlokalizowanych w urzedach gmin - Czech POINT i w urzedach pocztowych)®!, w Niem-
czech (notariusze umozliwiajg wglad do tresci ksigg gruntowych osobom, ktére wyka-
z3 uzasadniony interes, a takze wydaja odpisy ksiag gruntowych, stanowigce wydruki
z treéci elektronicznej ksiegi gruntowej)??? oraz w Stowenii (poswiadczone odpisy ksiag
gruntowych wydawane sa w sadach rejonowych, a takze w kancelariach notarialnych
i jednostkach administracyjnych)??.

Na tym tle nalezy wskazad, ze rola polskich notariuszy w realizacji zasady jawnosci formal-
nej ksiagg wieczystych jest znacznie ograniczona ze wzgledu na przyjeta zasade powszechnego
i nieograniczonego dostepu do tresci ksiag wieczystych za posrednictwem Internetu. W tym
kontekscie warto réwniez odnotowaé wzrost roli czynnika administracyjnego w funkcjonowa-
niu polskich rejestréw sadowych, w tym ksiag wieczystych, czego przejawem jest powierzenie
CIKW - bedacej komérka organizacyjng Ministerstwa Sprawiedliwosci - zadan zwigzanych
z udzielaniem informacji z centralnej bazy danych ksiag wieczystych.

Jednoczesnie w niektérych krajach europejskich zauwazalna jest tendencja do ograniczania
obowigzkéw kontrolnych rejestratoréw poprzez zastosowanie technologii umozliwiajacych
automatyczne rejestrowanie danych zawartych w elektronicznych aktach notarialnych
przesylanych celem rejestracji (Estonia, Wtochy, a takze np. Francja?**). Na podkreélenie
zastuguje zarazem fakt, ze wprowadzane nowatorskie rozwigzania zmierzajace do podnie-
sienia efektywno$ci zagranicznych rejestréw nieruchomosci opieraja sie na Scistej wspét-
pracy organéw rejestrowych i srodowiska notarialnego - $wiadczy o tym przyktad reform
wdrazanych aktualnie w Holandlii.

Problematyka pozycji i zakresu dziatalnosci organéw prowadzacych rejestry nierucho-

mosci oraz innych podmiotéw profesjonalnie zaangazowanych w dziedzinie obrotu nieru-

21 M. Kaczorowska, Postepy..., s. 264.

2P, Blajer, Notariat..., s. 12.

23 M. Kaczorowska, Postepy..., s. 327.

24W ramach francuskiego wariantu modelu transkrypcji ekstrakty z elektronicznych aktéw notarialnych sa
automatycznie rejestrowane we wilasciwych rejestrach nieruchomosci, bez ingerencji pracownikéw urzedéw
ds. rejestracji nieruchomosci (urzedéw ds. jawnosci gruntowej - services de la publicité fonciére). Zob. P. Blajer,
Notariat..., s. 37.
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chomosciami zyskuje wspélczesnie donioste znaczenie w obliczu dynamicznego rozwoju
innowacyjnych technologii takich jak technologia blockchain i sztuczna inteligencja, a takze
perspektywy postepujacej automatyzacji procesu transakcyjnego, z uwzglednieniem pro-
cedury rejestracji nieruchomosci®*. Nalezy zwréci¢ uwage, ze réwniez w Polsce, podobnie
jak np. w Estonii czy Holandii, rozwaza sie zastosowanie technologii taiicucha blokéw
w obrocie nieruchomosciami. Wyrazem tego jest m.in. powolanie w 2018 r. przez Minister-
stwo Cyfryzacji Grupy Roboczej ds. Rejestréw Rozproszonych i Blockchain, w strukturze
ktérej wyodrebniono zespét ds. rynku nieruchomosci. Dzialania te stanowity kontynuacje
wczeéniejszych inicjatyw realizowanych w ramach strumienia ,Blockchain/DLT i waluty

cyfrowe”??,

225 Por. P. Blajer, Notariat..., s. 37. Zob. tez np. J.C. Jiang, L.A. DiMatteo, R.E. Thomas, Disruptive Effects of
Legal Tech, [w:] L.A. DiMatteo i in. (red.), The Cambridge Handbook of Lawyering in the Digital Age, Cambridge
2021, s. 23.

226Zob. https://www.gov.pl/web/cyfryzacja/grupa-robocza-ds-rejestrow-rozproszonych-i-blockchainl (do-
step: 31 stycznia 2022 r.). Szerzej zob. np. P. Opitek, Zastosowanie technologii blockchain na rynku nieruchomosci,
,Nieruchomosci@” 2019, t. 1, nr 1, s. 97-110.
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Podsumowanie

Osiagniete do tej pory efekty pierwszego etapu informatyzacji postepowania wieczystoksie-
gowego, w tym zwlaszcza wprowadzenie elektronicznego trybu sktadania wniosku o wpis
w ksiedze wieczystej przez okreslone podmioty, umozliwienie automatycznego przetwa-
rzania danych zawartych w tresci wniosku oraz automatycznego zamieszczania wzmianek
w ksiedze wieczystej, maja donioste znaczenie z punktu widzenia utatwienia dostepu do sagdu
wieczystoksiegowego, usprawnienia postepowar, a takze zwiekszenia bezpieczenistwa obrotu
nieruchomosciami. Na podstawie przeprowadzonej analizy prawnoporéwnawczej mozna
przyjaé, ze kierunki zrealizowanych reform sg zbiezne z zatozeniami modernizacji systeméw
rejestracji nieruchomo$ci w innych parnistwach europejskich, niemniej na tle stosowanych
tam aktualnie innowacyjnych rozwigzan stopient wykorzystania nowoczesnych technologii
informacyjno-komunikacyjnych w postepowaniu wieczystoksiegowym w Polsce nalezy uzna¢
za niedostateczny. Przesadzaja o tym gltéwnie ograniczone mozliwosci elektronicznego prze-
plywu danych miedzy sadami wieczystoksiegowymi i podmiotami zewnetrznymi, zwlaszcza
w zakresie przesylania dokumentéw w postaci elektronicznej, a takze niesfinalizowany proces
synchronizacji ksiag wieczystych z ewidencjg gruntéw i budynkéw oraz innymi rejestrami
publicznymi zawierajacymi informacje o nieruchomosciach.

Istnieje zatem potrzeba kontynuowania dziatait majacych na celu wykorzystanie nowa-
torskich instrumentéw technologicznych stuzacych faktycznej poprawie funkcjonalnosci
systemu ksiag wieczystych, szczegdlnie wobec obserwowanych w praktyce probleméw
zwigzanych z wydtuzonym czasem oczekiwania na wpis w ksiedze wieczystej. Zasadne jest
odwotanie sie w procesie dalszej informatyzacji postepowania wieczystoksiegowego do do-
$wiadczen takich krajoéw jak Austria, Estonia, Holandia czy Wlochy w dziedzinie stosowania
zaawansowanych systeméw teleinformatycznych na potrzeby prowadzenia rejestréw nieru-
chomosci, z uwzglednieniem specyfiki obcych porzadkéw prawnych, a takze uwarunkowan
ustrojowych i spotecznych charakterystycznych dla poszczegélnych panstw. Przyszte zmiany
prawne, organizacyjne i techniczne dotyczace procedury dokonywania wpiséw w ksiegach
wieczystych powinny by¢ poprzedzone szeroka dyskusja z udziatem przedstawicieli praktyki
wieczystoksiegowej (w tym referendarzy sadowych i notariuszy), jak réwniez §rodowiska

akademickiego.
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